Jude;ulEIURGIU
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU

HOTARARE
privind aprobarea studiului de oportunitate si caietului de sarcini in vederea
concesioniirii prin licitatie publicd a imobilului situat in Municipiului Giurgiu,
Bulevardul CFR, FN — Punct Termic 15

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU
intrunit in §edin;é ordinara,

Avand in vedere:

- expunerea de motive a Primarului Municipiului Giurgiu, inregistrata la
nr.6.402/13.02.2018;

- raportul de specialitate al Directiei Patrimoniu - Compartimentul Urmarire,
Executare Contracte, inregistrat la nr.6.404/13.02.2018;

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

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

- raportul comisiei de urbanism si amenajarea teritoriului;

- prevederile Hotararii Consiliului Local nr.37/2011 privind aprobarea Planului
Urbanistic General al Municipiului Giurgiu si Hotararii Consiliului Local
nr.93/09.03.2016, privind aprobarea Regulamentului privind regimul concesionarii
bunurilor imobile aflate Tn proprietatea privata a Municipiului Giurgiu;

- prevederile Ordonantei de Urgentd a Guvernului nr.54/2006 aprobata prin
Legea nr.22/2007 privind regimul contractelor de concesiune de bunuri proprietate
public si Hotararii Consiliului Local al Municipiului Giurgiu nr.410/26.10.2017 prin care
a fost acordat avizului de principiu in vederea intocmirii documentatiei, studiului de
oportunitate si caietului de sarcini necesare concesionarii prin licitatie publica
imobilului, situat Th Municipiului Giurgiu, Bulevardul CFR, FN — Punct Termic 15.

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

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba concesionarea prin licitatie publicd a imobilului compus din
constructie in suprafatd de 344,00 mp. si teren intravilan in suprafata de 344,00,
identificat cu numar cadastral 36160, apartinand domeniului public al Municipiului
Giurgiu, situat n Municipiului Giurgiu, Bulevardul CFR, FN — Punct Termic 15,
identificat Th 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 imobilului compus din constructie in suprafata de 344,00 mp. si teren
intravilan in suprafatd de 344,00, situat in Municipiului Giurgiu, Bulevardul CFR, FN —
Punct Termic 15, conform anexei 2, care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art.3. Redeventa minima valorica a concesiunii va avea o valoare de pornire la
licitatie de 2.408 Euro/an, care se va pléti trimestrial, la cursul BNR din ziua platii, de
la data semnarii contractului de concesiune, pe toata periada derulérii acestuia.

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

Art.5. Se aproba Caietul de sarcini conform anexei 3, pentru concesionarea
imobilului compus din constructie in suprafatd de 344,00 mp. si terenului aferent in
suprafatd de 344,00, situat in Municipiului Giurgiu, Bulevardul CFR, FN — Punct
Termic 15.

Art.6. Contractul de concesiune va fi inregistrat in Cartea funciaraé prin grija
concesionarului.

Art.7. Se imputerniceste Primarul Municipiului Giurgiu s& semneze contractul de
concesiune.

Art.8. Prezenta hotarare se va comunica Institutiei Prefectului - Judetul Giurgiu,
in vederea exercitarii controlului cu privire la legalitate, Primarului Municipiului Giurgiu,
Directiei Patrimoniu - Compartimentul Urmarire, Executare Contracte, Biroul Autorizatji
si Documentatu de Urbanism, Directiei Tehnice — Biroul Achizitii Publice din cadrul
Aparatu|U| de spemahtate al Primarului Municipiului Giurgiu si Dlrectlel de Impozite si
Taxe Locale Giurgiu.

PRESEDI DE SEDIN]’A CONTRASEMNEAZA,

SE}? ETAR,
\: P -4{/'/
Biiceanu Liliana

lonescu M\ndlu . \

Giurgiu, 22 februarie 2018
Nr. 66

Adoptata cu un numér de 20 voturi pentru, din totalul de 20 consilieri prezenti
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PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU
NR.6402/13.02.2018

EXPUNERE DE MOTIVE

In vederea aprobirii studiului de oportunitate si caietului de sarcini necesare
concesiondrii prin licitatie publicd deschisd a imobilului compus din constructie in
suprafatd de 344,00 mp. si terenului aferent aflat in intravilan in suprafata de 344,00, situat
in Municipiului Giurgiu, Bulevardul C.F.R., FN — Punct Termic 15, apartindnd domeniului
public al Municipiului Giurgiu, in vederea desfasurarii activitatii de prestéri servicii, avand

numir cadastral 36160, propun initierea unui proiect de hotarare cu urmatoarea titulatura:

,, Proiect de hotirire privind aprobarea studiului de oportunitate si caietului de
sarcini in vederea concesionirii prin licitatie publica a imobilului situat in

Municipiului Giurgiu, Bulevardul C.F.R., FN — Punct Termic 15”

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

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

PRIMAR,




PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU

DIRECTIA PATRIMONIU

COMPARTIMENTUL URMARIRE, EXECUTARE CONTRACTE
NR.6404/13.02.2018

VIZAT:
VICEPRIMAR,

Cioaca lonut
7

”
>

-

RAPORT DE SPECIALITATE

I. TEMEIUL DE FAPT:

Prin expunerea de motive nr.6402/13.02.2018, Primarul Municipiului
Giurgiu, a initiat Proiectul de hotdrire cu privire la aprobarea studiului de
oportunitate si caietului de sarcini in vederea concesiondrii prin licitaie publica
a imobilului situat In Municipiului Giurgiu, Bulevardul C.F.R., FN — Punct
Termic 15, in vederea dezbaterii si aprobarii sale in sedinta Consiliului Local al
Municipiului Giurgiu.

IL. TEMEIUL DE DREPT:

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

III. ARGUMENTE DE OPORTUNITATE:

Proiectul de hotirare are ca obiect principal de reglementare concesionarea
prin licitatie publica a imobilului compus din constructie in suprafata de 344,00
mp. si terenului aferent in suprafatd de 344,00, identificat cu numar cadastral

36160, apartinind domeniului public al Municipiului Giurgiu, situat in



Municipiului Giurgiu, Bulevardul C.F.R., FN — Punct Termic 15, n vederea
desfasurarii activitatii de prestari servicil.

Prin Hotirarea Consiliului Local nr.410/26.10.2017, a fost acordat avizul
de principiu in vederea intocmirii documentatiei, studiului de oportunitate i a
caietului de sarcini necesare concesionarii prin licitatie publica a cladirii.

Termenul de concesionare este de 25 ani, iar redeventa anuald de la
care incepe licitatia este de 2.408 euro/an si care va fi achitatd pe toata
perioada contractuald.

Concesionarul va depune cu titlu de garantie in termen de 90 de zile de
la data semnrii contractului, o sumi reprezentdnd 25% din obligatia de plata
citre concedent, datorati pentru primul an de activitate, care va fi folosita in
scopul achitarii eventualelor penalititi si sume datorate de cétre concesionar in
perioada deruldrii contractului de concesiune.

Viitorul concesionar are obligatia si desfdgoare activitdti de prestari
servicii cu respectarea conditiilor si reglementdrilor prevdzute in caietul de
sarcini si contractul de concesiune.

Suma depuse cu titlu de garantie raméan la dispozitia concedentului, iar
in cazul depasirii cu 30 de zile a termenului de platd a redeventei, penalitatile i
redeventa vor fi 1incasate din garantia constituitd, cu instiinfarea prealabila a
concesionarului, acesta avind obligatia de a reconstitui garantia depusd in
termen de 60 de zile de la notificarea concedentului.

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

Imobilul apartine domeniului public al municipiului Giurgiu, fiind

intabulat 1n cartea funciard nr.36160

IV. REGLEMENTARI LEGALE INCIDENTE:

Proiectul de hotirare are ca temei special de drept prevederile art.36
alin.(2), lit. ,,c”, alin.(5), lit. ,,b” si art. 45 alin.(3) din Legea nr. 215/2001,
republicatd, privind Administratia Publica Locald, cu modificarile si
completarile ulterioare, prevederile O.U.G. nr. 54/2006 aprobatd prin Legea nr.

22/2007 privind regimul contractelor de concesiune de bunuri proprietate



publica si ale Hotdrarii Consiliului Local nr. 37/2011 privind aprobarea Planului
Urbanistic General al 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, INTOCMAT,
Cristian TRAISTARL- Midilind B /ﬁ‘CEA
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S.C. TOTAL EVAL S.R.L.
PERSOANA JURIDICA - MEMBRU CORPORATIV ANEVAR AUTORIZATIE Nr.0302
mun. Giurgiu, b-dul C.F.R., bl. 20,etaj parter, jud. Giurgiu
C.U.I. 18255287; Reg. Com. 152/611/2005
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RAPORT DE EVAL UARE

PENTRU CONCESIONARE

IMOBIL CONMPUS DIN:
CONSTRUCTIF; TIP P, Sd = 344 mp
TEREN INTRAVILAN IN SUPRAFATA DE 344 mp

Mun. Giurgiu, Bd. CFR, Nr. FN (Punct Termic 15), Jud. GIURGIU
Nr. Cadastral 36160

CLIENT si DESTINATAR

Primaria Municipiului Giurgiu
mun. Giurgiu, b-dul Bucuresti, nr. 49-51, jud. Giurgiu

DECEMBRIE - 2017



Raport de evalupre penilry coneesionyre Primarda My niciplylad Glurgly

Catre: PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU
Referitor la : IMOBILUL COMPUS DIN: CONSTRUCTIE TIP P(punct termic 15), Sd = 344 mp si
TEREN INTRAVILAN aferent IN SUPRAFATA DE 344 mp situat in Wun, Glurgiu, Bd. CFR, Nr. FN,
Jud, GIURGIU, Nr. Cad. 36160.
Urmare a solicitarii dumneavoastra, am procedat la evaluarea proprietatii indicate mal sus. Am efectuat inspectia
proprietatii, am analizat piata imobiliara specifica si am estimat valoarea de piata a proprietatii in cauza in vederea
determinarii valorii minime a redeventel anuale, in cazul concesionarii imobilului,
TOTAL EVAL SRL, membru corporativ ANEVAR, prin evaluatorii autorizati EI, EPI, EBM, Cradinaru
Cheorghe, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 12960 si Paun Florian, membru titular ANEVAR cu
legitimatia nr. 15093, a evaluat proprietatea in calitate de evaluator independent, raportul de evaluare fiind
intocmit in concordanta cu Standardele de Evaluare a Bumurilor 2017.

In baza informatiilor disponibile, in wrma analizelor, metodelor si rationamentelor aplicate, opinia noastra
1a 30,12.2017, este:

- Valoarea de plald a constructiel, estimati utilizdnd Abordarea prin costuri
(7 S = s
yconstr‘u clie, Sd =344 mp ™~ 28,554 euro

- Valoarea minima a redevengel anuale propusi de evaluator in vederea concesionaril econstrueliel
este:

\\yredg\yﬁ]l*;ﬁ = \Lﬂl l__lf:)l il fO/ﬁﬂ‘
- Valoarea de pia{ a terenului, estimatd wtiliziind Wletoda comparafiel directe:
3\ -, 2] (9P,
\V'ter-en intravilan , §t=344 mp 31,648 euro

- Valoarea minima a redevengel anuale propusi de eyaluator in vederen conceslonaril terenului estes

1.266 euro/an
- Valoarea minima a redeventel anuale propusi de evaluator In vederea coneeslonaril imobilului este
.\‘yrede‘ye]nijﬁ TOTAL = loll_lf:)/ _}_‘ 192\6'6 . 291_!‘08 BUfD/ﬁH

Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de Ipotezele, conditiile limitative si aprecierile exprimate in
prezentul raport si este valabila in conditiile economice si juridice mentionate in raport;

Vrede‘yemiﬁ .

Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport.

Valoarea reprezinta opinia evaluatorilorpriving valoarea de piata a imobilului;

Valoarea este o predictie.
Cu deosebita consideratie,
Cradinaru Gheorghe
Administrator
Paun Florian
Evalvator autorizat : EPI
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INTRODUCERE

Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante
Certificare
PREVMISELE RAPORTULUI DE EYALUARE

Identificarea clientului gi a destinatarului raportului de evaluare
Prezentarea evaluatorului, Preghtire. Experienta.
Obiectul, scopul §i utilizarea evalusirii

Dreptul de proprietate evaluat

Baza de evaluare. Tipul valorii estimate

Data estimirii valorii

Data inspecfiei

Data finaliz#rii raportului de evaluare

Moneda raportului de evaluare

Modalitafi de plata

Inspeciia proprietitii

Surse de informajii

Clauze de nepublicare

Valabilitatea raportului de evaluare

Ipoteze gi conditii limitative

PREZENTAREA DATELOR

Identificarea proprietétii

Descrierea juridica

Date despre zon#, veciniti}i sl amplasare
Informatii despre amplasament

Descrierea amenajérilor i a teremului

Date privind istoricul tranzactiilor cu proprietate
Analiza pisfei imobiliare

ANALIZA DATELOR §I CONCLUZI!

Cea mai buna utilizare (C.M.B.U.)
EYALUAREA PROPRIETATII

Evaluarea terenulvi. Metoda comparatiei directe
BEvalnarea constructiel. Metoda costului.

MOTIVE DE ORDIN ECONOMIC SOCIAL S1 DE MEDIU PRIVIND JUSTIFICAREA

CONCESIONARIT IMOBILULUI

Rezultatul evaludril. Opinia §i concluziile evaluatorului
ANEXE

Fise de calcul pentru constructii

Crila calcul — Abordarea prin comparatii directe teren
Documentatie fotografica

Oferte comparabile

Documente de proprietate



Rapord de evaluare pentin concesionure

Lriznario Mupiciplulul Glyreii

CAPITOLUL ¥
INTRODUCERE

1.1, Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Client si debitor

PRIMARIA MUNICIPTULUI GIURGIU

Proprietar PRIMARIA MUNICIPTULUI GIURGIU-Domeniul Public
Utilizator PRIMARIA MUNICIPTULUI GTURGIU

Data raportului de evaluare 30.12.2017

Data inspectiei 28.12.2017

Data evaluarii 30.12.2017

Evaluator autorizat

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

Compania de evaluare SC TOTAL EVAL SRL Giurgiu
Reprezentant — functia Administrator
Evaluator
Tip proprietate Constructie tip P (industrial edilitara) si Teren intravilan
Adresa proprietatii Mun. Giurgiu, Bd. CFR, Nr. FN (Punct Termic 15), Jud. GTURGIU, nr. Cad. 36160

Cartier / amplasare

Zona mixta: comerciala si rezidentiala, zona CFR-Autogara.

Utilitati Energie electrica, apa curenta, canalizare, gaze.
Acces Rutier (carosabil asfaltat)
Suprafate Sd constructie = 344 m’, Steren = 344 m’
Proprietar PRIMARIA MUNICIPTULUI GIURGIU-Domeniul Public

Utilizare existenta

Cladire in conservare (fost punct termic 15)

Curs schimb valutar

4,6597

Valoarea de piata estimata,
redeventa

Constructie: Vpiata = 28.554 euro, Redeventa = 1.142 euro/an
Teren: Vpiata = 31.648 euro, Redeventa = 1.266 euro/an

Dreptul de proprietate

Considerat liber

Sarcini inregistrate

Descriere anexe - nu este cazul
Observatii speciale Nu
Diferente constatate in urma | Nu

inspectiei (fata de
documentele de
proprietate/documentatia
cadastrala)
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Raport de evaluare pentru concesionare Primaria Municipiutul Ghurein

1.2.Certificarea 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:

> Expunerile faptelor din acest raport sunt corecte si adevarate;

> Analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteaza numai la ipotezele si conditiile
limitative prezentate si reprezinta analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si
impartiale;

» Nu am niciun interes prezent sau viitor in proprietatea care constituie obiectul acestui raport
si niciun interes personal legat de partile implicate;

» Nu am nicio partinire legata de proprietatea care este obiectul acestui 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 utilizatorii desemnati ai raportului;

» Detin cunostinte si experienta necesara pentru efectuarea, in mod competent, a acestel lucrari;

» Sunt membru a] ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania),
legitimatia 12960,

» La data acestui raport, indeplinesc cerintele ANEVAR privind programul de pregatire
continuya.

Cradinaru Gheorghe
Administrator
Paun Florian

Evaluator autorizat : EPI legitimatia 15093




Raport de evaluare peniri concesionire Lrimria Mhniclpiulul Glurgly

CAP.2, Termenii ce referinta al evaluaril

Oblectul evaluaril: Proprietatea imobiliara — CONSTRUCTIE TIP P si TEREN INTRAVILAN

Adresa proprietatil: Mun, Giurgiu,Bd. CFR, Nr. FN (fost punct termic 15), Jud. GIURGIU, Nr.
Cadastral 36160

Scopul evaluaril : Estimarea valorii de piata a proprietatii mentionate mai sus, asa cum este
definita in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2018, in vederea concesionarii,

Clientul: PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU
Utilizator: PRIMARIA MUNICIPIULUI GTURGIU
Proprietar : PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU-Domeniul Public

Drepturi de proprietate evaluate: In cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul de proprietate
asupra constructiei si terenului analizate, detinute de catre proprietar, in baza documentelor avute la
dispozitie si atasate la anexele acestei lucrari.

Baza de evaluare, Tipul valoril estimate: Evaluarea executata conform prezentului raport, in
concordanta cu cerintele clientului, reprezinta o stimare a valorii de pisia a proprietatii, asa cum
este aceasta definita in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2018 — SEV 100 Cadrul general.

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

Metodologia de calcul a ,,valorii de piata” a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatii si de
recomandarile Standardelor de Evaluare ANEVAR.

Data evaluaril: La baza efectuarii evalnarii au stat informatiile privind nivelul preturilor la data de
30.12.2017, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare precum si valorile
estimate de catre evaluator. Evaluarea a fost realizata in luna decembrie 2017, Data evaluarii este
30.12.2017.

Inspectia proprietatil: Inspectia a fost efectuata in data de 28.12.2017, de catre evaluator autorizat
Paun Florian, legitimatie nr. 15963 in prezenta reprezentantului Primariei Giurgiu.

Vioneda in care se exprima valoaren estimata: Opinia finala a evaluarii este prezentata in LEI si
EUR. Cursul de schimb lel/EUR wvalabil la data evaluarii (30.12.2017) este cel afisat de BNR si
anume 4,6597 lei/EUR.

Wiodalitall 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 evaluaril eu SEY: Raportul de evaluare a fost realizat in concordanta cu
reglementarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2018 si cu ipotezele si conditiile limitative
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Raport de evaluare peniru concesionure Primaria Mnicipiului Glureiu

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

> SEV 100 — Cadrul general

SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii
SEV 102 — Implementare

SEV 103 — Raportare

SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare
SEV 440 — Verificarea evaluarilor

GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile

VVVVVY

Procedura de evaluare: Etapele parcurse pentru determinarea valorii de piata au fost:

Documentarea, pe baza documentelor furnizate de client;

Inspectia proprietatii;

Stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;

Selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

Deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie sa se
tina seama;

Analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al
evaluarii;

Aplicarea metodei/metodelor de evaluare considerate oportuna/e pentru determinarea
valorii si fundamentarea opinieie evaluatorului,

vV VVV VYV

7

Natura sisursa Informatiilor: Documentele si schitele puse la dispozitie de catre client, respectiy:

> Inventarul bunurilor care apartin domeniului public al mun. Giurgiu
> HCL al municipiului Giurgiu, nr. 410/26.10.2017
> Extras CF nr. cerere 58741/28.10.2014
> Plan de amplasament si delimitare
Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:
> Cursul de referinta al monedei nationale afisat de BNR:
> Publicatii privind piata imobiliara
> Articole de presa
> Site-uri de specialitate

Evaluatorii nu isi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre client si
proprietar si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplste
sau gresite.

Responsabilitaten fata de terti: Prezentul raport de evaluare a fost realizat in baza informatiilor
furnizate de catre client si de catre proprietarul imobilului, corectitudinea si precizia datelor
furnizate fiind responsabilitatea acestora, Acest raport de evaluare este destinat scopului si utilizarii
precizate in cadrul acestui raport. Raportul este confidential, strict pentru client si Utilizator, {ar
evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate fata de o terta persoana, in nici o circumstanta.

Ipoteze: > Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de
catre proprietarul imobilului si au fost prezentate fara a se Intreprinde verificari sau
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investigatii suplimentare. Se presupune ca titlul de proprietate este bun si marketabil,
in afara cazului in care se specifica astfel;

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

> 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 conditii sau pentri
obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

> Se presupune ca amplasamentul este in deplina concordanta cu toate reglementarile
locale si republicane prividn mediul inconjurator in afara cazurilor cand
neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport;

> Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul,
nu exista nici un indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice care
afecteaza valoarsa 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 speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ca nu exista asa
ceva. Daca se 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;

> Bvaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare
au fost rezonabile 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 necorsspunzatoare 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;

> Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tinand
seamna de tipul proprietatii, tipul valorii exprimate 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 existentel si a altor informatii de care acesta nu avea cunostinta;

> Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a
acestuia;

> Bvaluatorul 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 intelegeri in prealabil;

> Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitoare 1a valori,
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sa mediatizate fara acordul prealabil al
evaluatorului;

> Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice
de la data intocmiri sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui
raport isi pot pierde valabilitatea;

Ipoteze speciales Nu sunt,
Restrietil de utilizare, difuzare sau publicare:

> Intrarea in posesia unei copil a acestul raport nu implica dreptul de publicare a
acestuia;
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» 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 intelegeri in prealabil;

¥ Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice 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 cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport;

& Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor 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 sine incetarea obligatiilor contractuale.

Conformitatea evaluarii cu SEV/ Devieri de la SEY:

Evaluarea a fost realizata in concordanta cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2018.
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CAP.3.Prezentarea datelor

Ydentificares proprietatil imobiliare subiect. Descrierea juridicas

Imobilul compus din Constructie tip P(industrial edilitara), fost Punct Termic 15, cu suprafata desfasurata
de 344 mp si teren intravilan aferent, cu suprafata de 344 mp, situat in municipiul Giurgiu, Bd. CFR, Nr.
FN, Judetul Giurgiu, Nr. Cadastral 36160, urmeaza a fi concesionat conform HCL nr. 410/26.10.2017.

Tdentificarea eventualelor bunuri mobile evaluate: Nu au fost identificate / evaluate bunuri mobile.
Date despre zona, oras, vecinatati sl amplasare:
o Proprietatea este amplasata in zona centrala a Mun. Glurgiu, in zona mixta.

o Tipul zonei: mixta, comerciala si rezidentiala, Zona CFR-Autogara
o Accesul in zona se realizeaza cu ajutorul autovehiculelor personale si transport in comun
o Unitati comerciale in apropiere : da

o Unitati de invatamant: da

o Unitati medicale: nu

o Institutii de eult: nu

o Sedii de banci: nu

o Institutii guvernamentale: nu

© Muzee: nu

© Parcuri: nu

o Lacuri: nu

o Cursuri de apa: nu

o Altele: -

Informatil despre amplasament, Descrierea terenuluis

Proprietatea este amplasata in zona mixta, comerciala (magazine de cartier si supermarket Penny) si
rezidentiala (locuinte unifamiliale P si P+1 si P+4), Zona CFR-Autogara

Caracteristici fizice:

Suprafata desfasurata a constructiei: Sd = 344 mp

Suprafata terenului: S =344 mp

o Inclinare : plat

o Forma: regulata

0 Acces: rutier din strada cu carosabil asfaltat
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o Utilitati:

Retea urbana de energie electrica: existenta

Retea urbana de apa: existenta

Retea urbana de termoficare: existenta

Retea urbana de gaze: existenta

Retea urbana de canalizare: existenta
Retea urbana de iluminat stradal; existenta

o Alte observatii: -

Caracteristici juridice.

o Utilizare legala: constructie edilitar industriala
o Servituti de trecere: nu este cazul

o Restrictii de sistematizare: nu este cazul

o Alte restrictii existente: nu este cazul

Caracteristici economice.

o Impozite asupra terenurilor: -

o Taxe locale de construire: -

o Avantaje fiscale: nu este cazul

Descrierea amenajarilor si construetillor: Cladire fost punct termic de cartier 15

Cladire P, An PIF 1984, fara modernizari

Descrietea si caracteristicile constructiel

Caracteristici generale ale consiructiei:

Tip constructie - regim inaltime | PUUNCT TERMIC i
Suprafata construita (mp): | 344 m’
Suprafata desfasurata (mp): 344 m?
Suprafata utila (mp): - o
inaltime medie pe nivel H =4mp L

g P TEHNICA

Utilizarea conf. Prolect Punct Termic satisfacatoare
Utilizarea existenta Cladire dezafectata satisfacatoare
Fundatiile Beton simplu cu cuzineti armati satisfacatoare

_Structura Cadre de beton armat satisfacatoare
Inchideri si compartimentari BCA satisfacatoare
Acoperis Terasa necirculabila satisfacatoare
Invelitoare acoperis Hidroizolatie deteriorata satisfacatoare
Tamplarie exterioara Metalica cu geam clar satisfacatoare

STARE GENERATLA STRUCTURA SIINCHIDERI[ | satisfacatoare
Instalatii electrice Ilyminat incandescent, prize la 220V si 380V satisfacatoare
STARE CENERATA INSTALATI satisfacatoare
Descrierea interiorulul si categoria lucrarilor
Finlisaje interioare STARE
TEHNICA
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o Spatii umede Sapa beton satisfacatoare
o Pardoseala camere beton satisfacatoare
o  Finisaje pereti Tencuieli driscuite satisfacatoare
o Tamplarie interioara fara satisfacatoare
9 Zugraveli si vopsitorii Vopsele pe baza de var, degradate satisfacatoare
Alte imbunatatiri
Sistem incalzire fara
Sistem securitate nu
Anexe il
Altele -
Retele exterioare B
> apa da °  pgazimetan da o put -
> canal da o electricitate da o septic pit =
Flemente determinante ale uzurii:
Conditil de exploatare: conditii normale, fara a fi supusa la eforturi deosebite, neintretinula la timp;
Condtll de mediu: nu s-au constatat elemente nocive de natura sa afecteze structura de rezistenta, nici in interior si nici in
exterior. Conditii normale;
Starea tehnica: cladirea prezinta deteriorari ale acoperisului si peretilor (fisuri, igrasie), stare tehnica satisfacatoare.

Date privind impozitele si taxele: Valorile impozabile, impozitele si taxele locale si alte taxe asimilate
acestora sunt stabilite prin hotarari ale consiliilor locale.

Istorie, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile eurente:
Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietatii sunt disponibile in Contractul de vanzare —
cumparare pus la dispozitie:

Data: -

Yanzator: -

Pret vanzare: -

- Nu exista cauze complexe de natura juridica sau de perspectiva sociala sau urbanistica a localitatii care sa
genereze lipsa de interes pentru acest mobil

- Proprietalea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schifd din raportul de evaluare prezintd dimensiunile
aproximative ale propriet#fii si este realizath pentru a ajuta cititorul raportului s vizualizeze proprietates.
-Dac nu se aratd altfel In raport, se Injelege ca evaluatorul nu are cunostingi asupra stirii ascunse sau
invizibile a proprietafii (inclusly, dar fir4 a se limita doar la acestes, starea si structura solului, structura
fizicH, lucrari de infrastructura, ste.), sau asupra conditiile adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliary
In cauzd sau de pe o proprietate invecinatd, inclusiv prezenja substanielor periculoase, substantele toxice
etc.), care pot majora sau micgora valoarsa proprietdfii. Se presupune ¢4 nu exists astfel de condifii dacs sle
nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile n perioada efectufirii analizei obignuite,
necesard pentru intocmirea raportulul de evaluare, Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau
ca un raport detaliat al stérii proprietéiii, astfel de informatii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea
evaluatorului. Evaluatorul nu oferd garaniii explicite sau implicite in privinja stirii In care se afld
proprietatea g1 nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situafii ¢i a eventualelor lor consecinte si

Analiza pletel imobiliare: Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in
contact in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii,
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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 catrs un punct
de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si
oferta.

Oferta pentru un antime tip de cerere se dezvolia 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 preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.
Proprietatile imobiliare su durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de
vanzare este lung.

Definirea pietei specifice

In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pletei sale specifice, s-au analizat o serie de factor,
incepand cu tipul proprietatii.

Astfel, tinand cont de specificul zonei (zona rezidentiala si comerciala) si de tipul proprietatii, piata
specifica pentru proprietatea care face subiectul prezentului raport de evaluare este cea a proprietatilor
imobiliare similare cu proprietatea subiect, amplasate in zona mediana a Municipiului Giurgiy.

Analiza efectuata s-a bazat pe identificarea

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 situatia economica. Desi fata de anii imediat urmatori izbuenirii crizei financiare, piata
specifica nu a prezentat fluctuatii negative semnificative, preturile continua sa scada pentru acest tip de

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

Generalitati
Municipiul Giurgiu, este amplasat in parlea de sud a Romaniei, 1a 65 km de Bucuresti,

Municipiul Giurgiu, resedinta de judet, este vechi vad comercial la Dunare al Tarii Romanesti, situat la 60
km de Capitala tarii, pe drumul european E70, ce leaga vestul Europel de zona balcanica si de Orientul
Mijlociu.

Orasul, legat prin intreaga sa activilate din trecut si prezent de Dunare, se cere a fi valorificat ca escala sau
punct de plecare spre si dinspre Bucuresti.

Prima atestare documentara a Glurgiului s-a facut in ”Codex latinus,, in anul 1395,

Populatia, de peste 65.000 de locuitori, are la dispozitie Piata Centrala, market-uri, sedii de banci, institutii
ale statului (Prefectura, Consiliul judetean, ANAF, Tribunal), scoli, licee, spital de urgenta.

Principalele activitati economice specifice zonei sunt agricultura, industria transporturilor de mica si mare
capacitate, terestre si navale, comertul si serviciile.

Localnicii beneficiaza, de asemenea, de alimentare cu apa potabila, electricitate si gaze. [n plus,
autoritatile au in vedere modernizarea strazilor,
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In ultimii cinci 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, iar terenurl destinate investitiilor
sunt vandute in prezent chiar de catre proprietari.

"Cei care achizitioneaza propristati imobiliare 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 disparut o buna parte din cererea solvabila de pe acest segment.

In ceea ce ii priveste pe cei care achizitioneaza pentru necesitatea locuirii, persoanele care voiau sa-si
construiasca locuinte secundare sau case de vacanta au renuntat la acest scop pe perioada crizei. Atunei,
segmentul terenurilor a fost cel mai lovit dintre toate segmentele pictel imobiliare”, a explicat analistul
imobiliar dr, lon Radu Zilisteanu, pentru Ziare.com.

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

"In special in investitiile in terenuri este foarte importanta masa critica economica pe care © are regiunea
respectiva. Cu cat o 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 investitorii renunta”, a precizat Radu Zilisteant,

(sursa :ziare.com)

Pe de alta parte, piata terenurilor va fi si prima care isi va reveni dupa inchelerea crizel, deoarece foarte
multi investitori vor incerca sa profite de oportunitatea pretului redus, este de parere amnalistul.

"Bste imposibil de estimat cand se va inchela 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 contextyl in care indicatori imobiliari
prezinta semne de ameliorare cu o intarziere de pana la 12 luni fata de revenirea sconomiei.

Cine cumpara in prezent

Desi la un nivel mult mai redus, fiind vizibila si 0 scadere importanta a ofertelor disponibile, au loc in
continuare tranzactil pe segmentul terenurilor, Cel care cumpara sunt persoane interesate de loturi mici, in
scopul construirii de locuinte, dar si investitorii care vaneaza oportunitatile oferite de criza, cel care vor sa
profite de preturile scazute ale terenurilor, dar ale manoperei si materialor de constructii, a aratat Radu
Zilisteanu.

Sunt cautate in special terenurile 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 ce 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 proprietari”, au mentionat reprezentantii imobiliare.ro. (sursa: ziare.com)

Piata terenurilor intra intr-un nou ciclu,

Achizitiile masive de teren realizate in vederea extinderii de catre marii retaileri alimentari si de bricolaj
sunt inlocuite treptat cu investitiile dezvoltatorilor imobiliari interesati de birouri si rezicential.

Ultimii trei ani au reprezentat o perioada propice pentru dezvoltarea retelelor de retail (supermarketurd,
discounteri si benzinarii), care dupa acumularea terenurilor necesare extinderii au intrat intr-o etapa de
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dezvoltare. Consultantii imobiliari prevad ca aceasta categorie de investitori se va opri din achizitii in
urmatorii doi ani si va fi inlocuita de dezvoltatorii imobiliari traditionali.

Oferta competitiva

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibila pentru
vanzare satl [nchiriere la diferite pretur, pe © piata data, Intr-o anumita perioada de timp. Existenta ofertei
pentru © anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate
a acestul tip de proprietate.

In ceea ce priveste oferta competitive pentru proprietatea imobiliara subiect, aceasta este scazuta.
Incepand cu anul 2009, datorita conditiilor tot mai restrictive de pe piata, numarul si valoarea tranzactiilor
au cunoscut © scadere sernnificativa.

Referitor la vanzarea proprietatilor imobiliare similare proprietatii subiect (referitor la terenul de 344 mp),
acestea sunt ofertate pe piata la preturi cuprinse Intre 55 Furo/mp si 119 Euro/m, variatia principala a
preturilor 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 diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un anumit interval de timp.

Peniru ca pe o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoarea proprietatilor
tinde sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea curenta.

In general, nivelul cererii solvabile a scazut in ultima perioada, scaderea fiind cauzata de criza economica,
diminuarea interesului investitional si scaderea nivelului creditarii,

In ceea ce priveste inchirierea acestui tip de propritate, cererea este medie.

Echilibrul pietei. Previziuni

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

La nivelul localitatii, la momentul actual numarul tranzactiilor care au drept obiect proprietati imobiliare
de acest tip este mic. Astfel, tinand cont de condittile existente pe piata la momentul actual, putem afirma
ca preturile si chiriile pentru acest tip de proprietate se vor mentine intr-o usoara scaders.
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CAP.4, Analiza datelor si coneluziilor

Cea mai buna utilizare :
Cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii subiect din diferite variante posibile.
Aceasta va constitul baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare procesului de evaluare,
Cea mai buna utilizare este definita ca fiind wtilizarea probabila rezonabila si legala a unui teren liber sau o
unei proprietati construite, care este fizic posibila, fundamentala adecvat, fezabila financiar si care determing ceq
mai mare valoare.

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

In plus fata de a fi probabil rezonabila. CMBU atat a terenului ca fiind liber trebuie sa indeplineasce patru
criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie sa flie:
0 permisa legal
o fizic posibila
o tezabila financiar
o maxim productive (sa conduca la cea mai mare valoare a terenului (considerat) liber sau a
proprietatii construite)

Cea mai buna utilizare a unei proprietati este determinate dupa aplicarea celor patru criterii si dupa
eliminarea diferitelor utilizari alternative. Utilizarea ramasa, care indeplineste toate cele patru criterii, este
cea mai buna utilizare.

Cea muai buna utilizare o terenului considerat liber

Pentru a identifica cea mal buna utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piata informatii
referitoare la terenuri libere amplasate in zone similare ale loc, Giurgiu. Pe baza analizei de piata 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 celei mai bune utilizari, am analizat utilizarile posibile ale proprietatii. dupa cum
urmeaza;

Criterii CMBU

Utilizarea Permisa Posibila Fezabila Maximum

analizata legal fizic financiar productiva
Industrial Nu Da Da Nu
Comercial Da Da Da Da
Rezidential Da Da Da Nu

Astfel, cea mai buna utilizare a terenului considerat liber este cea comereiala, prestari servicil.

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

a)este fizic posibila b) este permisa legal
cleste jezabila financiar d) este maxim productiva
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CAP.S, EVALUAREA (MOBILULUI PENTRU CONCESIONARE
5.4, EVALUAREA TERENULUY

Abordari de evalugre:

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 celel 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 optal pentru una dintre cele 6 abordari de evaluare ale
terenurilor, prevazute in GME 630 - Evaluarea bunurilor imobile, respectiv abordarea prin piata
(metoda comparatiei).

Wetody comparatie] directe:

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 procesul 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 similare, sunt analizate, 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 constructii).

Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unds se situeaza proprietatea imobiliara evaluata sunt cuprinse
intre 55 si 119 euro/mp.

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

Elementele de comparatie includ drepturi de proprietate, restrictii legale, conditii de finantare, conditii de
vanzare (motivatia), conditii de piata(data vanzarii), localizarea, caracteristici fizice, utilitati disponibile,
zonarea si cea mai buna utilizare,

In anexe sunt prezentate datele despre vanzari sau cotatii ale unor proprietati similare sau asemanatoare cu
cea evaluate. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate si corectitudine prin studierea ofertelor.

In anexanr. 1 este prezentata Grila comparatiilor de piata, In urma aplicarii metodel selectate, a reznltat
valoarea proprietatii analizate. Aceasta a fost estimata la:

371.848 EUR, echivalent 147.600 LE|, la cursul valutar de 4,6597 lei/euro
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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 valorii 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 corectiei a fost stabilita pe baza observatiilor
istorice referitoare la marja de negociere pentru acest tip de proprietate.

Dreptul de proprietate transmis
Dreptul de proprietate al comparabilelor este deplin - Nu sunt necesare ajustari

Restrictii legale
Deoarece nu avem cunostinta despre restrictii de utilizare atat pentru proprietatea de evaluat, cat si pentri comparabilele utilizate nu sunt
necesare ajustari.

Conditii de finantare
Deoarece conditiile de finantare sunt similare, nu sunt necesare ajustari.

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 utilizat informatii privind oferte inca de actualitate— pentru acest glement de
comparatie nu au fost necesare ajustari.

Ajustarea pentru localizare
Zona de amplasare a proprietatii subiect este : Giurgiu, bd. CFR, nr, FN, jud. Giurgiu, nr. Cad. 36160.
Avand in vedere pozitionarea proprietatilor comparabile fata de subiect s-au avut in vedere urmatoarele:

Locatie comparabile vs localie subiect

A: inferioara B: inferioara C: superioara D: superioara
Ajustarile aplicate pentru localizare
PLA: -10% pt. B: 70% pt. C: 0% pt. D: +20%

Ajustarile procentuale se stabilesc in urma analizei de piata pentru zona de amplasare a propristatii subiect si zonele unde se afla proprietatile
comparabile, tinand cont de cat ar recunoaste un cumparator tipica diferenta in pretul platit intre zona unde se afla propristatea ds evaluat si
zona in care se afla comparabilele.

Ajustarea pentru suprafata
Comparabila A, ajustare +10% Comparabila B, 0%

Comparabila C, 0% Comparabila D, +20%
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 diferenta in pretul platit doar pentru o diferenta
semnificativa intre suprafata comparabilelor si suprafata proprietatii de evaluat)

Ajustari pentru forma si front stradal

Deoarece comprabila A are aceeasi forma ca si proprietatea subiect, dar are front stradal, au fost aplicate ajustari -10%
Deoarece comprabila B are aceeasi forma ca si proprietatea subiect, dar are front stradal, au fost aplicate ajustari -10%
Deoarece comprabila C are aceeasi forma ca si proprietatea subiect, dar are front stradal, au fost aplicate ajustari -10%
Deoarece comprabila D are aceeasi forma ca si proprietatea subiect, dar are front stradal, au fost aplicate ajustari -10%

Valoarea ajustarilor tine cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit fata de un imobil ce are o forma diferita fata de
forma terenului de evaluat,

Ajustari pentru topografie

Deoarece comprabila A are aceeasi inclinare ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari 0%
Deoarece comprabila B are aceeasi inclinare ca si propristalea subiect, nu au fost aplicate ajustari 0%
Deoarece comprabila C are aceeasi inclinare ca si proprietalea subiect, nu au fost aplicate ajustari 0%
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Deoarece comprabila D are aceeasi inclinare ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari 0%

Ajustari pentru utilitati

Deoarece comparabila A are acelsasi utilitati identice cu ale subiectului, nu au fost aplicate ajustari, 0%

Deoarece comparabila B nu are utilitati identice cu ale subiectului, am aplicat ajustare +10%

Deoarece comparabila C are aceleasi utilitati identice cu ale subiectului, nu au fost aplicate ajustari, 0%

Deoarece comparabila D are aceleasi utilitati identice cu ale sublectului, nu au fost aplicate ajustari, 0%

Valoarea ajustarilor tine cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit fata de un imobil ce dispune de utilitati diferite
fata de de cele care sunt prezentate la proprietatea subiect.

Corectii pentru acces

Deoarece comparabila A are acces la drurmn situat in planul 1, ajustare -5%.

Deoarece comparabila B are acces la drum situat in planul 1, ajustare -5%.

Deoarece comparabila C are acces la drum situat in planul 1, ajustare -5%.

Deoarece comparabila D are acces la drum situat in planul 1, ajustare -5%.

Valoarea ajustarilor tine cont de cat ar recunoasts 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 accesnl catre proprietatea subisct,

Ajustari pentru destinatia terenului

In mod normal camparabilele utilizate trebuie sa aiba aceeasi utilizare cu cea a proprietatii de svalual — dar, exista si situatii cand nu se gasesc
informatii despre comparabile cu aceeasi 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 diferenta in pretul
platit fata de un teren cu o utilizare diferita de cea a proprietatii de evaluat:

Destinatia terenului A - intravilan curti construetii - similara cu a proprietatii subiect - Nu se impun ajustari
Destinatia terenului B - intravilan curti constructii - similara cu a proprietatii subiect - Nu se impun ajustari
Destinatia terenului C - intravilan curli constructii - similara cu a proprietatii subiect - Nu se impumn ajustari
Destinatia terenului D - intravilan curti constructii - similara cu a proprietatii subicct - Nu se impun ajustari

5.2, BEVALUAREA CONSTRUCTIEY

Abordures prin cost — Costul de Inlocuire Net

Costul de inlocuire net reprezintd o aplicatie a abordrii prin cost, care poate fi utilizatd la
estimarea valorii activelor specializate 1n scopuri de mportare financiard, Costul de inlocuire net
poate fi abordarea cea mai utilizats, cind nu existd informatii suficiente despre vanzirile de
proprietatl comparabile, dar existi informafii de piafs suficiente referitoare la costuri gi la
deprecierea cumulatd. Ca o aplicafie a abordarii prin cost, CIN-ul se bazeazi pe principiul
substituiel.

Costul de inlocuire net. Costul curent necesar pentru inlocuirea unui activ cu activul siu
modern echivalent din care se scade deteriorarea fizich gi toate formele relevante ale rJ precjem sl

optimizdrii,
Pentru estimarea costului de inlocuire se folosesc trei metode : metoda comparatiilor
unitare, metoda costurilor segregate, metodsa deyizulul,

Wletoda deyizelor analitice

Valorile au fost determinate prin metoda devizelor analitice, care au folosit preturile de
achizifie a materialelor, a chiriilor utilajelor si in procesele de Ucmspom Corneliu Sch pl
,Costurl de reconstructie - Costuri cde Tnlocuire”, Cladiri rezidentiale: Editura IROVAL Bue estl,
2009; INDICT ACTUALIZARE COSTURI 2017~ )Dié) Corneliu Schiopu — Editura JF )/}A
Bucuresti, 2017,
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Sistemul de calcul al costurilor

Analiza costurilor se efectueazd la suprafiuge construiti sou desflisural construiild. Suprafata
construitd luatd In calcul este suprafata proiectatd la sol pe conturul exterior al peretilor clidirii, iar
pentru o cliddire cu mal multe niveluri, suprafaja desfiigurat construitd este suma suprafefelor
fiecdrui nivel proiectat la sol.

S-au Intocmit devize analitice pe categorii de lucrdri, cu tncadriri ale cantitifilor de lucriri in
articole de deviz, conform indicatoarelor Ts, C, Tz In urma efectusrii operatillor de calcul s-au
oblinut extrase de resurse materiale, extrase de manoperd pentru nivelul 1 de salarizare, cu extrase
de costuri pentru chiria utilajelor gi a costurilor de transport materiale la 35 km distantd fajd de
punctul de lucru,

In tabelele centralizatoars sunt prezentate costurile directe, defalcate pe materiale, manopers,
transport si chirie utilaje, apoi recapitulatia de deviz, iar n ﬂnal cheltuielile indirecte (proiectare,
organizare de gantier, autorizafie de construire, taxe pentrn bransamente, taxi [SCC, DDp etc.).

Tabelele prezintd costuri/mp cu exceptia a dous situatii gi anume: a) costul finisajului scirilor
de acces pe niveluri si b) costul ansamblului de obiecte sanitare cu traseu existent.

Dupd calcularea costului total, se pot efectua corectii aferente localiz#rii, distantelor de
transport gi manoperei, conform coeficientilor.

Dacii nu existd evidente directe cle plalfl, costul de inlocuire net este privit ¢a o metod
acceplabili de determinare a waloril activelor specializate, Tnsi metodologia trebule si
incorporeze observafiile de plati ale evaluatorului, referitoare la costurile eurente sila ratele
de depreciere. Vetoda se bazeazi pe aceeagi tranzactie teoreticd intre pirfi rafionale informate, aga
cum se stipuleazi in definilia valorii de piats.

Fyaluatorul estimeazd costul wnui actly modern echivalent, la data eyalufril, Aceasta
poate presupune estimarea costului unui activ care a fost comandat, Costul de nlocuire trebuie ¢
reflecte toate costurile care ar putea si apard, ca de exemplu pentru proiectare, livrare, instalare si
punerea in funcjiune.

Eyaluatorul estimeazii deprecierea prin compararea activulul modern echivalent eu
activul supus eyalufirll, Ratele de depreciere pot fi determinate pentru deprecierea totals sau
pot 11 analizate In mod separat pentru:

2 Deteriorarea fizic#
2 Depreclerea functionald
o Deprecierea externi

Pentru estimarea deterioraril fizice a activelui sub] ct, care rezulta din wutilizarea
acestula pe parcursul timpulud, inclusdy ¢in lipsa oricfrei menter rm')t pot i utilizate diferite
metode de estimare a sumel/procentajulul cu care si se rectifice condifia fizied a amenajirilor
s1 constructiilor, Pot fi utilizate estimari ale elementelor speclﬁ@e ale lep ecierii i ale cheltuielilor
anlreprenorilor sau comparafia directd a wvalorilor unitare ale proprietitilor cu conditie/stare
similiarg.

Deprecierea funcfionald poate fl cauzati de tehnologiile avansate, lncorporate in
actlvele nol, eare astfel sunt apte si producd mai eficient bunuri si servietl, Wetodele moderne

de productie pot transforma activele existente In active dep3site integral sau parfial in ceea ¢
priveste echivalenfa cu costul lor curent echivalent, Aplicarea procesului de optimizare va implica
multe elemente ale deprecierii functionale,

(@]

Deprecierea rezultatd din influente externe poate afecta waloares wnul actly, Factorii
externi se referd la modificarea conjuncturii economice, care afecteazi oferta si cererea de bunuri si
servicil produse de activ sau cheltuielile de exploatare ale activului, Factorii externi se referd si la
costul gi existen{a rezonabild a materiilor prime, utilitifilor si forfei de muncs.
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STABILIREA DEPRECIERILOR

Deprecigren — reprezintd o pierdere de valoare fafs de costul de reconstruciie ce poate apare
din cauze figice, functionale sau externe,
Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregiril. Prin aceastd metods se analizeazi
separat fiecare cauzd a deprecierii, se cuantifici gi apoi se totalizeazi o sumi globals.
Principalele tipuri de de depreciere care pot afecta o clddire ¢i cu care opereazi aceasti
metodd sunt:

% wzura fizicd — este evidentiath de rosituri, cizituri, fisurl, infestiri, defecte de structuri etc.,
Aceasla poate avea doud componente — uzurfl fizich recuperabild ( se cuan I icd prin costul de
readucere a elementului la conditia de nous au ca si nou, se 1a In considerare numai in cazul
in care costul de corectare a stérii tehnice e mai mare decit cregterea de valoare rezultats) si
uzurd fizich nerecuperabilfi (se referd la elementele deteriorate fizic care nu pot fi corectate in
prezent din motive practice sat economice);

% neadecvarea funcfional¥ este datd de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea
cladirii din punct de vedere al dimensiunilor, stilului sau instalafiilor si echipamentelor
alagate. Se manifestd sub doud aspecte — neadecvare finctionald recuperabild (se cuantificd
prin costul de inlocuire pentru deficiente care necesitd addugiri, deficiente care necesiti
inlocuire sau modernizare sau supradimensiondri) s neadecvare functionaldi nerecuperabili
(poate fi cauzati de deficiente date de un element neinclus in costul de now dar ar trebui
inclus sau un element inclus in costul de nou dar nu ar trebui inclus),

® depreciere externdi — se datoreazd unor factor! externi proprietifii imobiliare cum ar fi
modificarea cererii, utilizarea proprietitii, amplasarea In zon4, urbanismul, finantarea ste..

Stabilirea uzuril fizice
Pentru determinarea coeficientului de uzura cladirile au fost “descompuse” in urmatozarele categorii
de luerari:

Structura de rezistenta - durata de viata lunga Inchideri - durata de viata lunga ( 55 ani)
Finisaje - durata de viata lunga combinata cu durata scurta ( 35 de ani)
Instalatil - durata de viata scurta ( 25 ani)

Uzura fizica a elementelor de structura de rezistenta si anvelopei a fost determinata prin gradul de vzura
fizica bazat pe varsta efectiva a constructiei raportata la durata totala de viata,
. . varsta _efectiva _
Uzursg fiziea = — = — x 100
durata _de viata _economica

Neadecvarea (deprecierea) funetionals

v

4, Neadecyarea (deprecierea) functionald recuperabili

Neadecvarea functionald este o pierdere in valoare din canza deficientelor de conceptie sau
prolectare a clidirii. Poate fi cauzatd g¢i de schimbérile in timp referitoare la aspectul clidirii,
material sau standarde de construciie (grad seismic, izolafie termic#).

Deficientele pot fi recuperabile sau nerecuperabile,

Ca si fie recuperabile, costul de Inlocuire w wunwi aspect demodaul sau neacceptabil,
trebuie sd fie mai mic deciit cresterew de valoare anticiputil.

Neadecvarea funclionald recuperabild se cuantificd prin costul de inlocuire gi poate fi
Imp#rtitd In trel categorii:
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- deficientii ce necesitd addugiri care se miasoard prin cat de mult costul de adiugire

depiseste costul elementului daci el ar fi fost instalat chiar in timpul constructiei;

deficienyd ce necesitii Inlocuire suu wodernizure ce este misuratd ca fiind costul
clementului minus vzura fizich deja aplicatd la elementul existent (valoarea rimas3), plus costul de a
demonta elementul existent plus costul de instalare a elementului modern (Inlocuitor).

Valogreg ridmasd este definitd ca wvaloarea atribuitd unui element ce se scoate de
proprietatea imobiliard de obicei pentru a fi folosit in altd parte.

- supradimensiongreqg care este misuratd ca fiind costul de reconstructic al elementului
minus orice uzurd fizicd deja aplicatd, minus costul de demontare minus valoarsea reziduald daci
existd. O supradimensionare este recuperabild dach, la data evalulirii, corectaren este fezabild
economic, dac nu este o uzuri nerecuperabili,

b, Neadecyarea (deprecierea) funetionalii nerecuperabild

Neadecvarea functionald nerecuperabild poate fi cauzatdi de o deficienfd sau de o
supradimensionare. Pot fi implicate doud tipuri de deficienfe: un element neinclus in costul de nou,
dar ar trebui inclus sau un element inclus In costul de now, dar nu ar trebui inclus.

Neadecvarea functionald datoratd unei deficienie ce nw ¢ inclusd In estimarea costului de
nou, dar ar trebui inclusd, este cuantificati ca plerderea de profit net, datorati deficientei,
capitalizat’ cu rata de capitalizare acordats cladirii, minus costul elementului dach el a fost inclus in
estimarea costulul.

Neadecvarea functionald datoratd unei deficiente ce nw ¢ inclusd in estimarea costului de
nou, dar nu ar trebui si fie inclusy, este cuantificatd ca fiind costul curent de nou minus uzura fizicd
aplicatd anterior, minus valoarea adaugati,

Neadecvarea Tuncfionald nerecuperabild datoratd unei supradimensioniri se misoard in mod
diferit, In functie de utilizarea costului de reconstructie sat costului de Inlocuire.

Cénd baza este costul de inlocuire, evaluatorul trebuie si revadi estimarile uzurilor fizice
recuperabile gi nerecuperabile. Dacd elementul supradimensionat a fost inclus tn una din categoriile
de mai sus, costul de Inlocuire al elementelor trebuie diminuat cu vuzura fizich deja aplicats.

Pentru constructia analizata nu s-au apreciat deprecieri functionale.

Deprecierea din eauze externe

Deprecierea externi este utilitatea diminuat¥ a unui imobil cauzatd de influente negative din
mediul exterior cladirii i este de obicei nerecuperabild. Ea poate fi cauzatd de o serie ¢ l factori,
cum ar fi: declinul vecinatéifil, amplasarea proprietifii tn localitate sau regiune, condifiile piete

locale.

In metoda costului, deprecierea extern? se atageazfl constructiel. Prin urmare, evaluatorul
trebuie mai Intai s3 estimeze profitul atribuit constructiel si apoi pierderea de profit pentru a obtine
deprecierea externi,

Pentru constructia care fac obiectul prezentei evaludri, nu s-au identificat factori externi care
sd conduci la o depreciere externa,

Fisw de caleul o valorii construcyiel prin metoda costuluiz Atasaia in anexe,

v Constructie — 28.984 EURO, echivalent 133.084 LE, la cursul valutar de 4,6597 lei/euro

Valoairea nu contine TVA,
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5.3. MOTIVE DE ORDIN ECONOMIC SOCIAL S1 DFE MEDIU PRIVIND
JUSTIFICAREA CONCESTONARII IMOBILUL UYL

Imobilul format din constructie cu suprafata desfasurata de 344 mp si teren intravilan curti construetii
cu suprafata de 344 mp, ce apartine domeniului public al Municipiului Giurgiy, urmeaza a face obiectul
unui contract de concesiune, conform documentelor puse la dispozitie.

In vederea acestor demersuri, trebuie avute in vedere recomandarea Comisiel Europene de abrogare
totala si expresa a Legii nr. 219/1998 privind regimul concesiunilor, cu modificarile si completarile
ulterioare, coroborata cu prevederile Legii nr. 50/1991 republicata in anul 2004 si actualizata 2017, privind
reglementarea regimului juridic al contractelor de concesiune si inchiriere de bunuri proprietate privata.

Din punct de vedere social, aceasta potentiala investitie privind concesionarea si amenajarea acestui
imobil, duce la exploatarea rationala si preocuparea pentru calitatea mediului, extinderea retelei de utilitati
din zona, ridicarea gradului de confort al imobilelor din zona prin amenajarea peisagistica a spativlui
perimetral,

Din punct de vedere economic, redeventa obtinuta prin concesionarea obiectivului aflat in studiu,
Inseammna 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 obtinersa autorizatiel de construire a
implicat si obtinerea avizelor de mediu necesare in acest caz,

5.4, NIVELUYL MINTA AL REDEVENTEI

Valoarea minima a redeventel anuale este data de raportul dintre valoarea imobilului concesionat si
durata de 25 ani, cit reprezinta conform Legii nr. 50/1991 timpul de recuperare a pretului de vinzare a
imobilului:

> Pentru constructie:

28.554 euro : 25 ant = 1,142 euro/an echivalent rotund a 3.320 lel/an

> Pentru teren:

31.648 euro : 23 anl = 1.266 ewro/an echivalent rotund a 3,900 leV/an

- Valogrea minima 2 redeyventel anuale propusi de evaluator in vederea concesionaril imobilulul este:

V rodevents ToraL = 1142 + 1.266 = 2,408 euro/az]

Redeventa de plata se va stabili in urma adjudecarii prin licitatie publica.
Plata concesiunii se va face corespunzator cuantumului minim anual stabilit mai sus, pe toata perioada de
concesionare.
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5.5 MODUL DE ACORDARE A CONCESIUNIT

Concesiunea se va acorda in conformitate cu prevederile : Legii nr. 50/1991, republicata in 2004,
actualizata 2017 si a altor acte normative in vigoare.

5.6 DURATA ESTIMATIVA A CONCESIUNIL

Conform Legii nr. 50/1991, republicata in 2004 si actualizata in 2017, imobilul poate fi concesionat
pe o pericada determinata de cel mult 49 ani. Contractul de concesiune poate fi prelungit, conform
prevederilor aceleiasi Legi , pentru o perioada egala cu cel mult jumatate din durata sa initiala, prin simplul
acord de vointa a partilor,

24



Raport! de evaluare penilr concesionare Primaria Munieiviului Glurgin

CAP.6. ANALIZA REZULTATELOR ST CONCLUZIA ASUPRA VALORILL

Valorile rezultate in urma aplicarii metodelor de evaluare selectate sunt urmatoarele:

Abordarea prin piata v teren= 31.648 EUR, echivalent 147.800 LE]
Abordarea prin cost W Constructie = 28.584 EUR, echivalent 133,084 LE]

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundarnentata si sernnificativa, sunt: adecvarea,
precizia si cantitatea de inforrnatii.

Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul judeca cat de pertinenta este fiecare metoda scopului si utilizarii evaluarii.
Adecvarea unei metode, de regula, se refera direct la tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea pietei.
Precizia:

Precizia unei evaluari este masurata de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de calculele
efectuate si de corectiile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile.

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea si precizia influenteaze calitateq si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criteril trebuie
studiate in raport cu cantitatea informatiilor 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
reala, va fi ingustat de informatiile suplimentare 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 indeplineste criteriul
preciziei si criteriul cantitatii si colitatii informatiilor.

Luand in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este ca abordarea cea mai adecvata in cazul de
fata este abordarea prin piata (metoda comparatie directe) pentru teren si abordarea prin cost pentru
constructie, in urma aplicarii carora:

Valoarea de piata a proprietatii a fost estimata la:
60.802 EUR, echivalent rotund a 802.000 LEI, 1a cursul valutar de 4,6597 lei/euro

Valoarea minimsa a redeventel propusa in vederea concesionarii imobilului analizat este:

60,602 TUR : 25 ani = 2.408 Fur/an

> Recdeyenta minima pentru construetie:
28,534 ewro 3 25 ani = 1,142 euro/an echivalent rotund a $.320 lei/an
> Redeventa minima pentru teren:

31,648 ewro 3 25 ani = 1.266 euro/an echivalent rotund a 5.900 lei/an

Administrator
Gradinaru Cheorghe
Fyaluator autorizat ANFYAR : P
Paun Florian
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Prezentarea evaluatorului

Total Eval SRL, CUI : 18255287, cu sediul in loc. Giurgiu, bld. CFR, bloc. 20, parter. sste
o firma de evaluare infiintata in 2005, care ofera urmatoarele servicii de evaluare pentru:

® Pronrietati imohiliare. bunuri mobile. intrenrinderi. ventru earantare credite, tranzactii
(vanzare-cumparare), inscriere in contabilitate, impozitare, lichidari.

Pana in prezent, evaluatorii Total Eval au evaluat peste 6.000 de proprietati imobiliare si
au intocmit peste 10. 000 de rapoarte de evaluare pentru masini, echipamente si bunuri
mobile.

De asemenea. am intocmit numeroase rapoarte de evaluare avand ca scop estimarea
valorii juste in vederea raportarii financiare, precum si evaluari pentru impozitarea
cladirilor.

ECHIPA

Echipa Total Eval este formata din profesionisti cu experienta in domeniul evaluarii,
evaluatori autorizati membri titulari ai ANEVAR, specialitatile: El, EPI si EBM.
CERTIFICARE

Evaluarile sunt intocmite in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2016.
Socictatea este membru corporativ ANEVAR,

Total Eval detine o polita de asigurare profesionala pentru vragul maxim de S0.000 euro,
iar evaluatorii Total Eval detin la randul lor polite individuale de asigurare cu limita de
cel putin 10.000 euro.

%@m\k A ORTUAR

IP L
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7. ANEXE
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TIP COMPARABILA
Tip comparabila
Ajustare unitara sau
procentuala
Ajustare totala pentru tipul
comparabilei

DREPTUL DE
PROPRIETATE

Pret de vanzare ajustat |

Drepturi de proprietate
transmise

Ajustare unitara sau
procentuala

Ajustare totala pentru
Drepturi de proprietate

Pret ajustat (EUR/mp)

RESTRICTI LEGALE

'Restrictii legale

Ajustare unitara sau
procentuala

Ajustare totala pentru
Restrictii legale

Pret ajustat (EUR/mp)
Condiii de finantare
Ajustare unitara sau
procentuala

Ajustare totala pentru
finantare

Pret ajustat (EUR/mp)
'CONDITII DE VANZARE
Conditii de vanzare

Ajustare unitara sau
procentuala

Ajustare totala pentru
conditii de vanzare

Pret ajustat (EUR/mp)
CONDITIIDEPIATA
|Condifii ale pieei

CONDITII DE FINANTARE

€0.00

€ 96.92

0%

€0.00
€ 96.92

€0.00
€96.92

Page 1

0%

€ 0.00
€ 49.50

€0.00
€ 49.50

€0.00
€49.50

Mun. Giurgiu, | Mun. Giurgiu, Mun. Giuraiu Mun. Giurgiu, | Mun. Giurgiu,
Bd. CFR, Punct|  Piata Sf. i Dun":m * | Zona Spitalul | Zona Casa
Identificare Termic 15 Gheorghe i Municipal Cartii
L prezent | prezent | prezent | prezent | prezent
Suprafata [mp) 344 650 200 210 4,000
PRET VANZARE EUR 70,000 11,000 25,000 360.00

0

€0.00
€107.15

*

0%

€ 0.00
€107.15

€0.00
€107.15

€0.00
€107.15

€0.00
€81.00

0%

€0.00
€81.00

€0.00
€81.00




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
Ajusiadle wWidia peliuu iiina

si front

Topografie

Ajustare unitara sau
procentuala

Ajustare totala pentru
topografie (planeitate, alte
aspecte)

Pret ajustat (EUR/mp)
UTILITATI DISPONIBILE
Utilitati (en el / apa /
canalizare / gaz metan /

alte)
Ajustare unitara sau

procentuala
Ajustare totala pentru

utilitati disponibile

-10.0% 70%
-€ 9.69 €34.65
€87.23 €84.15

€0.00

0.0%

€0.00

Mun. Giurgiu, | Mun. Giurgiu, Mun. Giuraiu Mun. Giurgiu, | Mun. Giurgiu,
Bd. CFR, Punct Piata Sf. ) gt | Zona Spitalul | Zona Casa
Termic 15 Gh h Str. Dunarii Municioal Cartii

Identificare ermic eorghe unicipa artii
Ajustare unitara sau
procentuala 0% 0% 0% 0%
Ajustare totala pentru
conditii ale pietei €0.00 €0.00 €0.00 € 0.00
Pret ajustat (EUR/mp) € 96.92 € 49.50 €107.15 €81.00
LOCALIZARE -
Localizare

0%

€ 0.00
€107.15

€0.00

0.0%

€0.00

Page 2

. €106.92

20%

€16.20
€97.20

0%

€0.00



Mun. Giurgiu,

Mun. Giurgiu,
Str. Dunarii

Mun. Giurgiu,
Zona Spitalul
Municipal

Mun. Giurgiu,
Zona Casa
Cartii

Corecfie totala pentru acces
Pret ajustat (EUR/mp)

CEA MAI BUNA UTILIZARE
Cea mai buna utilizare

Mun. Giurgiu,
Bd. CFR, Punct Piata Sf.
Identificare Termic 15 Gheorghe
DRUM DE ACCES B -
tip carosabil
Ajustare unitara sau
procentuala

-€4.82
€ 91.61

-5.0%

~€5.35
€101.57

Ajustare unitara sau

procentuala 0.0% 0.0% 0.0% 0.0%

Ajustare totala pentru Cea

mai buna utilizare €0.00 €0.00 €0.00 €0.00
Pret ajustat (EUR/mp) € 82.87 €79.14 €91.61 € 101.57

" Pret ajustat (EUR/mp) €82.9 €79.1 €916 €101.6

| Ajustare totals neta (absolut) ~ €14.05 € 29.64 €1554 | €2057

(procentual) -15% 60% -15% 25%
- ~ (absolut) €3150 | €5480 | €1554 ~ €50.71
Ajustare totala bruta
Suprafata
Opinie / mp €920 cea mai mica corectie bruta procentual COMP.C

Curs valutar

Data evaluarii

| 30-Dec-17

Page 3



fs : .
o E -
i L &

l’-l“-lh‘l ||<j







TEHNOLOGIA EVOLUEAZA,

il DRAGOSTEA SE ADAPTEAZA!

[

HUAWEI P9 L 2 Contul meu ADAUGA ANUNT NOU
DUAL SIM NE

wpal  Anunturi Glurgiu > Imabillare Glurgiu > Terenuri Giurglu Urmatorul shunt >

&

:Ill::lllt):z“ de Licitati acum \/)

70000 €

Negociabil

Salveaza ca
Iavorit,

la-ti ereditul ipotecar Bancpost
cu pre-aprobare in 24 de orel

& 0764760353

3 Giurgiu, judet Giurgiu
Vezi pe harta

O

N

Vand Teren intravilan ultracentral Giurgiu
Glurgly, Judet Glurglu © Adaugal La 22:53, 12 februarie 2017, Numar anunt: 87975210

Imiplace  Distribuie {EI

Pandele Viorica
Pe site din sep 2012

Anunturile utilizatarului |

[- Promoveaza anuntul ][ Aclualizeazs anuniul ]

Raporteaza Tipareste
Oferit de Proprietar Extravilan / intravilan Intravilan
Suprafata utila 650 m?

Vand teren ultracentral cu urmatoarele caracteristicl ;

- 650 m2;

- situat in Piata Sf. Gheorghe Nr. 1;

- deschidere la strada pe doua laturi {aproximativ 20 metri);

- posibilitate bransare utilitati : apa, electricitate, canalizare, gaze naturale;

- constructie existenta: 3 camere renovabile/demalabile plus 3 camere demolabile.

In imediata vecinatate se afla :

- Politie

- Biserica

- Gradinita

- Gradinita cu program prenungit
- Doua scoll

- Liceu

Terenul este proprietate privata; exclus agentii imobiliare.
Pret negociabil.
< Inapoi Urmatorul anunt. >

imiplace  Diswribuie 4_|\ :



2 Contul meu ADAUGA ANUNT NOU

< tnapal  Anuntur] Glurgiu > Imobillare Glurgiu > Terenuri Glurglu Urmatorul anunt >
e T HUR
lei acum, platesti mai tirziu!
‘& shptaman| ; 3

Frofith de afe

Tard grija tatelor

Casa po ¢ard o canll
se afin deln pe Storiaro!

&4 Trimite mesaj
Teren intravilan orasul Giurgiu 200 mp
Glurgly, judet Glurgly : Adaugst La 20:34, 12 aprilie 2017, Numar anunt: 101012900 L, 0723794 566
fmiplace  Distribuie @

r Promovedza anuntul ][ Actualizeaz anuniul ] (:S) Gill‘lr.il!. judet Glurgiu
J Wil pit ks
Oferit de Proprietar Extravilan / Intravilan Intravilan O
% . Vamn N
Suprafata utila 200 m?
Persoana fizica Laurentiv
Intravilan Pe site din jan 2015
200 mp e

Anunturile utilizatorului

B mp deschidere
55 euradinp
str Dunarfi

Raporteaza Tipareste

£ Inapol Urmspomd penl 3

[ plasn Prsteibie {_I’J-]

Vizsalizari: 975

]
Contacteaza vanzatarul 0 Pentru slguranta tal

ol mai peifle «
0723 794 566
|. Adresa ta de email...
Mesalul bau...
A hebanps fister B2 Trimite

Fislerele acceptate sunt: jp, ez, png, doc, pdf, gf,
R, raw, tar, hemi, swf, xt, xbs, docx, xdsx, odt.
Fiderul poate aveam maxim 2 MR



Anunturi Judetul Giurgiu / AnunturiGiurgiu / AnunturiImobiliare in Giurgiu / Anunturi Terenuri in Giurgiu Anteriorul Urmatorul

Autentificare  CreareCont  Ajutor ADAUGA ANUNT

localhube — me T - - [T ‘

Loc de casa sau spatii comerciale 210mp i

Giurgiu, Giurgiu

Acum o sdptamana 25.000 EUR

cristi

PERSOANA FIZICA

0766751158

TRIMITE MESAJ

SALVEAZA ANUNTUL

Zona Ultracentral  Tip teren Teren constructii
Clasificare teren Intravilan Suprafata teren (m?) 210
Se afla in zona centralalinga Vrei sa adaugi anunt rapid?

spitalul municipal,210mp.utilitati Descarcd acum aplicatia

linga,apa curent,gaze, Lajumate.ro

DISTRIBUIE PE FACEBDOK




AnunturiJudetul Giurgiu / Anunturi Giurgiu / Anunturilmobiliare in Giurgiv /  Anunturi Terenuri in Giurgiu

@ ia pachetul BASIC Google AdWords L

Promaveaza-ti afacerea acum!

localhube e I -+ [

Teren intravilan orasul Giurgiu
Giurgiu, Giurgiu

Acum 2 saptamani 90 EUR

141 H — -

Autentificare  Creare Cont Ajutor ADAUGA ANUINT

Parvan Bogdan
PERSOANAFIIGA

& o . . - 7 :
Giurgiu ; / o |
= S | K g

TRIMITE MESAJ

SALVEAZA ANUNTUL !

Goagle M ot B2017 Gouigle
Zona Casa Cartii Tip teren Teren constructii
Clasificare teren Intravilan  Suprafata teren (m2) 4000
direct proprietar, vand teren Vrei sa adaugi anun{ rapid?
intravilan , 4000 mp, in orasul Descarcd acum aplicatia
Giurgiu, 90e/mp Lajumate.ro

DISTRIBUIE PE FACEBOOK
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ROMANIA

Judetul GIURGIU
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU

HOTARARE
privind trecerea din domeniul public in domeniul privat al Municipiului Giurgiu a
unor bunuri aflate in exploatarea Societatii Comerciale GLOBAL ENERGY
PRODUCTION S.A. din incinta Punctului Termic nr.15

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU
intrunit in sedinta ordinara,

Avand in vedere: .

- expunerea de motive a Primarului municipiului Giurgiu, Tinregistratad la

nr 36.393/05.10.2017,
- raport de specialitate al Directfiei Patrimoniu - Compartimentul Patrimoniu,

Tnregistrat la nr.36.394/05.10.2017;
- adresa nr.4544/08.09.2017 a Societatii Comerciale Global Energy Production

S.A. Giurgiu, inregistrata la Primaria mun|0|p|ulu1 Giurgiu la nr.32.457/11.09.2017;

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

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

- prevederile art.10, alin.(2) din Legea nr.213/1998 privind bunurile proprietate
publica, cu modificarile si completarile ulterioare si ale Ordonantei Guvernului
nr.112/2000 privind reg[ementarea procesului de scoatere din functlune casare si
valorificare a activelor corporale care alcatuiesc domeniul public al statului Si al

unitatilor administrativ teritoriale.

In temeiul art.36, alin.(2), lit.,c”, alin.(5), lit,a" si art.45, alin.(3) din Legea
nr.215/2001, republicata, privind Administratia Publicad Locald, cu modificarile si

completarile ulterioare,

»

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba trecerea bunurilor prezentate In anexa din incinta Punctului
Termic nr.15, aflate in exploatarea Societatii Comerciale Global Energy Production
S.A. conform contractului de delegare nr.18.044/2012, din domeniul public in
domeniul privat al Municipiului Giurgiu, Tn vederea desfiintarii, casarii, valorificarii, ca
urmare a modernizarii sistemului de Tncalzire.

Art.2. Se acorda avizul de principiu pentru Tntocmirea documentatiei, a studiului
de oportunitate si caietului de sarcini necesar pentru organizarea si desfasurarea

licitatiei publice pentru concesionarea cladirii.
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Art.3. Prezenta hotéarére se va comunica Institutiei Prefectului - Judetul Giurgiu in
vederea exercitarii controlului cu privire la legalitate, Primarului Municipiului Giurgiu,
Directiei Patrimoniu - Compartimentul Patrimoniu, Directiei Servicii Publice, Directiei
Economice din cadrul Aparatului de Specialitate al Primarului Municipiului Giurgiu si
S.C. Global Energy Production S.A. Giurgiu.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
SEC} AR,

Barbu lonut Rosd'Bgtre

Giurgiu, 26 octombrie 2017
Nr. 410

Adoptatd cu un numar de 20 voturi pentru, din totalul de 20 consilieri prezenti

2



CARTE FUNCIARA NR. 36160 Comuna/Oras/Municipiu: Giurgiu

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA nrcerere) 5074

Ziua 28
2 pentru INFORMARE e
AMCOPL  Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard GIURGIU '

ARENTIA NATIONALA

irapascan o Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Giurgiu

A. Partea I. DESCRIEREA IMOBILULUI
TEREN intravilan

Adresa: Giurgiu, Bulevardul C. F. R., nr. FN, AFERENT PUNCT

TERMIC 15 i

Nr | Nr.cadastral - .

crt | Nr.topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

Al 36160 344 =
CONSTRUCTII

Nr. Nr.cadastral - -

crt. | Nr.topografic Adresa Observatii / Referinte

Al.l 36160-C1 Giurgiu, Bulevardul C. PUNCT TERMIC 15

F. R., nr. FN, AFERENT
PUNCT TERMIC 15

B. Partea II. F'ROPWETAR si ACTE
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Observatii / Referinte
58741 / 28.10.2014 4,
Act administrativ nr. Hotararea nr 268, din 13.09.2002, emis de GUVERNUL ROMANIEI, Anexa 2 la Hotu:area nr968/2002 -

Inventarul bunurilor care apartin Municipiului Giurgiu; certificat fiscal nr. 43124/14-10-2014 emis de DIRECTIA DE IMPOZITE
SI TAXE LOCALE GIURGIU; adeverinta nr. 33554/24-10-2014 emis de PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU;

Bi | Intabulare, drept de PROPRIETATE, atestare, dobandit prin Lege, cota actuala1/1 | AL, Al.l |
1) MUNICIPIUL GIURGIU - DOMENIUL PUBLIC, CIF: 4852455 _ =

C. Partea III. SARCINI

| Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, N .
drepturile reale de garantie si sarcini Observatii / Referinte

|NU SUNT

TR Ii.‘?" M X

Daocument care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii r. 677/2001. Pagina 1 din 3



CARTE FUNCIARA NR. 36160 Comuna/Oras/Municipiu: Giurgiu

Anexa Nr. 1 la Partea I
TEREN intravilan
Adresa: Giurgiu, Bulevardu! C. F. R., nr. FN, AFERENT PUNCT TERMIC 15

Suprafata
Nr. cadastral masurata Observatii / Referinte
(mp)*
36160 344 -
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
S R e Sl )| ©UDETALHLLINIARE IMOBIL & SNRERE e 10
2

e
/

Date referitoare la teren
Nr.|Categorie|Intra
crt| folosinta | vilan

1 curti DA 344 - - - DOMENIUL PUBLIC
constructii

Nr. Nr. Nr.

Suprafata (mp) tarla | parcela [Topografic

Observatii / Referinte

Date referitoare la constructii

Nr. Destinatia Situatie - .
Crt. Numar - ohstructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
ALl 36160-C1 constructii 344 Cu acte PUNCT TERMIC 15
industriale
B si edilitare -

Lungime Segmente

1) Valorile lungimilor segmentelor
sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime
inceput | sfarsit | segment ¢’ (m)
1 2 15,3 !
2 3 22,5
B 3 4 15,3
4 1 22,5

+#¥ L ungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 10 centimetri.

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legli Nr. 67772001, Pagina 2 din 3



CARTE FUNCIARA NR. 36160 Comuna/Oras/Municipiu: Giurgiu

*%* Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mal mici decat valoarea 10 centirnetri.

Certific c& prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originald, pdstratd
de acest birou.

Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice
prin care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate
sunt susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 0 RON, pentru serviciul/je publicitate imobiliara cu codul nr. 211,

Data solutionarii, Asistent-registrator, Referent,
15/12/2014 DANIELA Ser.l\

BN

. TTO.CRL GIURGIU |

ata eliberarii - ' X
X | SANTMARE FLOW’NA l
ffpé? /2 caw/ | ARE FLORf Nl

(parafa ;j semnitura) (parafa 5/;;9;5756

- -.1'3::.-:

=

Dortument care conline dale cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr, 677/2001. Pagina 3 din 3



From:

To:fax STPS Giurgiu 2170272018 15:11 #187 P.001/001

ROMANIA
MINISTERUL AFACERILOR INTERNE
Nesecret
Nr. 539%?,8' din 2’*02- 2‘9’8
Exemplar ar. 1

ADMINISTRATIA NATIONALA A REZERVELOR
DE STAT S1 PROBLEME SPECIALE

PRIMARULUI MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDETUL GIURGIU
Domnul Nicolae BARBU

Urmare la adresa dumneavoastrd nr. 1198 din 11.01.2018 referitoare la obtinerea avizului
privind incadrarea obiectului concesiunii in infrastructura sistemului najional de apdrare pentru bunul
proprietate publica, clddire Punct Termic nr. 15, situat tn judetul Giurgiu, municipiul Giurgiu,
Bulevardul CFR FN, identificat la pozifia nr. 7829 din anexa nr. 2 lit. j , Sisteme de alimentare cu
energie termicd, cu terenuri aferente” din Hotirdrea Guvernului nr. 968/2002 privind atestarea
domeniului public al judefului Giurgiu, precum §i al municipiului Giurgiu, oragelor si comunelor din
judetul Giurgiu,

in urma analizei documentatiei transmise si a verificarii datelor existente, Administratia
Nationald a Rezervelor de Stat §i Probleme Speciale emite prezentul

AVIZ
potrivit prevederilor art. 10 alin. (1) lit. g) din Ordonanta de urgenta a Guvernului nr. 54/2006 privind
regimul contractelor de concesiune de bunuri proprietate publica, cu modificarile §i completérile
ulterioare. ' -

Bunul proprietate publicd ce face obiectul concesiunii nu se incadreaza in infrastructura
sistemului national de apérare.

r

7+ PRESEDINTE ZRANRN
'A REZERVELJROE BT

&

Telefon: 021.311.53.77; Fax: 021.311.42.10
WWW.anrsps.gov.ro;
B-dul Libertalii nr.12A; Sector $; Bucuresti

s e = -

Nesecrel

1 din |



STUDIU DE OPORTUNITATIE

IMOBIL COMPUS DIN CONTRUCTTE DI TIP P (punct termic)
Sd = 344 mup sf
TEREN INTRAVILA AFERENT N SHJIPIRAIE‘A’];[‘A DE 344 mp
situat in Mun. Giurgiu, Bd. CFR, Nr. FN, Jud. Giurgiu, Nr. Cad. 36160

Urmare a solicitarii dumneavoastra, am procedat la evaluarea proprietatii indicate mai sus. Am efectuat inspectia
determinarii valorii minime a redeventei anuale, in cazul concesionarii imobilulud.

TOTAL EVAL SRL, membru corporativ ANEVAR, prin evaluatorii autorizati El, EPl, EBM, Cradinary
Gheorghe, membry fitular ANEVAR cu legitimatia nr. 12960 si Paun Florian, membru titular ANEVAR cu
legitimatia nr. 15093, a evaluat proprietatea in calitate de evaluator independent, raportul de evaluare fiind
intoemit in concordanta cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2017.

In baza informatillor disponibile, in wrma anatizelor, metodelor si rationamentelor aplicate, opinia noastra
1a 30.12.2017, estes

~ Valoarea de piaf a constructiel, estimatd utiliz@nd Abordaresn prin costuris
Vconsﬂmﬂe , Sil = 344 mp = 28,53«

- Valoarea mintma a redevenjel anuale propusd de evaluator in vederea conecesionaril constructiei
este:

Vredeveny = [1.142 euro/mﬂ

= Valoarea de pia{f a terenului, estimatd wiilizdnd Vetoda comparaticl directes
\V‘teren intravilan, $t=344 mp = 31,648 euro
- Valoarea minims g redeventel anuale propusi de evaluator In vederes coneesionarll terenului este:

1.266 enro/a mi

\Vrede\vemﬂ .

- Valoarea minima z redevengel anuale propuss de evaluator in vederen coneesionaril fmobilului este:

1,142 + 1,266 = 2,408 enro/an

Vredevemiﬁ TOTAL ™

Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile exprimate in
prezentul raport si este valabila in conditiile economice si juridice mentionate in raport;

Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport.

Valoarea reprezinta opinia evaluatorilor privind valoarea de piata a imobilului;

Valoarea este o predictie.

Cu deosebita consideratie, {5 Fl
Cradinaru Cheorgh \&, /)
Administrator O\/Zf"b%m’\@\/\/ﬁ . po
Paun Florian —
Evaluator auttorizat - EP]

_att




ANEXA 3 Lk oLl e, éé/g&oa.%
Jle/g

CAIET DE SARCINI

Concedentul este Consiliul Local al Municipiului Giurgiu, cu sediul in

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

Consiliul Local al Municipiului Giurgiu invitd persoanele juridice de drept privat

si persoane fizice autorizate roméane interesate, sd depund oferta in scopul
concesiondrii spatiului in suprafata de 344,0 mp. si teren aferen in suprafatd de
suprafati de 344,0 situatin municipiul Giurgiu, Bulevardul CFR. F.N, incinta
Punctului Termic 15 pentru desfasurarea activitatii de prestarii servicii, conform
Studiului de oportunitate . Se va aplica procedura de concesionare prin licitatie
publicd. Perioada de concesionare este de 25 ani.

(O8]

8.
)]

Prezentarea ofertelor

. Oferta reprezintd angajamentul ferm al ofertantului in conformitate cu

documentele licitatiei, este scrisa si se depune la Registratura din cadrul
Primiriei Municipiului Giurgiu, in vederea participarii la licitatie pana la data
de ora. .

Ofertele vor fi redactate in limba roména.

Oferta trebuie si fie serioasi, fermd,certd, fara ambiguitati.

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

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

Revocarea ofertei de citre ofertant dupd deschiderea acesteia atrage dupd 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 singurd oferta.

Nu se accepti oferte pargiale sau in asociere.

10. Ofertele primite si inregistrate dupd termenul limitd de primire prevdzut in

anunful publicitar vor fi excluse de la licitatie si vor fi inapoiate ofertantilor
fara a fi deschise.

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

12. Taxa de participare este de 200 lei.

13. Valoarea documentatiei este 100 + TVA lei.

14.Valoarea minim: anuala a redeventei anuale 2408 euro.

15. Contravaloarea studiului de oportunitate va fi suportata de viitorul

concesionar.



vepunerea oierwelor

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

2. Pe plicul exterior se va mentiona: Pentru licitatia publicd deschisd
privind concesionarea spatiului din incinta Punctului Termic 15 in
suprafatd de 344,0 mp. si suprafatd teren de 344,0 mp. situat in
municipiul Giurgiu, B-dul CFR. FN,

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

> Declaratia de participare semnati de ofertant, fard ingroséri, stersdturi
sau modificari;

Declaratia de eligibilitate pe proprie rdspundere;
Dovada achitirii documentelor de licitatie;
Dovada achitérii taxei de participare;

Dovada achitirii garantiei de participare la licitatie publicé;

YV V. VWV V V

Certificate constatatoare privind Indeplinirea obligatiilor exigibile de
platd a impozitelor si taxelor catre stat inclusiv cele locale, respectiv:
certificat fiscal eliberat de citre Priméria pe raza céreia isi are sediul
ofertantul si certificat de atestare fiscald emis de ANAF pe raza cireia isi
are sediul ofertantul. Nu se acceptii la licitatie ofertantii ce nu si-au
indeplinit obligatiile exigibile de plati a impozitelor si taxelor catre
stat, inclusiv cele locale, chiar daci acestea au fost reesalonate. (in
original)

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

> Copie de pe certificatul de inmatriculare eliberat de Oficiul Registrului
Comertfului, de pe actul constitutiv inclusiv de pe toate actele aditionale
relevante din care si rezulte cd desfisoara o activitate autorizata.



”

10.

11.

12.

13.

A\ IR SNELTSY ULL“L].* UULLD“UL‘.’ VALV NAW L AL NL AL s

. Pe plicul interior atét pe original, cét si pe copie se inscriu numele sau

denumirea ofertantului, precum si sediul social al acestuia.

. Plicul interior va contine oferta propriu zisd, intocmita conform caietului

de sarcini.

. Oferta propriu zisa va contine urmétoarele documente:

» Aspecte economice si financiare ale ofertei;
> Aspecte tehnice;
» Nivelul tarifelor propuse pentru desfdsurarea activitatii;

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

» Programul de realizare al investitiei.

. Oferta propriu zisd se va depune in doud plicuri distincte, personalizate

cu denumirea ofertantului, sediul social al acestuia, specificdndu-se pe plic
,,OFERTA - ORIGINAL” si respectiv ,,OFERTA - COPIE”.

. Oferta se va constitui intr-un document unitar care va contine specificatiile

de mai sus.

. Depunerea tuturor documentelor solicitate este obligatorie, lipsa oricérui

document atragand respingerea ofertei.

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

Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv forfa majord, cad in
sarcina persoanei interesate.

Oferta depusi la o altd adresd a concedentului decét cea stabilita sau dupa
expirarea datei limitd pentru depunere se returneaza nedeschisa.

Continutul ofertelor riman confidentiale pana la data stabilitd pentru
deschiderea acestora , concedentul urmand a lua cunostinta de continutul
respectivelor oferte numai dupé aceasta data.



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

Desfasurarea licitatiei

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

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

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

. Comisia de evaluare are obligatia de a verifica Indeplinirea conditiilor de
eligibilitate pentru fiecare ofertant , aga cum sunt stabilite prin prezentele
instructiuni si de a elimina ofertele care nu indeplinesc aceste conditii.

. Dupa analizarea continutului plicului exterior , secretarul comisiei de
evaluare va Intocmi procesul verbal in care va mentiona ofertele valabile,
ofertele care nu indeplinesc criteriile de valabilitate si motivele excluderii
acestora din urma de la procedura de atribuire.

. Pentru continuarea procedurii de licitatie este necesar ca dupd deschiderea
plicurilor exterioare si verificarea documentelor de calificare, cel putin
3(trei) oferte sd intruneasca conditiile de eligibilitate mentionate in
prezentele instructiuni.

. Dupa analizarea continutului plicurilor exterioare, intocmirea procesului
verbal prin care se mentioneazi rezultatul analizei si semnarea acestuia de
catre toti membrii comisiei de evaluare si de cétre ofertantii care au
participat la licitatie, in cazul In care s-au calificat minim 3(trei) ofertanti,
se trece la deschiderea plicurilor interioare.

. Deschiderea plicurilor cuprinzand oferta propriu zisa ale ofertelor retinute se
face numai dupa semnarea procesului verbal.



9. Comisia de evaluare analizeaza ofertele si poate atunci cand considera
necesar sd ceard ofertantilor preciziri cu privire la continutul ofertei lor.

10. In termen de 3(trei) zile lucritoare de la primirea propunerii comisiei de
evaluare, concedentul o transmite ofertantilor vizati.

11.Ofertantii trebuie sa raspunda la solicitarea concedentului in termen de
4(patru) zile lucratoare de la primirea acesteia.

12. Concedentul nu are dreptul ca prin clarificdrile ori completarile solicitate sé
determine aparitia unui avantaj evident in favoarea unui ofertant.

13. In urma deschiderii plicurilor cuprinzind oferta financiara se va incheia un
nou proces verbal care va fi semnat de toti membrii comisiei de evaluare .

14. Concedentul are obligatia de a informa ofertantii despre deciziile referitoare
la atribuirea contractului de concesiune, in scris, cu confirmare de primire,
nu mai tarziu de 3 zile lucratoare de la emiterea acestora.

15. In cadrul comunicirii concedentul are obligatia de a informa ofertantul
castigator cu privire la acceptarea ofertei prezentate.

16. In cadrul comunicérii concedentul are obligatia de a informa ofertantii care
au fost respinsi sau a céror ofertd nu a fost declarata céstigatoare asupra
motivelor ce au stat la baza deciziei respective.

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

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

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



Criterii de evaluare

> Valoarea de realizare a investitiilor propuse in oferta:

- Panala 10000 euro

- Dela 10001 — pana la 50.000 euro
- Dela 50001 —péna la 100.000 euro
- Peste 100000 euro

Pentru a primi punctajul :

S puncte
10 puncte
15 puncte

20 puncte

- Ofertantul trebuie si facd dovada resurselor financiare proprii ( extras
de cont si confirmare explicitd din partea ofertantului cd sunt bani

disponibili pentru investitii) sau

- Sa facid dovada ca fondurile pentru investitii vor fi puse la dispozitia

ofertantului de cétre banca
Aspecte tehnice ale ofertei
> Prezentarea unui program pentru realizarea investitiilor
in vedere desfasurarii activitatii , care specifica data
inceperii , etapizarea i finalizarea lucrérilor precum
si sistemul de operare
> Pregitirea organizatorica si tehnicé a ofertantului ,
precum si procedurile si solutiile propuse.
Aspecte privind redeventa
> Redeventa minim3 stabilita in caietul de sarcini
> Redeventa anuald propusi cu peste 25 %

> Redeventa anuald propusa cu peste 50%

10 puncte

10 puncte

15 puncte
25 puncte

50 puncte



Conditii generale ale ofertei
> Programul privind resursele umane si angajarea de

personal muncitor la data punerii in functiune a investitiei

-pandla5 persoane 5 puncte
- intre 6 si 10 persoane 10 puncte
- peste 10 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 si
desfasurarea procedurii de concesionare §i face mentiunea in procesul
verbal de consemnare a rezultatului deschiderii plicurilor.

2. Constituie motiv de eliminare a ofertelor:

- Absenta din oferta propriu-zis3 a formularelor, a informatiilor sau a
documentatiei cerute prin documentele licitatie, inclusiv studiul de
fezabilitatei,

- Neprezentarea garantiei solicitate prin documentele licitaiei.

- Redeventa va fi evidentiata si fundamentata in continutul studiului de
fezabilitate.

3. In conditii cu totul exceptionale Comisia de evaluare poate anula
procesul licitatiei anterior hotarérii de adjudecare cu obligafia restituirii
ofertelor si a garantiei de participare la licitatie.

4. Retragerea ofertei inainte de desemnarea castigatorului licitaiei, atrage
dupa sine pierderea garantiei.



. Garantia de participare este de 2000 lei.

. Ofertantul va pierde garantia de participare la licitatie daca isi retrage
oferta inainte de desemnarea castigitorului.

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

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

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

. Pe baza evaluirii ofertelor comisia de evaluare intocmeste un raport care
cuprinde descrierea procedurii de concesiune si operatiile de evaluare,
elementele esentiale ale ofertelor depuse si motivele alegerii ofertantului
castigitor sau, in cazul in care nu a fost desemnat cistigator nici un
ofertant , cauzele respingerii, precum si procesul verbal de evaluare a
ofertelor. Procesul verbal de evaluare a ofertelor este intocmit de catre
persoana care asigurd secretariatul comisiei de evaluare §i se semneaza
de citre toti membrii acesteia.

. Va fi declarat castigitor ofertantul care prezinta cea mai buna ofertd
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 procedeaza la informarea ofertantului cagtigator despre
alegerea sa, precum si la anuntarea celorlalti ofertanti despre respingerea
ofertelor lor.



6. In cazul in care licitatia publici deschisi nu a condus la desemnarea unui
castigitor, se va consemna aceastd situafie intr-un proces verbal, se va
organiza o noua 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 publica deschisa.

Solutionarea litigiilor privind concesionarea

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

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

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