ROMANIA

Judetul GIURGIU
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU

w
HOT ARARE
privind aprobarea studiului de oportunitate si caietului de sarcini in vederea
concesionrii prin llCltatle‘ publicii a terenului in suprafati de 195,00 mp., situat in
Mumc1p1ulu1 Glurglu, soseaua Balanoalel, Pemtenclarul Glurglu

[
i 1
o8

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU
intrunit in sedinta ordinara,

Avand in vedere: - 5
: - expunerea de ‘motive a anarulw Mummpwluu GIUI’gIU inregistrata 'Ia
nr.48.091/15112/2017, |

- raportul de specialitate al Directiei Patrimoniu - Compartlmentul Urmanre
Executare Contracte, mreglstrat la nr.48.092/15.12.2017; 1

- raportul comisiei pentru administratie publica locald, juridic si de d|SC|pI|na

- raportul comisiei de buget —fi nante administrarea domeniului publlc si privat;

- raportul comisiei de urbanism si amenajarea teritoriului; | .

- prevederile Legea \nr 50/1991 republicatd si modificata privind autonzarea
executdrii lucrarilor de constructii, ale Hotararii Consiliului Local nr.37/2011 privind
aprobarea Planului- Urbam.:.tlc General al Municipiului Giurgiu si Hotaréarii Consiliului
‘Local nr.93/09.03.2016 | privind aprobarea Regulamentulw privind reglmul
concesionarii bunurilor |mo|blle aflate in proprietatea privatd a Municipiului Giurgiu si
ale Hotararii Consiliului Local al Municipiului Giurgiu nr.417/2017 prlvmd acordarea
-avizului de principiu n vederea intocmirii studiului de - oportunltate si caietului de
sarcini necesare conceSIonaru prin licitatie publica a unui teren, situat in Municipiului-

- Giurgiu, soseaua Balanoaiei, ad[acent Penitenciarul Glurguu ; _

In temeiul art.36, alin. (2) lit.,c”, alin.(5), lit.,.b” si art. 45 alin. (3) din Legea
nr.215/2001, republicata, privind Admmlstratla Publica Locala cu modlflcarlle $|
completérile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba concesmnarea prin licitatie publicd a terenulm in suprafata de
195,00 mp., identificat cu numar cadastral 38188 aparpnand domeniului privat al
Municipiului Giurgiu, s:tuat in Municipiului Giurgiu, soseaua Balanoaiei, adiacent
Penitenciaru! Giurgiu, identifi cat n anexa 1 care face parte lntegranta din prezenta
hotarare.




2 |

Art2 Se msuseste Studiul de Oportunltate Si Raportul de Evaluare pnvmd '

concesionarea terenului in suprafatd de 195,00 mp., situat |n Mummplulm Giurgiu, -

soseaua Béldnoaiei, adiacent Penltenmarul Giurgiu, conform anexel 2, care face parte
mtegranta din prezenta hotarare 1 .

Art.3. Redeventa m1n|ma valorica a concesiunii va avea o valoare de pornlre la
~ licitatie de 101,40 Euro/an, care se va plati trimestrial, la cursul BNR din ziua platji, de
la data semnarii contractului de concesiune, pe toatd periada derulam acestuia.

Art4. Procedura de lconcesmne este licitatie - publicé deschlsa iar durata
concesiunii va fi de 25 ani..

Art.5. Se aproba Ca|etul de Sarcini pentru concesmnarea‘terenulw in suprafata
de 195,00 mp., situat |n Municipiului Giurgiu, soseaua Balanoaiei, adiacent
Penitenciarul Giurgiu, conform anexei 3, care face: parte 1ntegranta din prezenta
hotérare. . |

Art.6. Conform art.36, alin. (1) si aI|n (2) din Legea nr. 50/1991 repubhcata _
privind autorizarea executaru lucrarilor de constructii, persoanele fizice si juridice care
beneficiaza de teren in cond|t|||e prezentei hotararl 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 contractulw de concesiune. |

In cazul neindeplinirii cumulative a obllgatulor mentlonate contractul de
concesiune Tsi pierde valabilitatea.

Art.7. Contractul de concesmne va fi mreglstrat n Cartea funmara pnn grua
concesionarului. | |

Art.8. Se imputemiceste anarul Mun|c1p|uIU| Glurglu sa semneze contractul de
- concesiune. E

Art.9. Prezenta hotardre se va comunica lnstttutlel Prefectuluu Judetul Giurgiu,
in vederea exercitarii controlu|u1 cu privire la legalitate, anarulw Munlmplulw Giurgiu,
Directiei Patrimoniu - Compartlmentul Urmdirire, Executare Contracte, Biroul Autorizatji
$i Documentatu de Urbanlom Directiei Tehnice — Biroul Achlzml Publice din cadrul
Aparatulw de spemahtate al Prlmarulm Municipiului GIUI‘qu si Dlrectlel de Impozite si-
Taxe Locale Giurgiu. |

PRESEDINTE DE SEDIM

4L ¢
5 AUicTN,
‘Lig 10

- Giurgiu, 23 i |anuar|e 2018
Nr. 17 : » o _
Adoptaté cu un numdar de 21 votur pentru, din totalul de 21 consilieri prezenti

) ) i




PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU
NR.48.091/15.12.2017

'EXPUNERE DE MOTIVE

In vederea aprobirii studiului de oportunitate gi caietului de sarcini necesare
concesiondrii prin licitatie paublicd deschisd a terenului in suprafatd de 195,00 mp,

v g . o ¥y . 5 o v g . oA | § .45 & g .
- apartindnd domeniului privat al Mumclpluhu Giurgiu, in vederea construirii unui spatiu

comercial, pe terenul situat in 1ntrav1lanul Mun1c1p1u1u1 Glurglu, Soseaua Bélanoaiei,

adiacent Pemtenmarul Giurgiu, avand numér cadastral 38188, propun 1n1‘;1erea unui prmect

. .de hotarare cu urmaétoarea titulaturi:

54 Prmect de hotéirare privind aprobarea studiului de oportumtate si caietului de

sarcini in vederea conceswnarn prin licitatie publicd a terenulul
in suprafata de 195 00 mp., situat in Municipiul Gllll‘glll,

Soseaua Balanoanel, adiacent Penltenclarul Glurglu

i -
Dlrectla Patrimoniu prm Compartimentul Urmdrire, Executare Contracte, va

' |
intocmi referatul de specialitate si va redacta proiectul de hotarare pe care le va sus;me in

|
_‘fa;a comisiei de buget—ﬁnange administrarea domeniului public si prlvat comisiei pentru

administratie publicé locala, juridic si de disciplind si comisiei de urbanlsm $1 amenajarea

teritoriului, pentru avizare siin fata Consiliului Local pentru aprobare |

PRIMAR,




PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU ‘
DIRECTIA PATRIMONIU l o ' .
COMPARTIMENTUL URMARIRE, EXECUTARE CONTRACTE
NR.48.092/15.12.2017 ' L R S

. VIZAT:
- VICﬂ?IMA ?,

Cio%u}: |
'RAPORT DE SPECIALITATE

L TEMEIUL DE FAPT:

Pr1n expunerea de motive nr.48.091/15.12.201 7, Primarul Munlclpmlul

' Glurglu a initiat Proiectul. de hotdrare cu privire la aprobarea studiului de

oportunitate §i caietului de sarcml in vederea concesionarii prin hmtape publici
a terenului in suprafatid de 1‘95 ,00 mp., situat in mtravxlanul municipiului -
Giurgiu, Soseaua Bilanoaiei,

II TEMEIUL DE DREPT:

Conform art.44 din Legea 215/2001 modlﬁcata pr1v1nd admlmstratla _

‘publlca locala, Dlrectla Patrlmonlu Compammentul Urmarlre Executare
‘Contracte, iIn calitate de compartlment de resort a anahzat si elaborat prezentul

raport in termenul previzut de lege

I ARGUMENTE DE OPORTUNITATE:

Pro1ectu1 de hotarare are ca oblect pr1nc1pa1 de reglementare concesionarea

prin licitatie pubhca a terenuh‘u in suprafa‘;a de 195, 00 mp., s1tuat in Soseaua

'Bilanoaiei, adiacent Penitenciarul Giurgiu, in vederea construirii unui spa‘,uu_ |

comercial.

adiacent Penitenciarul G1urg1u in vederea s
‘dezbaterii si aprobdrii sale in sedmga Con51l1ulu1 Local al Mumclplulul G1urg1u



Prln Hotararea Consﬂlulul Local nr 417/26 10. 2017 a fost acordat awzul :

de . pr1nc1p1u in vederea 1ntocm1r11 stud1u1u1 de oportunitate si a caietului de n

sarcini necesare concesiondrii prm hclta;le pubhca a unu1 teren in suprafa‘;a

~de 195 00 mp. Termenul de concesmnare este de 25 ani, iar redeven;a anuald

de la care incepe licitatia este de 101,40 euro/an si care va fi athtata pe toatd

perioada contractuala.. - ' o |

- Concesmnarul va depune cu tltlu de garantle in termen de 90 de zﬂe de

la data semnirii contractului, o suma reprezentand 25% dm obhga’;la de platd

citre concedent datorati pentru ‘primul an de activitate, care va ﬁ folos1ta in

scopul achitirii eventualelor penahta’;l si sume datorate de cétre concesmnar 1n :

perioada derulérii contractului de concesiune.

Viitorul concesionar are obllgatla sd constru1asca un spatlu comercial cu

| respectarea condltnlor si reglementarllor prevazute in certlﬁcatul de urbamsrn

care face parte integrant3 dm ca1etu1 de sarcini. Totodata este obhgat sd solicite .
emiterea autorlzatlel de construire sisd lnceapa Iucrarlle de construlre n termen

. de ce]l mult un an de zﬂe dela data 1nche1er11 contractulm de concesmne

Suma depuse cu titlu de garantie ramén la dlspozma concedentulul iar-

in cazul depisirii cu 30 de z1le a termenului de plati a redeven;el penahtatlle si
‘redeventa vor fi incasate d1n ‘garantia constltulta cu 1n$t11ntarea prealablla a

concesmnarulul acesta avand obligatia de a reconst1tu1 garantla depusa in

termen de 60 de zile de la not1ﬁcarea concedentulm

Compensarea redeven‘;el cu garan‘;la se poate reahza ‘numai dupa'

finalizarea mvestl’;lel

Formalltatlle de cadastru si pub11c1tate imobiliard cad in sarcina

_concesionarului 51 se fac mamte de semnarea contractulm de conces1une

Terenul apartine domeniului privat al mun101p1ulu1 Giurgiu, ‘ﬁmd intabulat

in cartea funciard nr.38188 | ST

e

®



v, REGLEMENTARi LEGALE INCIDENTE:,

| Pr01ectul de hotirdre are ca temel spemal de drept prevedenle art. 36- |
alin. (2) lit. ,,c’ ,. alin.(5), lit. ,,b” si art. 45 alin.(3) din Legeanr 215/2001
republicatd, privind Admmlstra’;la Pubhca Locali, cu modlﬁcanle gl
| completarlle ulterioare, prevederlle din Legea nr.50/1991, repubhcata si

modificatd pr1v1nd autorlzarea executaru lucrarilor de constructii si ‘ale

o Hotararn Consiliului Local nr. 37/2011 pr1v1nd aprobarea Planulul Urban1st1c

General al Mun1c1p1ulu1 Glurglu si nu are un caracter normativ nefilnd supus

prevederilor - Legii nr.52/2003 prlvmd transparen’;a dec1z1ona1a |

V. CONCLUZII SI PROPUNERI

. Pr01ectu1 de hotarare mtrunegte condrgnle legale si de oportumtate astfel

cd propunem dezbaterea si aprobarea sa in - sedinta Con3111u1u1 Local al -

- Municipiului Gllll'glll

DIRECTOR EXECUTIV,
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PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI
~* . SCARA 1: 200

Nr. cadastral - - . Suprofate masurata E Adresa imobilului
I 1.95. : Mun.Giurgiu, Soseaua Balanooiei adiacent
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- SC TOTAL EVAL S.R.L.
PERSOANA JURIDICA - MEMBRU CORPORATIV ANEVAR AUTORIZATIE Nr. 0302
©omun, G1urg1u b-dul C.F.R., bl. 20, etag parter, gud G1urg1u
C.0.I. 18255287; Reg. Com. J 2/611/200 -
! mobil: 0721 227 505; 0721 330 203; :
te]/fax 0246/221533 e- -mail: total evaT@yahoo com
L www. eva1uar1 1mob111are iurgiu.ro

Nr. 82/14.12.2017

RAPORT DE EVALUARE

PENTRU CONCESIONARE
~ teren intravilan in suprafati de 195 m situat in
mun. Giurgiu, sos. Balanoaiei, adlacent Pen1tenc1ar

Giurgiu ,
~ CF nr. 38188

CLIENT si DESTINATAR

Prlmarla Municipiului Glurglu |
mun G:urg:u, b- dul Bucurestf nr. 49-51, _]Ud G:urg.'u

. DECEMBRIE - 2017




" Raport de evaluare pt. concesionare ' L Primaria Municipinlul Giurgiu

Catre: PRIMARTA MUNICIPIULUI GIURGIU

Referitor la : TEREN INTRAVILAN, in suprafa;ﬁ de 195 m? sutuat in mun, Glurglu, SOS.
Balanoalel adiacent Pemtencmr Giurgiu, CF nr. 38188

Urmare a solicitarii dumneavoastra, am procedat la evaluarea proprietatii indicate mai sus. Am
efectuat inspectia proprietatii, am analizat piata imobiliara specifica si am estimat valoarea de_
piata a propn'etatii in cauza in vederea determinarii valorii minime a redeventei anuale, in .
cazul concesionarii terenulul : |

_ TOTAL EVAL SRL membru corporativ AN EVAR, prin evaluatorii autorizati EI, EPI, EBM
Gradinaru Gheorghe, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 12960 si Paun Florian, - -
membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 15093, a evaluat proprietafea in calitate de
evaluator independent, raportul de evaluare fiind 1ntocrmt in concordanta cu Standardele de
Evaluare a Bunurilor 2017. - -

= Cea mai buni utilizare in Cadful proprietatii imobiliare evaluata este: cea pentru care

_ a fost incheiat contractul de concesmne, aceasta fiind singura utlllzare permisi dm
punct de vedere legal

In baza mformatulor dlspomblle, in urma anahzelor, metodelor si ratlonamentelor
aphcate, opinia noastra la 14.12.2017, este: '

- - Valoarea de piatﬁ a terenului, estimatﬁ utilizﬁlid Metoda comparafiei directe:
Vteren intrﬁviliﬂ St=195mp 2-535 €uro, fara TVA

- Valoarea minima a redeventei anuale propusa de evaluator in vederea
concesionarii terenului este: - '

Vietevems = [101,40 curo/an cchivalent a, rotund 470 lellanl

La un curs BNR 4 6327 lei/EUR

» Valoarea a fost expnmata tinand seama exclusiv de 1potezele conditiile 11rmtat1ve si
~ aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile economice si juridice
mentionate in raport

» Valoarea este valablla numai pentru destinatia precizata in raport;

> Valoarea reprezinta opinia evaluatorilor privind valoarea de piata a imobilului; .

» Valoarea este 0 predicﬁe.

Paun Florian

' iEValuator autorizat : EPI

" Valabls zon

’bn,. Sﬂ“?flnlizarea ‘7\
-VAR



' Raport de evaluare pt. concesionare

CUPRINS

Capl

L.1.
L2.
Cap
IL.
IL1.

1L.2.
1.3
I1.4.
IL5.
IL6.

IL.7.
I1.8.

1L.S.

11.10.
II.11.
11.12.
IL.13.
11.14,
I1.15.
Cap

1, -
II.1

II1.2.
D 01 W)
114,
IILS.
IIL6.
I1.7.
Cap
v
V.1
V.lsi
V.2

V..
VI

Cap
VII

INTRODUCERE

. Rezumatul faptelor pr1nc1pa1e §1 al concluziilor importante

Certificare
PREMISELE RAPORTULUI DE EVALUARE

Idcntlﬁcarea clientului i a destlnatarulul raportului de evaluare

Prezentarea evaluatorului. Pregitire. Experientd.
Obiectul, scopul si utilizarea evaludrii

Dreptul de proprietate evaluat

Baza de evaluare. Tipul valorii estimate

Data estimarii valorii -

Data inspectiei ,
Data finaliz4rii raportului de evaluare

Moneda raportului de evaluare
Modalitéti de plata

Inspectia proprietatii

Surse de informatii

Clauze de nepublicare

~ Valabilitatea raportului de evaluare

Ipoteze si conditii limitative .
PREZENTAREA DATELOR

Identificarea proprietitii

Descrierea juridic

Date despre zond, vecinatati si amplasare
Informatii despre amplasament

Descrierea amenajarilor si a terenului

Date privind istoricul tranzactiilor cu proprietate
Analiza piefei imobiliare

ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIL

Cea mai bund utilizare (C.M.B.U. )
Evaluarea terenului. Abordarea prin piata (Metoda comparapel dlrecte)

ANEXE

Grila calcul — Abordarea prin comparatii directe
Oferte comparabile - |
Documente de proprietafe

Documentatie fotografica '_

MOTIVE DE ORDIN ECONOMIC SOCIAL SI DE MEDIU PRIVIND JU STIFICAREA
'CONCESIONARII IMOBILULUI :

" Rezultatul evaludirii, Opinia si concluziile evaluatorului

“Primaria Municipiului Giurgin

th b oW
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Raport de evaluare pt, concesionare

_ .- 'Prin;aria Municil;;'ulﬂiﬁu_"gf_“ |
'CAPITOLUL1I
INTRODUCERE

1.1. Rezumatul faptelor prmclpale si al concluzulor 1mp0rtante .

Client si debitor

PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU

Proprietar PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU-Domeniul Privat
Utilizator PRIMARIA MUNICIPTULUI GIURGIU ‘
Data raportului de evaluare 14.12.2017

Data inspectiei 12.12.2017

Data evaluarii 14.12.2017

E\_fa_luator autorizat

Gradinaru Gheorghe, legitimatia nr, 12960 ANEVAR,
Paun Florian, membru titular ANEVAR cu legltlmatla or. 15093

Compania de evaluare SC TOTAL EVAL SRL Giurgiu
Reprezentant — functia Administrator
Evaluator
Tip proprietate Teren intravilan
Adresa proprietatit Municipiul Giurgiu, sos. Balanoaiei, adiacent Penitenciar Giurgiu, CF nr. 38188.
Cartier / amplasare Zona mixta: industriala, comercialﬁ si rezidentiala. Cartierul Balanoaiei.
Utilitati Energie electrica. |
Acces Rutier (carosabil asfaltét) :
Deschidere 12m
Suprafata teren 195 m* _
Proprietar PRIMARIA MUNICIPTULUI GIURGIU-Domeniul Privat w By
Utilizare existenta Teren liber,

Curs schimb valutar

4,6327

Valoarea de piata estimata,
redeventa

Valoare 2.535 euro, rcdevent_a 101,40 euro/an, echivalent a 470 Jei/an

Dreptul de proprictate

Cons1derat hber

Sarcini inregistrate

Conform extras CF nr. 17052/10.04.2017, asupra tcrenu]m nu sunt sarcini.

Descriere anexe

- nu este cazul

Observatii speciale .

Nu |

Diferente constatate in urma
inspectiei - (fata de
| documentele ' de
proprietate/documentatia
cadastrala)




Raport de evaluare pt. concesionare 5 ! w Primaria Municipiului Giurgiu

| 1;2".Cer'tiﬁcar_¢a evaluatorului

Subsemnatul, imi asum raspunderea privind continutul si concluziile evaluarii numai fata de
 clientul si utilizatorul lucrarii si certific, in cunostinta de cauza si cu buna credinta, ca:

>
IS

Expunerile faptelor din acest raport sunt corecte si adevarate;

Analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteaza numai la ipotezele si:
conditiile limitative prezentate si reprezmta analizele, opmule si concqunle mele
profesionale si impartiale; : |

Nu am niciun interes prezent sau vutor n proprletatea care constxtule obiectul acestul
raport si niciun mteres personal legat de partile implicate;

Nu am nicio partinire legata de proprietatea care este obiectul acestul raport sau
legata de partile implicate in acesata evaluare; :

Angajarea mea in aceasta evaluare si onorariul pentru aceasta evaluare nu sunt -
conditionate de raportarea unor rezultate predeterminate de marimea valorii estimate
sau de o concluzie favorabila unuia dintre ut111zator11 desemnati ai raportulul,

Detin cunostinte si expenenta necesara pentru efectuarea, in mod competent a'
acestet lucrari;

Sunt membru al ANEVAR (Asomatla Nationala a Evaluatonlor Autorizati dm
Romania), legmmatla 15093.

La data acestui raport, indeplinesc cerintele ANEVAR pnvmd pro gramul de
pregatn'e continua.

Paun Flonan
Evaluator autorlzat EPI leg1t1mat1a 15093

E£\

FlﬁRlnN 2
Legitimatia Nr. 15093 z’

c

ik Valabil 2017
R
)“bv}, Sﬂecrauz.zrea W\ ‘tg‘
: AN-\m



Raport de evaluare pt. concesionare ) Primaria Municipiului Giurgiu

2. Termenii de referinta ai evaluarii

Obiectul evaluarii: JProprieta_tea imobiliara - TEREN INTRAVILAN, S = 195 mp
Adresa proprietatii: Mun. Giurgiu, sos. ‘Balanoa_iei, adiacent Penit’ehciai' Giurgiu, CF nr. 38188

Scopul evaluarii : Estimarea valorii de piata a proprietatii mentionate mai sus, asa cum este
definita in Standardele de Evaluare a Bunurllor 2017 in vederea
concesionarii. = e g i | '

Clientul: PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU

Utilizator: MUNICIPIULUI GIURG[U PRJMARIA _
Proprietar : PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU- Domemul Prlvat conform HCL Mun,

Giurgiu nr. 417/26.10.2017
Drepturi de proprietate evaluate: In cadrul prezentulm raport a fost evaluat dreptul de
proprictate asupra terenului analizat, detlnut de catre propnetar in baza documentelor avute la’
dispozitie: ; :

Dreptul de proprietate asupra terenului este inscris in Cartea Func1ara nr. 38188 a locahtatn
Giurgiu, jud. Giurgiu, cu nr. cadastral 38188. :

In conformitate cu extrasul de CF prezentat, asupra proprietatii nu sunt inscrise sarcini. -
Evaluarea s-a realizat in 1poteza in care dreptul de proprietate nu este grevat de sarcini.

Baza de evaluare. Tipul valorii estimate: Evaluarca executata conform prezentului raport, in
concordanta cu cerintele clientului, reprezinta o stimare a valorii de piata a proprietatii, asa cum
este aceasta definita in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2017 ~ SEV 100 Cadrul general. -

. Conform acestui standard, valearea de piata reprezinta suma estimata pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un curnparator hotarat ‘si un vanzator
hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat
fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere. : : '

Metodologia de calcul 2 »valorii de piata” a tinut cont de scopul evaluaru tlpul proprietatii si de :
: recomandanle Standardelor de Evaluare ANEVAR.

Data evaluarii: La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul pretunlor la data
de 14.12.2017, data la care se con51dera valabile ipotezele luate in considerare precum si valorile
estimate de catre evaluator. Evaluarea a fost realizata in luna decembrie 2017, Data evaluarii
este 14.12.2017. -

Inspectia proprietatii: Inspectia a fost efectuata in data de 12.12.2017, de catre evaluator -
autorizat Paun Florian, legitimatie nr. 15093 in prezenta reprezentantului Primariei Giurgiu.
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Moneda in care se exprima valoarea estimata: Opinia finala a evaluarii este pre"zentata inLEl. -
- st EUR. Cursul de schimb lei/EUR valabil la data evaluarn (14 12, 2017) este cel afisat de BNR '
si anume 4 6327 lei/EUR. ‘

: Modalitati de

plata: Valoarea exprimata in prezentul 'raport reprezinta suma care urmeaza a fi

platita in echivalent cash la data tranzactiei, fara a lua in calcul conditii de plata deosebite.

Conformitatea evaluarii cu SEV: Raportul de evaluare a fost realizat in concordanta cu -
_reglementanle Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2017 si cu ipotezele si conditiile limitative
cuprinse in prezentul raport. Valoarea imobilului. a fost determinata in ‘conformitate cu
standardele aplicabile, tinandu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea respectiv:

YV VYVVVVVY

SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluaru

SEV 102 — Implementare

SEV 103 ~ Raportare :

SEV 230 — Drepturi asupra propnetatu 1m0b111are

SEV 310 — Evaluari ale drepturilor asupra propnetatﬂor 1mob111are pentru
garantarea imprumutului

SEV 400 — Verificarea evaluarii

GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Pi'oc_edura' de evaluare: Etapele parCurse pentru detenninarea valorii de piata au fost:

»
>
>
>
>

>
>

Natura si
respectiv:

> HCL Mun1c1p1ul Glurglu

Documentarea, pe baza documentelor furmzate de chent

Inspectia proprietatii; :

Stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportulul
Selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

Deducerea si estimarea conditiilor limitative spec:lﬁce oblectlvulul de care
trebuie sa se tina seama;

Analiza tuturor informatiilor culese, 1nte1pretarea rezultatelor din punct de
vedere al evaluarii; :
Aphca:rea metodellmetodelor de evaluare considerate oportuna/e pentru
determinarea valoru si fundamentarea opinieie evaluatorulm

sursa informatiilor: Documentele si schltele puse la d1sp021t1e de catre client,

" » Extras de carte funciara pentru 1nformare

~» Plan de situatie
» Comparabile

Alte informatii necesare ex1stente in b1b110 grafia de specialitate, respectiv:

» Cursul de referinta al monede1 nationale afisat de BNR
» Publicatii privind piata imobiliara - -
» Articole de presa i
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Evaluatom nu isi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la dlSpOthle de catre client si -
proprietar si nici pentru rezultatele obtmute in cazul in care acestea sunt v101ate de date 1ncomplete

- sau gre31te

Responsabilitatea fata de terti: Prezentul raport de evaluare a fost realizat in baza 1nformat1110r
furnizate de catre client si de catre proprietarul terenului, corectitudinea si precizia datelor
furnizate fiind responsabilitatea acestora. Acest raport de evaluare este destinat scopului si
utilizarii premzate in cadrul acestui raport. Raportul este confidential, strict pentru client si -
Utilizator, iar evaluatorul nu accepta nici o responsabllltate fata de o terta persoana, in nicio

c1rcumstanta

Ipoteze:

» Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele
furnizate de catre proprietarul imobilului si au fost prezentate faraa se . -
intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Se presupune ca titlul de
proprietate este bun si marketabil, in afara cazului in care se specifica astfel;

» Informatia furnizata de catre terti este considerata de incredere, dar nu i se
acorda garantii pentru acuratete;

P Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale
amplasamentelor: solului sau structurii cladirii (partilor ascunse) care sa
influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru
asemenea cond1t11 sau pentru obtmerea studnlor necesare pentrua le
descoperi; : :

P Se presupune ca amplasamentul este in deplina concordanta cu toate
reglementarile locale si republicane prividn mediul inconjurator in afara
- cazurilor cand neconcordantcle sunt cxpuse, descrise si luate in considerare
in raport;

» Din informatiile detinute de catre evaluator si din dlscutule purtate cu

proprietarul, nu exista nici un indiciu privind existenta unor contaminari .
naturale sau chimice care afecteaza valoarea proprietatii evaluate sau
valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea
unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta contaminantilor
sau materialelor pericoloase si nici nu a efectuat investigatii specmle in acest
sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ca nu exista asa ceva. Dacase va -
stabili ulterior ca exista contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt
teren vecin sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea
sa contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

» Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de -
evaluare au fost rezonablle in lumina informatiilor ce sunt disponibile la
data evaluarii;

~ > Valoarea de piata estimata este valabila la data evaluarii. Intrucat piata,

conditiile de piata se pot schimba, valoarea astimata poate fi incorecta sau
~ necorespunzatoare la un alt moment; :
» S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fostluate in
caleul evantualele modificari care pot sa apara in perioada urmatoare;

P Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut -

tinand seama de tlpul propnetatu t1pu1 valom expnmate si de informatiile
disponibile;

» Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut
la dispozitie la data evaluarii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzand
posibilitatea existentei si a altor informatii de care acesta nu avea cunostinta;



Raport de evaluare pt. concesionare ' "l ’ - Primaria Municigiului Giurgi

- P Intrarea in pose51a unei copu a acestui raport nu 1mphca dreptul de publicare
a acestuia; ; -

» Evaluatorul prin natura muncii sale, nu este obhgat sa ofere in contmuare
consulfanta sau sa depuna marturie in instanta relativ la propnetatlle n
chestiune, in afara cazului in care s-au mchelat astfel de 1nte1egen in
prealabil; : :

P Nici prezentul raport, nici parti ale sale (1n special concluzu refentoare la
* valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie pubhcate sa mediatizate fa:ra
acordul prealabll al evaluatorului; _

» Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale Jurldlce si
- politice de la data intocmir sale. Daca aceste conditii se vor mod1ﬁca
concluziile acestui raport 1s1 pot pierde valabxhtatea :

Ipoteze speciale: Nu sunt.
Restrictii de uﬁlizare, difuzare saﬁ pﬁblicare:

» Intrarea in posesm une1 copii a acestui raport nu 1mp11ca dreptul de publlcare
' aacestuia; -

» Evaluatorul prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare
consultanta sau sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatile in
_chestiune, in afara cazului in care s- au incheiat astfel de mteiegen in
- prealabil; : s -

» Raportul de evaluare este valab11 in condltule economice, fiscale, Jurldlce si

- politice de la data intocmiri sale. Daca aceste conditii se vor modifica
‘concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea;

» Orice valori estimate in raport se aplica activului evaluat, luat ca intreg si
orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida
valoarea estimata, in afara cazulul in care 0 astfel de dlStI‘lbLIll'e a fost
prevazuta in raport;

» Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii refentor la
valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara
acordul prealabil al TOTAL EVAL SRL si al evaluatorului autorizat care
semneaza acest raport, cu specificarea formei si contextului in care urmeaza

~ sa apara. Publicarea, partiala sau integrala, precum si utilizarea lui de catre
alte persoane decat clientul si Utilizatorul raportului de evaluare, atrage -
dupa sme incetarea obligatiilor contractuale. -

Conformitatea evaluarii cu SEV/ Devieri de la SEV:

Evaluarea a fost realizata in cd_ncordanta cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2017,
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3. Prezent_area datelor
Identlﬁcarea proprletatll 1n10b1110are subiect. Descrlerea jurldlca.
Conform Extrasului de Carte Funciara prezentat, propnetatea este descrisa astfel : teren 1ntrav1lan _

curti constructii in suprafata de 195 mp, cu deschldere la Sos. Balanoalel, adlacent
Pemten(:larulm Giurgiu, CF nr. 38188, fara sarcini.

~ Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate Nu au fost 1dent1ﬁcate / evaluate bunurl

mobile.
Date despre zona, oras, vecmatatl si amplasare.

o Proprietatea este amplasata in zona periferica de nord vest a loc Glurglu, in zona mixta.

o Tipul zonei: mixta: industriala, comerc1a1a si rezldentlala la iesirea din Glurglu pe $0s.
Balanoaiei, adiacent Penitenciarului Giurgiu.

o Accesul in zona se realizeaza cu ajutorul autovehiculelor personale; are acces si la transport in
- comun, | | |

o Unitati comerciale in apropieré :nu

o Unitati de invatamant: nu

© Unitati medicale: nu

o Institutii de cult: nu

o Sedii de banci: nu

© Institutii guvem_améntale: da ' o

© Muzee: nu |

© Parcuri: nu

o Lacuri: nu

o Cursuri de apa: nu -

o Altele: -

- Informatii despre amplasament Descnerea terenului:
Proprietatea este amplasata in zona penferlca de nord-vest a loc G1urg1u.

Caracteristici fizice:
Suprafata terenului: S = 195 mp
Deschiderea la strada: 12 m.

Dimensiuni: 12,11 m x 16,02 m
o Planeitate : plan :

© Forma: regulata

o Acces: rutier din drum cu carosabll asfaltat
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o Utilitati:

Retea urbana de energ1e electrica: ex1stenta la capatul terenulu1 cablu subteran si stalpi curent
electric. : -

Retea urbana de apa: ex1stenta in apropiere

Retea urbana de termoficare: inexistenta

 Retea urbana de gaze: existenta in apropiere

Retea urbana de canalizare: existenta in apropiere
Retea urbana de iluminat stradal: existenta in apropicre

o Alte observatii: -

Caracteristici juridice:
- o Utilizare legala: teren liber
o Servituti de trecere: nu este cazul
o Restrictii de sistematizare: nu este cazul
o Alte restrictii existente: nu este cazul

Caracteristici economice:

© Impozite asupra terenurilor: -
© Taxe locale de construire: -

o Avantaje fiscale; nu este cazul

Descrierea amenajarllor si constructiilor: Teren llber

“ Date privind 1mpozntele si taxele: Valorile 1mpozab11e 1mp021tele si taxele locale si alte taxe
asimilate acestora sunt stablllte prin hotarari ale consiliilor locale.

Istoric, mcluzand vanzarile anterloare si ofertele sau cotatiile curente; | X
* Ultimele informatii despre tranzactionarea propnetatn sunt disponibile in Contractul de vanzare —
cumparare pus la d15poz1txe

Data: -

Vanzator: -

Pret vanzare: -

- Nu exista cauze complexe de natura juridica sau de perspectlva sociala sau urbanistica a localltatu
care sa genereze lipsa de interes pentru acest teren

- Proprletatea nu a fost expertizatd detaliat. Orlce schitd dm raportul de evaIuare prezinti
dimensiunile aproxnnatlve ale proprletatu si este realizatd pentru a aJuta cititorul raportului si
vizualizeze proprietatea. T
-Dacii nu se arati altfel in raport, se intelege ci evaluatorul nu are cunostinti asupra stdrii ascunse
sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fard a se limita doar la acestea, starea si structura solului,
structura fizics, lucrari de’ infrastructura, efc.), sau asupra condiiile adverse de mediu (de pe
proprietatea imobiliara 1 in cauza sau de pe o proprietate invecinata, inclusiv prezenta substantelor
periculoase, substantele toxice etc.), care pot.majora sau micsora valoarea proprietifii. Se
~ presupune ci nu existd astfel de conditii daca ele nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu au -
devenit vizibile in perioada efectudrii analizei obignuite, necesard pentru intocmirea raportului de
evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stirii
proprietdtii, astfel de informatii depisind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului,
" Evaluatorul nu oferd garantii explicite sau implicite in privinta stirii in care se afl3 proprietatea si
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nu este responsabll pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecmte i nici
pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor. c

Analiza pietei imobiliare Piata imobiliara se deﬁneste ca un grup de persdane sau firme care intra
- in contact in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta plata schimba
drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii. ‘ :

Spre deosebire de pietele eﬁciente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata
de reglementarile guvernamentale si locale, Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde
catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareorl atins, existand 1ntotdeauna un
decalaj intre cerere si oferta.

Oferta pentru un anume tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate sa modifice bruse, fiind
posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru.

Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeuna bine informati, iar actele de vanzare — cumparare nu
au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre pretun de tranzactlonare sau nivelul -
ofertei nu sunt imediat disponibile. :

Proprietatile imobiliare su durabile si pot ﬁ privite ca investitii. Sunt putin llchlde si de oblcel
procesul de vanzare este lung :

Definirea pietei specif ce

' In cazul propnetatu evaluate, pentru identificarea pietei sale specifice, s-au anahzat o seric de
factori, incepand cu tipul propnetatu '

_ Astfel, tinand cont de specificul zonei (zona rezidentiala, industriala si comerciala) si de tipul
proprietatii, piata specifica pentru proprictatea care face subiectul prezentului raport de evaluare-
esteceaa terenurilor pentru cladiri specifice zonei adiacente Soselei BaIanoaici.

Analiza efectuata s-a bazat pe 1dent1ﬁcarea proprietatilor 1rnob111are similare cu propnetatea
subiect, amplasate in zona penfenca a loc. Giurgiu.

Nivelul cererii pentru un anumit tip de proprietate determina atractivitatea proprietatilor similare.
Diminuarea preturilor pentru proprietati imobiliare similare proprietatii subiect din anii anteriori a
fost generata de sxtuatla economica. Desi fata de anii imediat urmatori izbucnirii crizei ﬁnanc1are
piata specifica nu a prezentat fluctuatii negative semnificative, preturile continua sa scada pentru
acest tip de proprletate rltmul de scadere fiind unul mai putin accentuat :

In analiza acestei piete am investigat si aspecte legate de situatia economica a localitatii, populatia
sa, tendinte ale ultimilor ani, cererea specifica si respectlv oferta competltlva pentru tipul de
proprietate mai sus mentionat.

Generalitati

Municipiul Giurgiu, este amplasat in partea de sud a Romaniei, la 65 km de Bucuresti.
Municipiul Giurgiu, resedinta de Jjudet, este vechi vad comercial la Dunare al Tarii Romanesti,
situat la 60 km de Capitala tarii, pe drumul european E70, ce leaga vestul Europe1 de zona"
balcanica si de Orientul Mijlociu. :

Orasul, legat prin intreaga sa activitate din trecut si prezent de Dunare se cere a ﬁ valonﬁcat ca
escala sau punct de plecare spre st dinspre Bucurestl
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Prima atestare documentara a Giurgiului s-a facut in *Codex latinus,, in anul 1395,

- Populatia, de peéte 65.000 de 10cuit6ri are la dispozitie.Piata Centrala, market-in'i sedii de banci,
institutii ale statulul (Prefectura Consﬂlul Judetean, ANAF, Tnbunal) scoll licee, spital de -
urgenta

Prmmpalele activitati economice spemﬁce zonei sunt agncultura mdustna transportunlor de mica
si mare capac1tate terestre si navale, comertul si serviciile.

Localnicii beneficiaza, de asemenea, de ahmentare cu apa potablla electnmtate si gaze In plus,
autoritatile au in vedere modem1zarea strazilor. - :

In ultimii cinei ani, preturile terenurilor la nivel national au inregistrat scaderi de peste 70%,
numarul ofertelor a coborat la cateva zeci in orase si judete importante ale tarii, 1ar terenuri
destinate 1nvcst1t1110r sunt Vandute in prezent chiar de catre proprletarl

“Cei care achizitioneaza proprietati imobilia;re o fac din doua mari motive: pentru necesitatea
locuirii si in scop investitional. Avand in vedere faptul ca segmentul de clienti care aveau scopuri
investitionale a scazut foarte mult, atunci sigur ca a dlsparut o buna parte dm cererea solvabila de
pe acest segment. '
In ceea ce ii priveste pe cei care ach121t10neaza pentru necesitatea locuirii, persoanele care voiau -
sa-si construiasca locuinte secundare sau case de vacanta au renuntat la acest scop pe perioada

* crizei. Atunci, segmentul terenurilor a fost cel mai lovit dintre toate segmentele pietei imobiliare",
a explicat analistul imobiliar dr. Ion Radu Zilisteanu, pentru Ziare.com.

Preturile au cunoscut evolutii diferite in functie de regiunile geografice in care sunt amplasaté
terenurile, potentialul economic al acestora avand un rol decisiv in ochii investitorilor.

"In special in investitiile in terenuri este foarte importanta masa critica economica pe care © are
regiunea respectiva. Cu cat 0 anumita zona este mai bine din punct economica, atrage investitori

in alte domenii decat cel imobiliar, atunci el devine atractiv si pentru investitii imobiliare. Zonele -

mai slab dezvoltate sunt primele la care 1nvest1tor11 renunta", a precizat Radu Zlhsteanu
(sursa :ziare.com) .

Pe de alta parte p1ata terenunlor va fi si prima care isi va reveni dupa 1nche1erea crizei, deoarece
foarte multi investitori vor incerca sa proﬁte de oportunltatea pretului redus, este de parere
anahstul

"Este imposibil de estimat cand se va incheia criza, pentru ca situatia este extrem de complexa si
de fluida. Cum nici in economie nu se intrezareste o crestere consistenta in acest an, atunci este
clar ca si piata imobiliara va mai avea de asteptat”, a spus acesta, in special in contextul in care
indicatori imobiliari prezinta semne de ameliorare cu o mtarmere de pana la 12 luni fata de
revenirea economiei. ‘

Cine cumpam in prezent

Desi la un nivel mult mai redus, fiind vizibila si 0 scadere importanta a ofertelor disponibile, au _
loc in continuare tranzactii pe segmentul terenurilor. Cei care cumpara sunt persoane interesate de -
loturi mici, in scopul construirii de locuinte, dar si investitorii care vancaza oportunitatile oferite
de criza, cei care vor sa profite de preturile scazute ale terenurilor, dar ale manoperei si materialor
de constructu a aratat Radu Zilisteanu. ‘
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~ Sunt cautate in spec1a1 terenurﬂe care sunt amplasate in zone foarte bune si sunt deservite de toate
utilitatile. -

"Sunt suficiente oportunitati de investitii, tinand cont de faptul ca preturile :au scazut si cu 70 fata -
de perioada de varf. Investitorii cu bani au un excelent context de negociere in aceasta perioada.
Interesant este faptul ca in multe cazuri, terenuri de mari dimensiuni, cu caracter investitional,

sunt scoase la vanzare chiar de proprletan" au menuonat reprezentantu 1m0b111are 10, (sursa:
ziare.com) : ‘ : . :
Piata terenurilor intra intr-un nou 01clu | _
Achizitiile masive de teren realizate in vederea extmdem de catre marii retallen alimentari st de '
bricolaj sunt inlocuite treptat cu 1nvest1t11le dezvoltatorilor imobiliari 1nteresat1 de birouri 51

remdentlal

Ultimii trei ani au reprezentat o penoada propice pentru dezvoltarea retelelor de retail .

(supermarketuri, discounteri si benzinarii), care dupa acumularea terenurilor necesare extinderii

au intrat intr-o etapa de dezvoltare. Consultantii imobiliari prevad ca aceasta categorie de B

investitori se va opri din achizitii in urmatorii doi ani si va fi 1nlocu1ta de dezvoltatorii imobiliari
“traditionali.

Oferta competitiva

. Pepiata irnobiliara, oferta reprezmta cantltatea dintr-un tip de proprletate care este disponibila
pentru vanzare sau Inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, Intr-o anurnita penoada de timp.
Existenta ofertei pentru o anumita proprietate 1a un anumit moment, anumlt pret ~i un anum1t loc
indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

In ceea ce priveste oferta competitive pentru propnetatea imobiliara sub1ect aceasta este scazuta.

Incepand cu anul 2009, datorita conditiilor tot mai restrictive de pe p1ata numarul si valoarea
tranzactiilor au cunoscut o scadere semnificativa. -

Referitor la vanzarea proprietatilor imobiliare similare propnetatn subiect, acestea sunt ofertate pe
piata la preturi cuprinse Intre 5 Euro/mp si 15Euro/m, variatia principala a pr_etunlor este
antrenata de localizarea proprietatior, deschiderea acestora, tipul de acces, nivelul utilitatilor ete.

-Cererea solvabila

Cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesta dorinta -
pentru curnparare sau inchiriere, la d1fente preturi, pe © anumita piata, intr-un anumlt mterval de
timp. .

Pentru ca pe o piata imobiliara oferta se ajusteaza 1ncet la nivelul si tlpul cererii, valoarea
proprietatilor tinde sa varieze d1rect cu schimbarile de cerere, ﬁmd astfel mﬂuentata de cererea
curenta.

In general nlvelul cererii solvablle a scazut in ultlma perioada, scaderea fiind cauzata de criza
economica, diminuarea mteresulul investitional si scaderea mvelulul credltam.

In ceea ce priveste inchirierea acestui tlp de proprltate cererea este medle

. Echzhbrul pietei, Previziuni

Tinand cont de informatiile existente pe plata se poate aﬁrma ca la acest moment piata este una a-
cumparatorului, oferta fiind superioara cererii. :

La nivelul localitatii, la momentul actual numarul tranzactulor care au drept obiect propnetatl -
imobiliare de acest tip este mic. Astfel, tinand cont de conditiile existente pe piata la momentul
actual, putem afirma ca preturlle si chiriile pentru acest t1p de propnetate se vor mentine intr-o
usoara scadere. » :
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CAP.4. Analiza datelor si concluziilor

Cea mal buna utlllzare .

Cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprletatn subiect din diferite variante
posibile. Aceasta va const1tu1 baza de pormre st va genera 1potezele de Iucru necesare procesului de
evaluare. - -

Cea mai buna utilizare este deﬁmta ca ﬁlnd utilizarea probabzlarezonabtla si legala a unui teren
liber sau a unei proprietati construite, care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar .
si care determina cea mai mare valoare. : -

Cea mai buna utilizare este analizata in urrnatoarele situatii:
o Cea mai buna utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber;

In plus fata de a fi probabﬂ rezonabila, CMBU atat a terenului ca fiind liber trebulc sa mdephneasce :
patru criterii 1mp11c1te Astfel, CMBU trebuie sa ﬁe

0 permisa legal-

o fizic posibila

o tezabila financiar

0 maxim productive (sa conduca la cea mai mare vanare a terenului (con31derat) 11ber sau a
proprietatii construite)

Cea mai buna utilizare a unei proprietati este determmate dupa aphcarea celor patru cntem si dupa
climinarea diferitelor utilizari alternative. Utilizarea ramasa care 1ndep11neste toate cele patru
criterii, este cea mai buna utilizare, : -

Cea mai buna utilizare a terenului cons:derat liber

Pentru a identifica cea mai buna utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piata mfonnatu
referitoare la terenuri libere amplasate in zone similare ale loc. Giurgiu. Pe baza analizei de plata
- efectuate, am studiat utilizarile considerate probabile si
rezonabile pe baza conformitatii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizari: a terenului considerat
liber, tinand cont in acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile terenului (forma si
- dimensiuni), - :

In vederea stabilirii cele1 mai bune utilizari, am analizat utilizarile posibile ale proprletatu dupa.
cum urmeaza:

Criterii CMBU
Utilizarea Permisa Posibila Fezabila Maximum
analizata legal fizic financiar productiva
Industrial Da Da Da Nu
Comercial Da Da Da Da
" |Rezidential Nu Da- Da “Nu

. Astfel, cea mai buna utilizare a terenului considerat liber este cea comerciala.

Avand in vedere cele de mai sus, consideram cea mai buna utilizare a terenului considerat liber .
este cea actuala de teren cu destinatie industriala. Aceasta utlhzare indeplineste crlterule care
definesc CMBU, si anume:

- b) este permisa legal
d) este maxim productiva

ajeste fizic posibila ‘
cjeste jezabila financiar
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CAP.5. EVALUAREA TERENULUI PENTRU CONCESIONARE
5.1, Metode de evaluare: _ - _
'Valoarea terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia. Chiar daca .
' terenul are amenajari, valoarea acestuia este estimata prin luarea in considerare a celei mai bune

utilizari a lui, si anume, prin considerarea lui ca fiind liber si disponibil pentru dezvoltare
ulterioara, respectiv pentru utilizarea cea mai eficienta.

~ Avand in vedere informatiile disponibile s-a optat pentru doua dintre cele 6 m:eto'de de evaluare
ale terenurilor, prevazute in GME 630 - Evaluarea bunurilor imobile, respectlv metoda -
comparatiei si tehmca reziduala.

Metoda comparatiei dtrecte:

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate vanzarile si alte date despre loturi |
similare, in scopul identificarii unui nivel de valoare pentru terenul de evaluat.

In procesu! de comparatie, sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile‘ intre loturi.

Aceasta metoda este recomandata pentru evaluarea terenurilor libere, sau considerate libere pentru -
: scopul evaluarii, fiind preferata atunci cand exista date comparabile suficiente si sigure.

Prin aceasta metoda, preturile si acele informatii referitoare la loturi 31m11are, sunt anallzate
comparate si corectate in functie de asemanari sau diferentieri.

La data evaluarii, evaluatorul a dispus de informatii privind terenuri similare ce au fost ofertate
recent (mai aproape de data evaluarii), informatiile fiind culese din publicatiile de specialitate, in
care sunt prezentate diverse oferte (vanzari - cumparari de terenuri, cu si fara constructu)

Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se 51tueaza propnetatea 1rnob111ara evaluata sunt
cuprinse intre 5 si 15 euro/mp.

In metoda comparatiei directe valoarea este estimata prin analiza activitatii pletel pentru
tranzactii/oferte cu proprietati similare.

~ Elementele de comparatie includ drepturi de proprietate, restrictii legale, cond1t11 de ﬁnantare

conditii de vanzare (motivatia), conditii de piata(data vanzarit), localizarea, caractenstlcl ﬁzwe,
utilitati disponibile, zonarea si cea mai buna utilizare.

In anexe sunt prezentate datele despre vanzari sau cotatii ale unor proprietati sxm11are sau’
asernanatoare cu cea evaluate. Aceste date au fost verificate pentru valab111tate si corectitudine prm
studierea ofertelor. .

In anexa nr. 1 este prezentata Grzla comparatulor de pmta, In urma ap11can1 metodei selectate a
rezultat valoarea propnetatu analizate. Aceasta a fost cst1mata la:

2.535 EUR, echivalent 11.700 LEI

La un curs BNR = 4,6327 leVEUR
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JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE IN GRILA CORECTIILOR DE PIATA

Ajustarea pentru tip oferta sau tranzactie

- Comparabilele A, B, C, utilizate pentru estimarea valoru de piata sunt oferte. Astfel, acestea au fost decotate cu un procent de
10% . ‘ } .

- Intrucat in urma discutiilor telefonice cu proprietarii acestia sunt dispusi sa negocieze. Valoarea corectici a fost stabilita pe baza
observatiilor istorice referitoare la marja de negociere pentru acest tip de proprietate. ;

Dreptul de proprietate transmis
Dreptul de propnetate al comparabilelor este deplin - Nu sunt necesare a]ustarl :

Restrictii legale . , :
Deoarece nu avem cunostinta despre restrictii de utilizare atat pentru propnetatea de evaluat, cat si pentru comparabilele utlhzate nu
sunt necesare ajustan :

Conditii de finantare _
Deoarece condltule de finantare sunt sumlare nu sunt necesare ajustarl

- Conditii de vanzare
Conditii de vanzare similare — pentru acest element de comparatie nu au fost necesare ajustari.

¥

Conditii de piata :
In aplicarea metodei comparatiilor pentru evaluarea terenului s-au utlhzat informatii privind oferte inca de actualitate~ pentru acest
element de comparatie nu au fost necesare ajustari.

Ajustarea pentru localizare ‘

Zona de amplasare a proprletatu subiect este ; Giurgiu, zona cupnnsa intre Sos. Portului si Bazinul Veriga, cu dubla deschidere, atat
la drum cu asfalt cat si la cale navigabila.

Avand in vedere pozitionarea proprietatilor comparabile fata de subiect s-au avut in vedere urmatoarele

Locatie comparabile vs locatie subicct ; :
A similara B: s1m|]ara : C: inferipara D: inferioara

Ajustan]e aplicate pentru locahzare
PtA: +5% pt. B: 0% pt. C: +20% pt. D: +10%

Ajustarile procentuale se stabilescin urma analizei de piata pentru zona de amplasare a proprietatii subiect si zonele unde se afla
proprietatile comparablle, tinand cont de cat ar recunoaste un cumparator tipica d1fcrenta in pretul platit mtrc zona unde se afla
proprictatea de evaluat si zona in care se afla comparabilele.

Ajustarea pentru suprafata - - g

Comparabila A, ajustare +5% R Comparabila B, +10%

Comparabila C, +10% :
. : Comparabila D, +10%

Valoarea ajustarilor s-a stabilit pe baza observatiilor istorice referitoare la efectul asupra valorii dat de diferenta de suprafata dintre
suprafata comparabilelor si suprafata proprietatii de evaluat. (S-a considerat ca se recunoaste o dlferenta in pretul plam doar pentru o
- diferenta semmﬁcatwa intre suprafata comparabilelor si suprafata proprietatii de evaluat)

A_]ustarl pentru topografie ‘ )
+ Deoarece comprabila A are aceeasi forma ca si propnetatea subiect, nu au fost aplicate ajustari. - _ 0%

Deocarece comprabila B are aceeasi forma ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari. i 0%

Deoarece comprabila C are aceeasi forma ca si proprietatea subieet, nu au fost aplicate ajustari. _ 0%

"Deoarece comprabila D are aceeasi forma ca si proprletatea subiect, nu au fost aplicate ajustari. ' _0% _

Valoarea ajustarﬂor tine cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul plat1t fata de un imobil ce are o forma
dnfenta fata de forma terenului de evatuat,
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Ajustari pentru utilitati :

Deoarece comparabila A are utilitati identice cu ale subjectului, nu am aplicat ajustare 0%
Deoarece comparabila B nu are utilitati identice cu ale subjectului, am aplicat ajustare +10%
Deoarece comparabila C nu are utilitati identice cu ale subiectului, am aplicat ajustare +10%
Deoarece comparabila D nu are utilitati identice cu ale subicctuiui am aplicat ajustarc +10%

Valoarea aJustanlor tine cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit fata deun 1mobll ce dlspunc de
utilitati diferite fata de de cele care sunt prezentate la proprictatea subiect.

Corectii pentru acces |
Comparabila A, ajustare +10% -~ o SRR - Comparabila B, -10%
Comparabila C, +10% = 2 & .- . Comparabila D, 0%

Valoarea ajustarilor tine cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit fata de un imobil ce dispune de
acces dintr-un drum amenajat diferit fata de drumul pe care se face accesul catre proprietatea subiect.

~Ajustari pentru destinatia terenului
In mod normal camparabilele utilizate trebuie sa aiba aceeasi utlhzarc cuceaa propnetatu de evaluat — dar, exista si situatii cand nu
se gasesc informatii despre comparabile cu acecasi CMBU aflate in aceeasi zona, dar se gasesc in zone din imediata apropiere :
informatii despre comparabile asemanatoare ca si caracteristici doar ca au CMBU diferita. Se fac ajustari pentru acest element, tinand
cont de dlferenta in pretul platit fata de un teren cu o utilizare diferitade cea a propnctatu de evaluat: .

Destinatia terenului A - intravilan - similara cua proprietatii subiect - Nu se impun.ajustari
Destinatia terenului B - intravilan - similara cu a prbprietatii sublect . : -~ Nu se impun ajustari
Dcstinatia. terenului C - .intravilan - similara éu a propﬁ&atii subiect . : : - am aplicat &aqutare +10%
Destinatia terenuiui D - intravilan - similara cu a proprietétii subiect . | - Nu se impun ajustaﬁ

5.2. MOTIVE DE ORDIN ECONOMIC SOCIAL SI DE MEDIU.
PRI VIND JUST, IFI CAREA CONCESI ONARII TERENUL UI

Terenul intravilan curti constructii cu suprafata de 195 mp, ce apartine domeniului privat.
administrat de Primaria Giurgiu, urmeaza a face obiectul unui contract de concesxune conform
documentelor puse la dispozitie. :

In vederea acestor demersuri, trebuie avute in vedere recomandarea Comisiei Europene de
abrogare totala si expresa a Legii nr. 219/1998 pnvmd regimul concesmmlor cu modlﬁcanle si
completarile ulterioare, coroborata cu prevederile Legii nr. 50/1991 republicata in anul 2004 si
actualizata 2017, privind reglementarea reglmulul Jurldlc al contractelor de concesiune si mchmere
de bunuri proprietate privata. .

Din punct de vedere social, aceasta potennala investitie pnvmd concesionarea si amena;area '
acestui teren, duce la exploatarea rationala si preocuparea pentru calitatea mediului, extinderea
retelei de utilitati din zona, ridicarea gradu1u1 de confort al 1mob11e10r din zona prin amena]area
© peisagistica a spatiutui perimetral cu specii de arbori si arbusti.
| Din punct de vedere economic, redeventa obtinuta prin concesionarea obiectivului aflat in studlu
inseamna incasari care se fac venit la bugetul local pe de o parte, iar pe de alta parte, se pot realiza alte
incasari din plata impozitului aferent constructiilor auxiliare necesare, ce se vor edifica in viitor.

In privinta respectarii problemelor de mediu, se presupune ca obtinerea autorizatiei de construire
a implicat si obtinerea avizelor de mediu necesare in acest caz.
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5 3 NI VEL UL MINIM AL REDE VEN T. EI

Valoarea minima a redeventei anuale este data de raportul dintre valoarea terenulul-
concesionat si durata de 25 ani, cit reprezmta conform Legii nr. 50/1991 t1mpu1 de recuperare a

pretului de vmzare a terenulm Redeventa de plata se va stabili in urma adJudecam prin llcxtatle o

publica. ‘
Plata concesiunii se va face oorespunzator cuanhnnulm minim anual stablht mai sus, pe toata
penoada de concesionare. : y

54 MODUL DE ACORDARE A CONCESI UNII

Concesiunea se va acorda in conformitate cu prevederile : Legu nr, 50/ 1991 repubhcata in
2004, actuahzata 2017 sia altor acte normatwe in vigoare, :

5 5 DURATA ESTIMATIVA A CONCESIUNII

Conform Legu nr. 50/1991, republicata in 2004 si actualizata in' 2017 terenul poate fi
_concesionat pe o pericada determinata de cel mult 49 ani. Contractul de concesiune poate fi
. prelungit, conform prevedenlor aceleiasi Legi , pentru o perioada egala cu cel mult jumatate din -

durata sa initiala, prm simplul acord de vointa a partllor :
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6. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII
Valorile rezulfate in | urma aplicarii metodelor de e\'fa;luare. ‘selec'téte sunt urmétoarele;

Abordarea pnn comparatie d1recta 2 535 EUR echlvalent a 11.700 LEI
La un curs BNR = 4,6327 le/EUR

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentata si sernmﬁcatlva sunt;
adecvarea precma si cantitatea de inforrnatii.

Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul judeca cat de pertmenta este fiecare metoda, scopulul si utilizarii
evaluarii. Adecvarea unei metode, de regula se refera direct la tipul proprletatu 1rn0blllare S
viabilitatea pietei. :

Precizia:
Precizia unei evaluari este masurata de increderea evaluatorulul in corect1tud1nea datelor, de
- calculele efectuate si de corectiile aduse preturllor de vanzare a proprietatilor comparablle

Cantitatea mformatulor

Adecvarea si precizia influenteaze cahtatea si relevanta rezultatelor unei metode Ambele criterii
trebuie studiate in raport cu cantitatea informattilor evidentiate de o anumita tranzactie/oferta
comparabila sau de o anumita metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si
precizie pot fi contestate daca nu se fundamenteaza pe suficiente informatii. In termeni statistici,
intervalul de incredere in care va fi valoarea reaIa va fi ingustat de 1nformatule suphmentare
disponibile : ; :

Avand in vedere lipsa informatiilor necesare aplicarii unei tehnici alternative metodei comparatiei
directe, luand in calcul criteriul odecvarii, cea mai potrivita metoda, avand in vedere tipul de
proprietate (teren intravilan) si scopul evaluarii, este metoda comparatiei directe: Aceasta metoda
lndepllneste criteriul preciziei si criteriul cantitatii si calitatii informatiilor.

Luand in conmderare cele de mai sus, opmla evaluatorulu1 este ca abordarea cea mai adecvata in
cazul de fata este metoda comparat1e1 directe, in urma aplicarii careia

Valoarea de piata a proprietatii a fost estimata la (rotulid):'

2.535 EUR, echivalent 11.700 LEL 1a cursul valutar de 4, 6327 leifeuro .

Valoarea minima a redeventei propusa in vederea concesionarii terenu]ul anallzat este:

2535 EUR ;: 25 ani = 101,40 Eur/an

Evaluator autonzat ANEVAR EPI
Paun Florlan

ooz}
TN
P"hqaluatoraum,f‘,é ‘10\
RUN -

FLORIAN
Legitimatia Nr. 15093

\ Valabil 2017
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Prezentarea evaluatorului

Total Eval SRL. CUI : 18255287. cu sediul in loc. Giurgiu. bld. CFR. bloc. 20,

parter, este o firma de evaluare infiintata in 2005 care ofera urmatoarele servicii de

evaluare pentru:

. Pmnnemn imobiliare. bunurt mobzlp mirpnrmdprl nentru garantare credi’re
tranzactn (vanzare-cumparare), inscriere in contabilitate, impozitare, lichidari.

Pana in nrezent evaluatorii Total Eval au evaluat peste 6.000 de nronrletah

imobiliare si au intocmit peste 10. 000 de rapoarte de evaluare pentru masini,

echipamente si bunuri mobile.

De asemenea. am 1ntocm1t numeroase rapoarte de evaluare avand ca scop

estimarea valorii iuste in vederea raportaru ﬁnanc1are precum si evaluan pentru
. impozitarea cladirilor.

ECHIPA :
Echipa Total Eval este formata dm nrofesxomsu cu experienta in domemul

evaluarii, evaluatori autorizati membn titulari ai ANEVAR spec1a11tatlle El, EPI
si EBM. . .

| CERTIFICARE '

Evaluarile sunt intocmite in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunur1lor
2017.

Societatea este membru comoratlv ANEVAR

Total Eval detine o polita de asigurare profesionala pentru nragul maxim de .
50.000 euro. iar evaluatorii Total Eval detin la randul lor pohte individuale de
a51gurare cu 11m1ta de cel putm 10. 000 euro. ;
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 7.ANEXE
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“Mun; Glurg1 , gl et )
Sos Balanoa|e| Mun Giurglu,,- Mun. Giurgiu, |
adlacent : Seret langak Str Pastorulul. str. Negru Voda|
Identificare [FAN COU_R'ER '
data prezent
Suprafata [mp]
PRET VANZARE EUR

* TIP COMPARABILA
_{Tip comparabila

Ajustare unitara sau
procentuala

’ Ajustare totala pentru tipul

comparabilei
Pret de vanzare ajustat
DREPTUL DE

. PROPRIETATE
Drepturi de proprietate

~|{transmise

Ajustare unitara sau
procentuala

Ajustare totala pentru
Drepturi de proprietate
Pret ajustat (EUR/mp)

RESTRICTII LEGALE
Restrictii legale

‘[Ajustare unitara sau
procentuala

Ajustare totala pentru
Restricti legale
Pret ajustat (EUR/mMp)
CONDITI! DE FINANTARE

Conditii de finanfare
Ajustare unitara sau
procentuala

Ajustare totala pentru
finantare :
Pref ajustat (EUR/mp)

CONDITII DE VANZARE
Conditii de vanzare
Ajustare unitara sau
procentuala

Ajustare totala pentru
conditii de vanzare

Pret ajustat (EUR/mp)

CONDITIDEPIATA




Mu . urg. v
Str Drumul
:Serel Ianga
AN COURIER

Mun GIUI‘qu
Str; Pastorulun

[dentificare
Conditii ale pietei
Ajustare unitara sau
procentuala
Ajustare totala pentru
conditii ale pietei
Pret ajustat (EUR/mp)

:"Mun Glurgiu, :
str Negru Voda

LOCALIZARE

Localizare

Ajustare unitara sau
procentuala .
Ajustare totala pentru
localizare

Pret ajustat (EUR/mp)

CARACTERISTICI FIZICE
Marime { dimensiune)
Ajustare unitara sau
procentuala

Ajustare totala pentru

dimensiuni

Forma (raport dimensiuni) si
front la strada :

Ajustare unitara sau
procentuala

AJUSENE WWldid peritiu 1otid
si daca este liber sau nu
Topagrafie

Ajustare unitara sau
procentuala

Ajustare totala pentru
topografie {planeitate, alte
aspecte)

Pret ajustat (EUR/mp) €6.48

UTILITATI DISPONIBILE
Utilitati (en el fapa /
canalizare / gaz metan /

alte)
Ajustare unitara sau

procentuala _—
Ajustare totala pentru utilitafi

disponibile _
Pret ajustat (EUR/mp}




o M_un.-f;-}lurgl_u,.. Mun Glutfglu,‘:z-
- Str. Pastorului-;str. Negru Voda,

Identificare |
DRUM DE ACCES
tip carosabil

Ajustare unitara sau
procentuala

Corectie totala pentru acces
Pret ajustat (EUR/mp)

CEA MAI BUNA UTILIZARE
Cea mai buna utilizare

’ Ajustare unitara sau

procentuala

- |Ajustare totala pentru Cea

mai buné utilizare

Pret ajustat (EUR/mp)
Pret ajustat (EUR/mp) : €131 €147 €8.6 €144
Ajustare totala neta {absolut) €2.30 €1.20 €412 €3.57
e (procentual) 21% 9% 92% 33%

(absolut) €230 €4.47 €412 - €3.57

Ajustare totald bruta
Suprafata (mp) : 195

~ Opinie { mp cea mai mica corectie bruta procentual

Curs valutar
|Data evaluarii | +14-Dec-1 7
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5 Contul meu |

£ Inapoi Urmatorul anurt »

12€

Gi\irgiu. Jjudet Giurgiu
Vezi pe harta

Q

S ul e - 3 N P i S - : “

—

1 RPN SR 1 G;Ulglu 904 Ini)

Alex
Promowveaza anustul ] E Actualizeaza anuntul ] ; Pesite din dec 2013

Anunturile utilizatorului
Proprietar g 5 Intravilan

Raparteaza ' Tipareste
Bue o1 f

Cauti uh "Acasa” mal mare? Te ajuta creditul lpotecar de fa OTP Bank

Teren intravilan Giurgiu, 904 inp, aflat pe sos Qélanoaiei, nr 127A. Posibilitate racord la aps,
' 3, curent, gaze, etc. Am toate actele pe numele meuy, -

Anunt adaugat prin aplicatia gratuita OL X ro,
disponiblla pentru Android, K0S, si Windows Phone

Acest site foloseste cookies. Continuarea navigarii implica acceptarea lor. Afla mai multe detalii, Ejﬂ X
. o




9 Contul meu

< Inapoi Urmatorul anunt »

%

DIRECT »%

l fragrance....

15€

Negociabil

Giurglu, judet Giurgiu
Wezi pe harta

. | 10
( i J ' '

Promoveaza anuntul J [ Actualizeaza anuntul ; Conea
i Pasite din oct 2013

: Anunturile utifizatorului
Proprietar o :

Caut un “Acasa® mal mare? Te ajuta creditul ipolecar de la OTP Bank Rapofteaza‘ Tiparests

Teren situat in Giurgiu Str. Drumul Serei langa FAN Courier, {DN5B Giurgiu - Ghimpati,

Bucuresti - Giurgiu DN5, gara Giurgiu nord) suprafata totals 12.000mp intravilan. Terenu! are
doua drumuri de acces.

329.37:6

o
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< Inapoi Urmatorul anunt >
Posrnn o o B Promoie de | isi ;
onnenro B, Mprumutinie gl @ O comisicane
T R000 e - 16000 81 Tn 1ate Tn 268
Negaciabil
t sob g e natravibae a1 G Do
Promoveaza anunt@ E Actualizeaza anuntur] : : Glurgiu, judet Giurgiu
o o Veti pe harta
Proprietar ' Intravilan O
T
Cautl un "Acasa” mal mare? Te ajuta creditut lpotecar de la OTP Bank - Dobrisan lon
* "*Proprietar vand 3500 mp teren intravilan situat in Giurgiu, str.Pastorului, .  Pesite din fun 2013
** Strada este pietruita, are canalizare, apa curenta, gaze si curent electric.
" . ) s R Anunturile utifizatorulul
Deschiderea la strada este 13 m.Terenul are acces pe ambele capete si detin toate actele,

***Pret 5 Euro/mp Raporteaza Tipareste

Anint adaugat prin aphicala gratuita OLX.ro,
disponibila pentry Android, i0S, si Windows Phane

Urmaterul anunt >

o — | | |

ri:2688

Acest site foloseste cookies. Continuarea navigarti implica acceptarea lor. Afla mai multe detalii, E X
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€ Inapoi : ;

Urmatorul anunt >

 12€

* Negocialsil

Giurgly, judet Glurgiu
Vezi pe harta

Tiby
Promoveaza anuntul [ Actualizeaza anuntul : ) » Pe site din sep 2044

Anunturile utilizatorului
Proprietar i Intravilan ‘

Raporteaza

Cauti un "Acasa" mal mare? Te ajura creditul ipotecar de fa QTP Bank
Teren intravilan strada Negru Voda nr.148 suprafata 1600 m2.
- toate utilitatile { energie electrica, apa, canalizare).
- Zintrari, 2 surse de apa (cama si apa menajera).

Tipareste




 Anexa3laHCLMnr [+ /23.0] 2019

: CAIET DE SARCINI DOCUMENTATIA DE ATRIBUIRE S1
INSTRUCTIUNI, CRITERII DE EVALUARE PENTRU ORGANIZAREA SI
DESFASURAREA PROCEDURII DE CONCESIONARE A TERENULUI IN

' SUPRAFATA DE 195 MP |

1.Obiectul concesioniirii: il constituie terenul situat in intravilanul municipiului
Giurgiu, apartinind domeniului privat al municipiului Giurgiu, teren aflat in admlnlstrarea .
Primériei Giurgiu, care in 51tuat1a de fal;a are calitatea de “concedent”. '
‘ |

1. lDescrlerea terenului: ' - h o . ‘

Terenul care face obiectul concesiunii are suprafafa totali de 172 mp este situat in
intravilanul municipiului Giurgiu si face parte din domeniul privat al municipiului Giurgiu'= -
categona “teren curfi construc’;u” aflat in zona B a mun1c1p1u1u1 Glurglu '

1.2. Amplasarea terenulul :

Terenul este situat adiacent Penitenciar G1urg1u Soseaua Balanoalel FN , fiind
1dent1ﬁcat cu CF 38188 conform plan de 51tua];1e

1.3. Destmatla terenului _

Pe terenul concesmnat vutorul ,,concesmnar” are obllga‘;la sa reahzeze un spatlu
comercial. :

' 1.4.Concesionarul va avea obllgatla sa realizeze urmatoarele 1nvest1t11
* Realizarea spatiu comercial ;
* Realizarea infrastructurii prin executarea de lucriri de re‘;ele tehnico-edilitare; . -
e Parcare pentru asigurarea functiunii obiectivului ;
‘s Spatii verzi, alei de acces carosabile si pietonale;

1.5. Concesnonarul nu are v01e sd subconcesmneze sau si inchirieze bunul
concesionat. '

1.6.Obiectivele de ordin economic, financiar si de mediu urmirite de concedent
e Crearea fard efort financiar din partea municipaliti{ii a unei zone care nu a
fost 1ntegrata in dezvoltarea mun101p1ulu1 B " :

o Realizarea de citre Prlmarla municipiului Glurglu a unui céstig financiar

sigur, rezultat din redeventa ce urmeazd a fi incasatd prin. contractul de
concesiune.
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e Realizarea 1nvest1tulor propuse fiiri a crea un 1mpact negatlv asupra medlulul 3
mconjurator : :

° Imbunataprea aspectulul urba.mstlc al zonei prin realizarea unor construc;u si
amenajari moderne cu caracter definitiv cu un deSIgn placut

17Durata propusi a_concesiunii este de 25 ani , cu drept de prelunglre in
condx;nle legii. (art 22 dln Legea 50/ 1991)

1.8.Redeventa minimi este de 101 4 EURO/an.
Redeventa se va achita  anual , de la data semnirii contractulul de concesmne‘
redeventa se va calcula in lei la cursul oﬁc1al al zllex comunicat de BNR, péni la data de
- 30 Martie ale fiecarui an . _ :
Valoarea de pornire a llcltatlel este de 101 4 EURO/an 1)
Valoarea minimii totali a redeventei este de 2535 EURO.V _

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

1.10. Investltnle minime cerute de concedent constau in: reallzarea 51 |

‘amenajarea unui spafiu comercial. - :
Propunerile de organizare urbanistici a terenului in vederea reahzarn mvestltlel se

vor prezenta printr-o documentatie in conformitate cu prevedenle PUG aprobat prin

Hotérarea nr. 37/2011 a  Consiliului Local in termen de maxim 1 an de la data semnirii

contractului de concesiune, cu respectarea certificatului de urbamsm nr. 412/23.08.2017
-care face parte integranti din caietul de sarcini.

Valoarea investitiilor preconizate a se realiza va ﬁ stab111ta conform studiului de
. fezabilitate care se va anexa ofertei pr0pr1u-21sc proiectelor de specialitate si a devizelor
-de lucrari aprobate de concedent prin autorizatia/autorizatiile de construire solicitate de
concesionar §i intocmite cu respectarea reglementarllor aprobate prin Planul Urbamstlc— :
General aprobat. =

1. 11 Termenele de realizare a mvestltlel

Persoanele fizice si juridice care beneficiaza de teren sunt obligate s sollclte_
emiterea autorizatiei de construire si sa inceapi 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 plerde valabilitatea.

Investifiile 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 mvestltlel va preluata m‘_
“contractul de concesiune sub Sfmctlunea rezlllern




- 1.12.Modul de organizare al concesionarului.

Concesionarul poate fi o persoané juridicd roména .

1.13.Clauzele financlare side asiguriri .

Concesionarul are obligatia ca in termen de 90 de zﬂe de la data semnirii
- contractului de concesiune si depuni cu titlu de garantie o suma de 25% din valoarea de
adjudecare a licitatiei , reprezentdnd o cotd parte din suma obligatiei de platd citre
concedent, datoratd pentru primul an de activitate, ' | :

Din aceastd suma pot fi prelevate penalltatlle si sumele datorate concedentulul de
cétre concesxonar, in baza contractului de concesiune. Concesionarul poate constitui drept
garanie si titluri de credit asupra ciirora se va constitui gajul, cu acordul concedentului.

Daca este cazul, se va constitui o garantie similari in functie de necesitatea acoperirii -
costurilor viitoare , pentru indeplinirea obligatiilor pr1v1nd protectia mediului, care pot -
apdrea pe parcursul derularu contractului. -

-Aceste sume cu titlu de garantie se vor stabili prin contractul de concesmne

1.14, Regimul bunurilor utilizate de concesionar in derularea concesiunil

-Concesionarul nu are voie si subconcesioneze sau si inchirieze bunul concesionat.
Concesionarul este obligat si conserve bunul concesionat 51 sd-i sporeasca valoarea.

1.15.0bligatiile privind protectia mediului -

- Colectarea grav1ta1;10nala prin retele subterane in re‘;eaua de canahzare menajera a
mumclplulm ‘

- Colectarea apelor pluv1ale de pe suprafe;ele carosablle pnn rlgole si gurl de
scurgere

- Colectarea selectivd a deseurllor rezultate

1.16. Incetarea contractului de concesiune poate avea loc in urmétoarele condn;u

e Laexpirarea duratei stabilite in contractul de concesmne, '

o in cazul in care interesul national sau local o 1mpune (sistematizarea zonei i
realizarea unor lucriri de interes local sau natlonal ), prin renuntarea unilaterald de
cétre concedent cu plata unei despagubiri juste si prealabile in sarcina concedentului
prmtr—o notificare prealabili cu 15 zile inainte , fir3 alte fonnallta‘p

o In cazul nerespectirii obligatiilor contractuale de cétre concesionar (inclusiv cele
legate de termenele de obtinere a autorizafiei de construire si reallzare a 1nvest1t1e1)

e prin rezilierea unilaterald de catre concedent , cu plata unei despagub1r1 in sarcina
concesmnarulm '

. in cazul nerespectarii obhgatulor contractuale de cétre concedent prin rezﬂlerea |
unilaterala de cétre concesionar, cu plata unei despagubiri in sarcina concedentulm

o In cazul imposibilitatii obiective a conceswnarulm de a-l exploata prin renuntare
fara pIata unei despagubln :




1.17.Prin contract ,o'ric'e alte conditii speciﬁce'vor fi stabilite de ciitre concedent,.

- Procedura de_concesionare pr1n hcrta’;le publlca deschrsa ce se va organiza cu .
‘respectarea art. 13 si art.16 si 18 din Legea 50/1991, repubhcata si actualizata, prrvrnd __
autorizarea executarn lucrarllor de construc;u

2.1.Termenul de prnnlre a ofe'rtelor este

2.2.0fertantii transmit ofertele lor in doua plicuri 31g11ate unul exterior si unul
interior, iar ofertele vor fi redactate in limba romani. - Pe plicul exterior se va indica
licitatia publici deschisi pentru care este depusa oferta féra insd a se speclﬁca denumlrea
‘ofertantulul _ ‘ - ;

2. 3 Plicul extenor va trebui sd contina: o .
* - o figd cu informatii privind ofertantul si o declara];re de partrcrpare ; semnata de
ofertant , fird ingrosari , stersituri sau modificari; B, =
- dovada achitérii garantiei de participare la 11c1ta§1a publica deschlsa
- acte prin care se dovedeste cumpdrarea caietului de sarcini;
- statutul societdtii si acte aditionale, daci este cazul(in copie conform cu orrgmalul)
- certificatul de inregistrare la Oficiul Reglstrulur Comer];ulul (1n copie conform cu-
originalul) ;- " g
e - certificat de atestare fiscali ANAF d1n care sd rezulte ci nu ﬁgureaza cu debite la .
bugetul de stat(in original) :
e - certificat constatator eliberat de Oficiul Regrstrulur Comer;ulm(m orrgmal)
'» - certificat fiscal de la Directia de Impozite si Taxe Locale de unde are sediul socral
- societate din care si rezulte ci nu figureazi cu datorii(in orrgmal)
® - ultimul bilant contabil la 1nch1derea anului fiscal precedent vizat de Fman‘;elor
Publice : : :
NOTA: lipsa unui document obllgatonu pentru callficare dm pllcul exterlor duce
la respingerea ofertei : ‘e xh
* ' - experienta ofertantului sau a actionarilor , daci este cazul, in organlzarea ﬁnan‘;arn' '
- in scopul dezvoltrii si exploatirii concesiunii sau a altor proiecte cu scop similar; -

e - alte date considerate de ofertant necesare pentru departaj are, conform criteriilor de'
| selectle anexate. :

24.Pe pllcul mterlor se scrie numele sau denumirea ofertantulul precum si sediul. -
¢ - Acest plic va contine un studiu de fezabilitate care va cuprinde in mod
obhgatorlu elementele tehnrce necesare pentru caracterrzarea functlonalrta‘;n
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si a capacitatii constructiei, a gradului de ocupare a terenului §i va cuprinde =
detaliat toate conditiile prevézute in caietul de sarcini si alte obligatii pecare -
ofertantul i le asuma in cazul in care va cigtiga l1c1ta;1a, precum 51 date
tehnice s ﬁnancw.re referitoare la: :
a) - investifiile pe care ofertantul se obligi si le realizeze pe terenul concesionat, cu
premzarea urmatoarelor: - & 1 i '
- pregétirca orgamzatOrlca si tehmca a ofertantulul ,procedurlle si solu;ule tehmce
propuse;
- programul de reallzare a 1nvest1‘;1110r propuse de ofertant termenul propus de acesta

pentru obtinerea autorizatiei de construire, programul de constructie, care va specifica =

data inceperii etapizarea i finalizarea constructiilor. La stabilirea acestui program se
va avea In vedere ca durata acestuia si nu depiseasci durata stablllta de concedent la -
punctul 1.10 din prezentul caiet de sarcini '

b) pericada precomzata de amomzare a 1nvest1tulor pe care conceswnarul se obligi sd le
realizeze; :
¢) standardele de calitate a activitatilor sau serviciilor publlce ce urmeazi a fi prestate;
"d) valoarea redeventei propuse , care va fi evidentiatd si fundamentats in continutul
studiului de fezabilitate ; F ‘ W |
e) durata propusi a concesiunii; , :
- f) planul de finantare pentru dezvoltarea si exploatarea concesumu, tlnandu-se cont de
urmétoarele aspecte, dar fird a se limita la acestea: ,
- 1nvest1tule din fonduri proprii care pot fi utlhzate in scopul demararn pr01ectulu1 cat
mai repede posibil; -
- metoda finantérii externe ,daci este cazul: .
- plati citre concedent si formele propuse pentru repart1zarea proﬂtulul generat de
concesiune; :
- alte aspecte financiare;

2.5, Garantla de participare este de 2000 RON '
Ofertantul va pierde garantia de participare daca 151 retrage oferta 1na1nte de
-desemnarea cagstigdtoruiui. : & '
Garantia de participare a ofertantului cagtlgator va fi re];muta de citre concedent
pand in momentul incheierii contractului de concesiune. : :
Concedentul va restitui celorlalti ofertanti garantla de partlclpare in termen de 7 zile
de la desemnarea ofertantulul cagtlgator ‘

2.6 Instructlum privind desfégurarea hcltatlel publice deschise.
Pentru desfigurarea procedurii licitatiei publice deschise |, este obllgatorle "
partlclparea a cel putin 2 ofertanti: plicurile SIgllate vor fi predate comisiei de evaluare in
ziva fixata pentru deschiderea lor.
~Sedinta de deschidere a plicurilor este pubhca
: 5




Comlsla de evaluare alege oferta pe care 0 considera cea mai buna din punct de .
vedere al satisfacerii criteriilor de selectie anuntate. - g W
' Aceste criterii au in vedere eﬁmenta economicd, suma 1nvest1§1110r propuse, garan‘;n -
financiare propuse de ficcare ofertant, crlternle fiind prezentate orientativ in anexa.
prezentulul caiet de sarcini. : L
In cazul in care licitatia pubhca deschlsa nu a condus la desemnarea unui
castigdtor, se va consemna aceasta situatie intr-un proces verbal, iar in termen max1m de 30
~de zile se va orgamza o noua licitatie. ' : |
| Daci nici cea de-a dous licitatie nu a condus la desemnarea unui cagtlgator, aceasta )
se va consemna intr-un proces verbal care va sta la baza deciziei de recurgere la procedura: '
“de negociere directa.. - _
Condq;nle concesionirii prin negoc1ere d1recta nu pot fi 1nfer10are cele1 mal bune
: oferte respinse la licitatia publica deschisa.
] Dup3 primirea raportului comisiei de evaluare , concedentul procedeazi in termen
de 3 zile calendaristice la informarea ofertantului céstigitor despre alegerea sa 51 la-
anunfarea celorlaltl ofertan‘;l despre ! respmgerea ofertelor lor. |
La solicitarea in scris a ofertantilor respinsi , in termen de 4 zile calendarlsnce dela
| prlmlrea comunicdrii de respingere a ofertelor lor, concedentul va transmlte 0 copie. dupa
procesul verbal de evaluare a ofertelor. ' -
Prezentul caiet de sarcini se completeaza cu prevederlle Hotrérii nr. 93/09 03.2016
a Consiliului local al mumc1p1ulu1 Giurgiu prin care a fost aprobat Regulamentul privind
~regimul concesiondrii bunurilor imobile aflate In propnetatea prlvata a. rnunlclplulul -
Glurglu

3. Inchelerea contractulul de concesiune

Contractul de concesmne va fi incheiat in formi scrisd, sub sancfiunea nuhtatu o

absolute. :
Contractul de concesiune va fi incheiat in termen maxim de 30 de zile de la data la
‘care a fost ﬁnahzata procedura

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

5, Valoarea studiului de oportunitate - 700 lei la care se adaugd TVA, va fi
suportatd  de  cagstigdtorul  licitatiei. Plata se va face in © contul
' deschis la Trezoreria municipiului Glurglu sau in numerar la

casu:rla Primériei municipiului Glurglu

6. Termenul de primire a ofertelor este - .




> s

Criterii de evaluare

Valoarea de realizare a investitiilor propuse in oferti:

P4ni1a10000 ewro = - o 5 puncte

- Dela 10001 —pana la 50.000 euro oot i pumte
' Dela50001 — pand 12 100.000 curo | 15 puncte
Peste 100000 euro . | o ._ | | _20.puncte. 3

Pentru a primi punctajul :

>

Ofertantul trebuie si faci dovada resurselor financiare proprii ( extras de
cont si confirmare explicitd dm partea ofertantului ci sunt bani dlspon1b111 R
pentru 1nvest11;11) sau

'S4 facd dovada ca fondurile pentru 1nvest1§11 vor fi puse la dlSpOZl';la
ofertantulut de citre banci |

ASpecte ‘tehnice ale ofertei

Préz_enta:rea unui program pentru realizarea investitiilor .~ 10 puncte |

in vedere desfdsurdrii activititii , care specifica data

>

inceperii , etapizarea si finalizarea lucrarilor precum
si sistemul de operare | ‘
Pregitirea organizatorici i tehnic3 a ofertantului , - 10 puncte

precum si pfocedurile si solﬁ‘;iile propuse.

Aspecte prlvmd redeventa

>
>
>

Redeventa minima stablhta in caletul de sarcini 15 puncte
Redeven;a anuala propusa cu peste 25 % 235 puncte .
Redeven’;a anuala propusi cu peste 50% ' 50 puncte
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Conditii generale ale ofertei

> _‘Progrannil pfivind resursele umane §i angajarea de

* personal muncitor la data punerii in functiune a investitiei -

;péné la2 persoane “ o I | S puncte
- de la 3-5 persoane . i 3 10 puncte
' -peste 5 persoane S o 15 puncte

Mentlonarea dreptulm organlzatorullii de a accepta
sau a respmge oferta o

1. Comisia de evaluare are obligatia dea elimina ofertele care nu contin
totalitatea documentelor cerute in 1nstruc‘;1um1e privind- organlzarea si-

desfasurarea procedurn de concesionare si face men‘;lunea in procesul verbal
de consemnare a rezultatulm desch1der11 phcurllor '

%, Constltule motlv de ehrnmare a ofertelor

- Absenta din oferta proprlu-21sa a fonnularelor, a 1nfonna’;1110r sau a

documentatiei cerute prm documentele hcltape 1nclu51v studlul de
fezabilitatei;

|
H

- Neprezentarea garanpel sohc1tate prin documentele hcltauel

- Redeven;a va ﬁ evidentiati si fundarnentata in con;mutul stud1qu1 de
fezabilitate. : '

)-8 in conditii cu totul exceptionale Comisia de evaluare poate anula procesul
licitatiei anterior hotirarii de adjudecare cu obllgatla restltuml ofertelor §i a
‘garantiei de participare la licitatie. -

g




4. Retragerea ofertei inainte de desemnarea castlgatorulm 1101taue1 atrage dupa ":
sine pierderea garantiei, :

5, Garantla de partlclpare este de 2000 lei.

6. Ofertantul va plerde garan‘;la de part1c1pare la licitatie daca 151 retrage oferta:
inainte  de desemnarea ca§t1gatorulu1 '

7. Garantia de partlclpare la licitatie a ofertantului declarat castigitor vafi
retinutd de cétre concedent pana in momentul semnérii contractulm de
concesmne '

.‘ 8.. Garantia de participare la licitatie va ﬁ restituitd celorlalp ofertantl in termen
~de 7 zile de la desemnarea ofertantului cagtigitor.-

Premzarea modulul de notificare a organlzatorulul
licitatiei catre ofertantl pnvmd adjudecarea concesnonaru

1. Pe baza evaludrii ofertelor comisia de evaluare intocmeste un raport care
cuprinde descrierea procedurii de concesiune si operatiile de evaluare,
elementele esentiale ale ofertelor depusc si motivele alegerii ofertantului
céstigdtor sau, in cazul in care nu a fost desemnat cégtigdtor nici un ofertant ,

- cauzele respingerii, precum si procesul verbal de evaluare a ofertelor.

_ Procesul verbal de evaluare a ofertelor este intocrnit de ciitre persoana care
® “ asigurd secretariatul comisiei de evaluare si se semneazi de citre toti
membrii acesteia. B e

2, Va fi declarat ca§t1gator ofertantul care prezmta cea mai buna oferta tehnlco -
ﬁnanc1ara '

3. Comisia de evaluare transmlte conduceru mun1c1p1ulu1 G1urg1u raportul
~ precum $1 ofartele prezentate :

4, Raportul va fi depus la dosarul cori_cesiunii;

5. Intermen de 3 zile calendaristice de la primirea raportului comisiei de
evaluare, se procedeaza la informarea ofertantului cigtigdtor despre alegerea
'sa, precum si la anuntarea celorlalti ofertanti despre respingerea ofertelor lor.
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6. Incazul in care licita’;ia publicd deschisd nu a condus 1a desemnarea unui
céstigdtor, se va consemna aceasti situatie intr-un proces verbal, se va
organlza 0 noud 1101ta’;1e _ ]

£} Daca nici cea de -a doua licitatie nu a condus la desemnarea unui cAstigitor, -
aceasta se va consemna intr-un proces verbal care va sta labaza deciziei de
recurgere la procedura de neg001ere directa.

L - 8 Condltule concesiondrii prin negociere directd nu pot fi inferioare celei mai
| bune oferte respinse de licitatia publicd deschisa. '

S_olutionarea litigiilor privind concesionarea

1. Solutionarea lltlgulor apirute in legituri cu atr1bu1rea 1nche1erea executarea,
modificarea §i incetarea contractului de concesiune, precum si a celor pI'IVlI‘ld
acordarea de despagublrl se realizeaza potrivit prevedenlor Legii-

contenciosului administrativ nr. 554/2004, cu modlﬁcanle ulterioare.
2. Actiunea In justitie se introduce la sectia de contencios administrativa
~ tribunalului in a cdrui jurisdictie se afld sediul concedentului.

| . o 3. impotriva hotararii tribunalului se poate declara recurs la sectia de contencios
administrativ a curtii de apel, conform prevederilor legale. "

'SEDINTA,

 CONTRASEMNEAZA
SEC R, DIRECTIA PATRIMONIU

ROSUP¥fRE R TRA TARUCRISTIAN
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