' ROMANIA

© Judetul GIURGIU i
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU

HOTARARE

prlvmd constatarea incetarii dreptulul de superficne asupra terenului situat

in Piata Centrala, aferent spatiului comercial nr.48, in favoarea Societitii |

Comerclale OLEOMET sa S.R.L. si aprobarea valorn redeventei in vederea
concesmnam dlrecte a terenulul in suprafata de 31,20 mp.

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU
intrunit in sedinta ordmara

Avand in vedere ,
- expunerea de motlve a Prlmarulw mun|C|p|qu1 Glurglu mregistraté la
nr.17.065/15.05.2017; '
- raportul de specialitate al Dlrectlel Patrimoniu - Compartlmentul Urmarlre
Executare Contracte, inregistrat la nr.17. 067.15.05. 2017;
- - adresa nr.13.608/18.04.2017 a doamnei Burcin Sevastita;
- Hotararea Consiliului Local nr.42/03.03.2017 privind aprobarea dreptulw de

superficie asupra terenului situat in Piata Central3, aferent spatlulw comercial nr.48,n |

favoarea Societatii Comerciale OLEOMET sa S.R.L.; '
- Protocolul nr.8.770/13.03. 2017, |nche|at mtre Mun|C|p|uI Glurglu si Sometatea
Comerciala OLEOMET sa S.R.L,; e
- Contractul de vanzare - cumparare autentlf cat sub nr. 571/11 .04.2017, la Biroul
lndIVIduaI Notarial Vldsceanu loana Liliana; ;
- raportul comisiei pentru administratie publlca locals, juridic si de d|SC|pI|na
- raportul comisiei de buget — fi nante administrarea domeniului public si privat;
- raportul comisiei de urbanism si amenajarea teritoriului;

- prevederile Legii nr.50/1991, republicatd, privind autorizarea lucrarilor de |

constructii si ale Hotararii Consiliului Local al Municipiului Giurgiu nr. 37/2011 privind
: aprobarea Planului Urbanistic General al MunIC|p1ulu1 Glurglu

in temelul art. 36 alin. (2) lit. ,,c alin.(5), lit.,b” §| art 45 aI|n (3) d|n Legea 5
nr.215/2001 republicata, privind Administratia Publicad Locala, cu modlfcarlle §| .
completarlle ulterioare, : : .

HOTARASTE

Art.1. Se constata mcetarea dreptulm de superﬁme asupra terenulm situat in

- Piata Central3, aferent spatiului comercial nr. 48 in favoarea Societatii Comercuale

OLEOMET sa S.R. L., ramas fara obiect..

; - Art.2, Se aproba concesionarea prln negocnere dlrecta a terenului in suprafata de -
31 20 mp., apartinand domeniului privat al Municipiului Giurgiu, S|tuat in Mumc1p|ul
‘Glurglu Piata Centrala, Boxa 48. : ~
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Art.3. Se insuseste Raportul de evaluare privind stabilirea redeventei pentru
concesionarea terenului in suprafata de 31,20 mp., situat in Municipiul Giurgiu, Piata
Centrald, Boxa 48, conform anexei 1 care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art.4. Redeventa totala este de 9.235 Euro.

, Aceasta se va plati pe toatd durata contractului de la data semnarii, timp de :
25 de ani, cu o valoare de 369,4 Euro/an achltata trimestrial la cursul comunlcat de
BNR la data plati.

Art.5. Studiul de oportunitate va fi suportat de catre viitorul concesionar. .

Art.6. Se |mputern|ce§te Prlmarul MUthIpIU|UI Giurgiu sa semneze Contractul de
concesiune.

Art.7. Prezenta Hotarare se va comunica Instltutlel Prefectulw Judetul Glurglu ,
in vederea exercitérii controlului cu privire la legalitate, Primarului Mun|C|p|uIU| Giurgiu,
~ Directiei Patrimoniu - Compartimentul Urmarire, Executare Contracte, Directiei
Dezvoltare Biroul Proceduri, Achizitii, Contracte din cadrul Aparatului de spemahtate ~
al Primarului Municipiului Giurgiu si Dlrectlel de Impozite si Taxe Locale Giurgiu.

PRESEDINTE DE SEDINTA,

Giurgiu, 30 mai 2017
Nr. 192

Adoptaté cu un numar de 19 voturi pentru, din totalul de 19 consilieri prezenti
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' PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU
DIRECTIA PATRIMONIU
COMPARTIMENTUL URMARIRE EXECUTARE CONTRACTE
NR.17.067/15.05.2017
VIZAT:
VICEPRIMAR,

Cigcii Tonut
7

RAPORT DE SPECIALITATE

I. TEMEIUL DE FAPT:

Prin expunerea de motive nr.17.065/ 15.05.2017, Primarul Municipiului
Giurgiu, a initiat Proiectul de hotirdre cu privire la constatarea incetarii
dreptului de superficie asupra terenului situat in Piata Centrald, aferent spatiului
comercial nr.48, in favoarea Societdtii Comerciale OLEOMET - sa S.R.L. si
aprobarea valorii redeventei 1in vederea concesiondrii directe a terenului in
suprafati de 31,2 mp., in vederea dezbaterii si aprobirii sale in sedlnta
Consiliului local al municipiului Giurgiu.

II. TEMEIUL DE DREPT:

Conform art.44 din Legea 215/2001 modificatd privind administratia
publicd locald, Directia  Patrimoniu, Compartimentul Urmdrire, 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 constatarea
incetdrii dreptului de superficie asupra terenului situat in Piaa Centrald, aferent
spatiului comercial nr.48, in favoarea Societitii Comerciale OLEOMET - sa
S.R.L. si aprobarea valorii redeventei in vederea concesiondrii directe a
terenului in suprafatd de 31,2 mp. ' ‘

In conformitate cu prevederile art.2 din Hotérirea Consiliului Local
nr.42/03.03.2017 a Consiliului Local al Municipiului Giurgiu, s-a incheiat
protocol pentru constituirea dreptului de superficie cétre Societatea Comerciala



- OLEOMET -sa S.R. L asupra terenului in suprafata de 31 2 mp., situat in P1ata '
Centrald pe care este amplasatd constructia — spatiul comercial nr.48, conform

contractului de vénzare-cumparare nr. 10258/27 06. 2005 terenul aparfindnd

- domeniului privat al Mun1c1p1ulu1 Giurgiu. :

Prin cererea 1nreglstrata sub nr.13.608/ 18.04. 2017, doamna Burcin
Sevastita, solicitd concesionarea terenului in suprafata de 31,2 mp ., situat in
Piata Centrals, aferent Boxa nr.48. : ‘

Susnumita a achizitionat spat1ul comermal de la S.C. Oleomet —sa S R.L.,
~conform contractului de vanzare - cumparare autentificat sub nr.581/11.04.2017,
la Biroul Individual ‘Notarial Vldsceanu Ioana Liliana, fiind inscris in Cartea
Funciari nr.38141-C1 a locahtatu Giurgiu, cu numir cadastral 38141-Cl, pr1n
incheierea nr.50935/31.10.2016, eliberatd de OCPI G1urg1u

Contravaloarea stud1u1u1 de oportumtate va ﬁ suportata de catre .
concesmnar : : , ' '

in baza Raportulul de Evaluare fntocmit de un expert autorlzat a fost

stabilit nivelulul redeven';e1 care este de 369 Euro /an, redeventa totala,ﬁlnd‘de, .
9235 Euro. Aceasta "s‘e va pléti pe toatd durata contractului, timp dev25 ani; de

la data semnarii.

IV. REGLEMENTARI LEGALE INCIDENTE:

" Proiectul de hotirdre are ca temei special de drept ‘prevederile art.36

alin.(2), lit.,,c”, alin.(5),. lit. ,,b” si art.45 din Legea nr. 215/2001, repubhcata :

privind Admmlstratla Publica Locali, cu modlﬁcarlle si completérile ulterioare,.
si nu are un caracter normativ nefiind supus . prevederllor Legii nr.52/2003
' ‘pr1v1nd transparenta de01210na1a

V. CONCLUZI §I PROPUN‘ERI:' |
‘Proiectul de hotirare intruneste conditiile legale si de oportunitate astfel
cd propunem dezbaterea si- aprobarea sa In sedinta Consiliului local al
mun101p1u1u1 G1urg1u ' -

~ DIRECTOR EXECUTIV,
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RAPORT DE EVALUARE

PENTRU CONCESIONARE
~teren intravilan in suprafati de 31.2 m’ sntuat in
- mun. Glurglu, Piata Centrala, aferent boxa. nr. 48

CLIENT si DESTINATAR |

Pl‘lmal'ld Mumuplulul Glurg,lu |
mun. G;urg/u b- du/ Bucurest/ nr. 49-51, ]ud G/urg/u 1

 MAI- 2017

(2 %
- fTOYAL EVAL" N



Ragoft de evalugre E A ' Primaria Municipiului Giurgiu

Cane PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU

Referitor 1a : TEREN aferent boxa 48, 1n suprafata de 31 2 m? situat in mun. G1urg1u, Plata
- Centrala. ,

- Urmare a solicitérii dumneavoastra, am procedat la evaluarea proprietatii indicate mai sus. Am

efectuat inspectia proprietatii am analizat piata imobiliara specifica si am estimat valoareade -

piata a propnetatu in cauza in Vederea determinarii valorii minime a redeventel ‘anuale, in
cazul concesmnaru terenulm :

TOTAL EVAL SRI, membru éorporativ ANEVAR, prin evaluatorii autorizati EI, EPI, EBM,
Gradinaru Gheorghe, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 12960 si Paun Florian,
membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 15093, a evaluat proprietatea in calitate de

- ‘evaluator independent, raportul de evaluare ﬁmd intocmit in'concordanta cu Standardele de
evaluare a bunurilor 2016.

- Cea mai buni utilizare in cadrul proprietitii imobiliare evaluata este: cea pentru care
a fost incheiat contractul de concesiune, aceasta fiind smgura utilizare permlsa dm
punct de vedere legal. :

In baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor s1 ratlonamentelor
apllcate, opmla noastra la 12.05.2017, este:

- Valoarea de piatii a terenului, estimatii utilizind Metoda comparatiei directe:
Vieren boxa 48,St=312mp~ 9.235euro ¢ e e

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

Vedevemts = 369,4 euro/an| 3

> Valoarea a fost exprimata tinand scama exclusiv de 1potezele, conditiile limitative ‘si
“aprecierile expnmate in prezentul raport si este valabila in conditiile economice si juridice
' mentionate in raport; "y
> Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport.

> Valoarea reprezinta opinia evaluatorilor privind valoarea de piata a imobilulyje===

» Valoarea este o predictie.

Cu deosebita consideratie,
Gradinaru Gheorghe
Evaluator autorizat : EI. EP1LEBM

‘ SOPLOR
Paun Florian /‘“2%;' 2l d;
/ \Whi

F 4



Raport de evaluare 3 ] ~ . _Primaria Municipiului Giurgiu
Cuprins
1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

2, Certificarea evaluatorului

\

3. Termenii de referinta ai evaluarii

Obiectul evaluarii
Adresa proprietatii
Scopul evaluarii
Clientul si utilizatorul rap01tulu1
Solicitant credit
Proprietar
Drepturi de proprietate evaluate
Baza de evaluare
- Tipul valorii estimate
. Data evaluarii
- Inspectia proprietatii :
Moneda in care se exprima valoarea estlmata
Modalitati de plata
- Conformitatea evaluarii cu SEV
Procedura de evaluare
Natura si sursa informatiilor
. Responsabilitatea fata de tertl
Ipoteze
Ipoteze speciale
Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

-4, Prczentarca datelor

- Identificarea proprietatilor imobiliare sublect Descrierea Jurxdlca
Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate

. + Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare
' Informatii despre amplasament. Descrierea terenului
Descrierea amenajarilor si constructiilor
Date privind impozitele si taxele
Istoric, incluzand vanzarile anterloale si ofertele sau cotatule curente
Analiza pletel 1mob111are
5.‘Analiz}a‘datelor si.concluziilor
‘ |
Cea mai buna utilizare
Abordari in evaluare
Evaluarea terenului
Grila comparatulor de piata .
Analiza 1ezultatelor s concluzn asupra valorii

- 0. Anexe}
l




Primaria Munici _pm[ut Gmrztu

"' Raport de evaluare -

CAPITOLUL 1
INTRODUCERE

Il Rezumatul faptelor prlncmale s1 al concluznlor 1mp0rtante ,

Client si debitor

' Evaluator autorlzat

’.} x

PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU : '
Proprietar PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU-Domenlul Privat
Utilizét_qi‘" 7 T PRIMARIA MUNICIPIULUI ‘GIU_RGIU -
Data raportului de evaluare 16.05.2017
‘| Data inspectiei . 09.05.2017
Data evaluarii 12.052017 -~ - .
Gradinaru Gheorghe legltnnatla nr. 12960 ANEVAR,

.| Compania de evaluare

Paun Florian, membru titular ANEVAR cu legmmatla nr. 15093

SC TOTAL EVAL SRL Glurglu
Reprezentant functla : Administrator _ : V . R,
Evaluator ' ; : : DL e e ey I
: Tlp proprletate Teren aferent boxanr 48
| Adresa proprietatii - Municipiul Giurgiu, Piafa Central, aferent boxa nr. 48
o ’Cﬁrtier/ arﬁp_lasare‘ Zona mixta: agricola si comerciala
Utilitati- Energie electrica, apa, gaze.
- Aéces a Rutier (carosabil asfaltat)
Deschidere -
... | Suprafata teren 312m?
| f’foprietar i PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU-Domemul Privat
'Utilizare existenta

Teren ocupat cu clidire (boxa nr. 48)

Curs schimb valutar

4,5505

Valoarea de piata estimata,
redeventa

Valoarea de piati =9. 235 euro, echlvalent 42, 024 lei,
Redeventa = 369,4 euro / an.

* | Dreptul de proprietate

HCL nr.42/03.03.2017 — drept de superﬁc1e

| Sarcini inregistrate

Conform extras CF nr. 50935 / 31.10.2016, asupra terenului nu sunt sarcini.

Descriere anexe

- nu este cazul

Observatii speciale

e | B e
N

Nu

Diferente constatate in urma
inspectiei (fata - de
documentele & de

, _proprletate/documentatla
“ cadastrala) ’

‘Nu




Raport de evaluare” ; _Primaria Municipiului Giurgin

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:

> Expunerlle faptelor din acest 1aport sunt corecte si adevarate
> Analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteaza numai la 1potezele si
conditiile limitative prezentate si reprezinta analizele, opiniile si concluziile mele
profesxonale si impartiale; '
> Nuam niciun interes prezent sau viitor in proprietatea care constituie obiectul acestui
raport si niciun interes personal legat de partile implicate; 7
> Nu am nicio partinire legata ed proprletatea care este obiectul acesttu raport sau
~legata de partile 1mphcate 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 expeuenta necesara pentru efectuarea, in mod competent, a
acestel lucrari;
> Evaluatorii sunt membri ANLVAR (A5001at1a Nationala a Evaluatonlm Autorlzan
‘din Romania), |
> La data acestui raport, mdeplmesc cermtele ANEVAR pr1v1nd prog,ramul de '
‘ pregatire continua.
Mi-a fost oferita asistenta profesmnal de catre Paun Florlan, Evaluator autorizat : EPI,
legmmatla 15093; ‘ '

/—-.\ o
WSS TN
.8 Graomagy” %
'S GHEORGHE 2

g, Lesitmatia Nr, 12940 " )} -

\‘f% Valabll 2017 &,
%,,E, £, £ wh oo/
\\' ANZVAR =

e {'\,a\uawrautorg,, l/ro\ ‘

G PAUN -

i< FLORIA )
Z . Legitimatia Nr. {5093 z
& Vabbi 2017 o

Aéoq,, Pecializares: T \iﬂ /

L ANSVAR

o

s
*-....'/‘

Gradinaru Gheorghe
Lvaluator autorizat : EI, EPL,EBM, legttzmatza 12960
Paun Florian -

Evaluator autorizat : EPI legitimatia 15093
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3. Termenii de referinta ai evaluarii

Obiectul evaluarii: Proprietatea imobiliara — TEREN INTRAVILAN aferent boxa nr. 48

Adrcs*u proprictatii: Mun. Glurglu, Piata Ccntrala, boxa nr. 48,

Scopul evaluarii : Estimarea valorii de piata a proprietatii mentionate mai sus, asa cum ‘
este definita i In Standardele de evaluare a bunurllor 2016, in vederea
concesionarii. : ' ®

" Clicntul: PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU

Utilizator: MUNICIPIULUI GIURGIU PRIMARIA

Proprictar : PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU-Domeniul Privat
Drepturi de proprietate evaluate: In cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul de

proprietate asupra terenului anahzat detinut de catre proprletar in baza documentelor
avute la dispozitie: * s g

In confomntate cu HCL nr. 42 / 03.03.2017 plezentata asupra terenulm care sunt mscrlse

apalpn domeniului privat s-a constltult dreptul de superﬁue

' Baz'l dc evaluare. Tipul valorii estimate: Evaluarea executata conform prezentului

raport, in concordanta cu cerintele cllentulul reprezinta o ‘stimare a valorii de piata a
proprietatii, asa cum este aceasta deﬁmta in Standardele de evalualc a bunur1101 7016 -

‘SEV 100 Cadrul general.

‘ v-'Conf01m acestui standard, valoarea de piata reprezmta suma estimata pentlu care un actlv

sau o datorie ar putea fi schlmbat(a) a data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un
vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat siin care

- partile au actionat fiecare in cunostmta de cauza, prudent si fara constrangere

Metodologla de calcul a ,,valoxii de piata a'tinut.cont de scopul evaluaru tlpul plopuetatu
si de 1ecomandarlle Standaldelor de evaluare a bunurilor 2010.

‘Data evaluarii: La baza efectuarii -evaluarii au stat informatiile privind nevelul preturilor

la data de 12.05.2017, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare

‘precum si valorile estimate de catre evaluator. Evaluarea a fost realizata in luna mai- 2017

Data waluarn este 12.05.2017.

: Inspectn propuetatu Inspectla a fost efectuata in data de 09.05. 2017 de catre evaluatop

autorizat Gradinaru Gheorghe, legitimatie nr. 12960, “In prezenta reprezentantului
propnetarulm boxei nr. 48, domnul Burc1u ‘ ‘ C o

Moned'l in care se exprima valo'ue'l estimata: Opmla ﬁnala a evaluaru este prezentata
in lei si euro. Cursul de schimb lei / euro valab11 la data eval uaru (12.05. 2017 este cel afisat

~ de BNR si anume 4, 5505 lei / euro. .

Modalitati de plata: Valoarea exp‘rlmata in prezentul rapbrt re‘preéinta suma care urmeaza
a fi platita in. echivalent cash la data tranzactlex, fara a lua in calcul condltn de plata.
deoseblte ‘
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Conformitatea evaluarii cu SEV: Raportul de evaluare a fost realizat in concordanta cu
reglementarile Standardelor de evaluare a bunurilor 2016-si cu ipotezele si conditiile
limitative cuprinse in prezentul raport. Valoarea imobilului a fost determinata in
conformitate cu standardele aplicabile, tinandu-se cont de scopul pentru caxe s-a sollcltat ‘
evaluarea, respectiv :

SEV 100 - Cadrul general

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

SEV 103 — Raportare

SEV 230 — Drepturi asupra proprletatu imobiliare
GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile

YV VV VYV

Procedura de evaluare: Etapele parcurse pentru determinarea Valorii de piata au fost: -

Documentarea, pe baza documentelor furmzate de chent
Inspectia proprietatii; ‘ R

Stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportulm
Selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport; :
Deducerea si estimarea conditiilor limitative spemﬂce obiectivului de care
trebuie sa se tina seama; ' s
Analiza tuturor informatiilor culese, mterpretarea rezultatelor dm ‘punct de_
. vedere al evaluarii; _ : : :
> Aplicarea metodei/metodelor de evaluare considerate oponuna/e pcntxu
determinarea valoru si fundamentarea opmlele evaluatorulm

VVVVYY

Y

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

respectiv:
> Documente de proprletate HCL a mun. Glurglu nr. 42 / 03 03.2017
> Plan de amplasament si delimitare a bunului imobil 0 R
> Extras de carte funciara pentru informare nr. 50935/ 31.10. 2016 :
» Comparabile — Contracte de concesiune a terenurilor similare. .

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:

» Cursul de referinta al monedei nationale afisat de BNR;

Evaluatorii nu isi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre
client si proprietar si nici pentru rezultatele obtmute in cazul in care acestea sunt viciate de
- date incomplete sau gresue ’

_ Responsabilitatea fata de 'ter'ti.A'Prézentul raport de evaluare a fost realizat in baza
informatiilor furnizate de catre client si de catre proprietarul terenului, corectitudinea si
precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. Acest raport de evaluare este

~ destinat scopului si utilizarii precizate in cadrul acestui raport Raportul este confidential,
strict pentru client si Utilizator, iar evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate fata de 0
terta persoana, in nici o circumstanta. '

Ipoteze: N Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele
~furnizate de catre proprletarul 1mob11ulul si au fost prezentate fara a se
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Aintreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Se presupune ca titlul de
~ proprietate este bun si marketabil, in afara cazului in care se specifica astfel;

» Informatia furnizata de catre terti este considerata de 1ncredere dar nu ise
acorda garantii pentru acuratete' ' :

» Se presupune ca nu exista conditii ascunse  sau neaparente ale

' 'amp]asamentelm solului sau structurii cladirii (partilor ‘ascunse) care sa

" influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru
asemenea conditii sau pentru obtlnerea studulor necesare pentru a le.
descoperi; :

» Se presupune ca amplasamentul este in depllna concordanta cu toate

- reglementarile locale si republicane prividn mediul - mcomurator in afara
cazurilor cand neconcordantele sunt expuse, descrise si luate i in considerare
" in raport; : '

» Din informatiile detmute de catre evaluator si din discutiile purtate cu
proprietarul, nu exista nici un indiciu privind existenta unor contaminari
naturale sau chimice care afecteaza valoarea proprietatii evaluate sau

~valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea
“unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta contaminantilor

‘ sau materialelor pericoloase si nici nu a efectuat 1nvest1gat11 spemale 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 mljloace care ar putea-
sa contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

» Evaluatorul considera ca presupunerlle efectuate la aphcalea metodelor de
evaluare au fost 1ezonablle in lumina mformatulor ce sunt disponibile Ia
data evaluarii; - :

» Valoarea de plata estimata este valabila la data waluaru Intrucat piata,
conditiile de piata se pot ‘schimba, valoarea astlmata poatc fi incorecta sau
necorespunzatoare la un alt moment; : j

» S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fostluate in ‘

: calcul evantualele modificari care pot sa apara in perioada urmatoare;

# _ » Alegerea metodelor de.evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a“facut
~ tinand seama de tipul proprietatii, tlpul valorii exprlmate si de informatiile
-~ disponibile; ‘

> Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate 1nformatnle pe care le-a avut -
la dispozitie la data evaluarii referitoare la sub1ectul de evaluat neexcluzand
posibilitatea existentei si a altor informatii de care acesta nu avea cunostinta;

» Intrarea in posesia unel copu a acestui raport nu implica dr eptul de pubhcare

acestu1a, , ‘ : . : ; o

> Evaluatorul prin natura muncii sale nu este obhgat sa ofere in contmuare
consultanta sau sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatile in
chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de mtelegen in
prealabil; ‘ ,

» Nici prezentul raport, nici parti ale sale (1n spemal concluzu referltoare I
valori, identitatea evaluatorului) nu t1ebule pubhcate sa medlatlzate fara
acordul prealabil al evaluatorului;

» Raportul de evaluare este valabil in conditiile economlce ﬁscale Jurldlce s
~politice de la data intocmiri sale. Daca aceste conditii se vor modlﬁca
concluziile acestui raport isi pot plerde valabilitatea.

Ipoteze speciale: Nu sunt.
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Restrictii de utilizare, difuzare sau publica_re:

» Intrarea in posesia unei copu a acestu1 raport nu 1mphca dreptul de pubhcare X
a acestuia; |
» Evaluatorul prin natura niuhcii,sale, nu este obligat sa ofere in ¢oﬁtiniiare
consultanta sau ‘sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatile in
chestiune, in afara cazului-in care -s- -au incheiat astfel de mteleger1 in-
prealabil;
» Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, Juudlce si

politice de la data intocmiri sale. Daca aceste conditii se vor modlﬁca

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 cazu1u1 in care o astfel de distribuire a fost
- prevazuta in raport;
» Nici .prezentul raport, nici parti ale sale (in spec1al concluzii referitor la
e valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara
. o 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 SEV

Evaluarea a fost realizata in concordanta cu Standardele de evaluare a bunurilor 2016,
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4. Prezentarea datelor

Identificarea proprietatii imobilioare subiectv.r Descrierea juridica:
Conform HCL nr. 42 / 03.03.2017 prezentata proprletatea este descrlsa astfel teren care apartlne '
domeniului privat in suprafata de 31.2 mp,; situat in mun. Giurgiu, Piata Centrala aferent spatiului

construit boxa nr. 48, asupra ciruia s-a constituit dreptul de superficie.

Identificarea eventualelor bunurl moblle evaluate Nu au fost identificate / evaluate bunuri
mobile,

Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare:

- O Proprietatea este amplasata in zona centrald a mun. Giurgiu, in Piaa Centrala a orasului.

o Tipul zonei: comerciala si rezidentiala, zona centralé a orasului Giurgiu

o Accesul in zona se reallzeaza cu ajutmul autovehiculelor personale si transport in comun,

i oUnlta‘u comerciale in aploplere da

~ o Unitati de invatamant: da
o Unitati medicale: da
- o Institutii de cult: da
© Sedii de banci: da oo
© Instxtulu guvcmamcntale da
0 Muzee: da
o Parcuri: da

o) Lacurl nu

5 B o Cursuri de apa ﬂuv1ul Dunarea

o Altele: - |

Informatii despre amplasament. Descrierea terenului:

Prdprietated este amplasata in, zona central a orasului Giurgiu, in Piafa Centrald.
Caracteristici fizice:
Suprafata terenului: S =31.2 mp
Dimensiuni: -
© Inclinare : plat
o Forma: regulata

0 Acces: rutier din strada cu carosabil asfaltat
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o Utlhtatl'

Retea urbana de energie electnca existenta
Retea urbana de apa: da |

Retea urbana de termoficare: da

Retea urbana de gaze: da

- Retea urbana de canalizare: da

Retea urbana de 1lummat stradal da

o Alte observatu - '

Caracteristici jurzdzce

o Utilizare legala: teren ocupat cu cladlre boxa nr. 48
o Servituti de trecere: nu este cazul '

o Restrictii de sistematizare: nu este cazul

- 0 Alte restrictii existente: nu este cazul

Caracteristici economice:

o Impozite asupra terenurilor: -
.0 Taxe locale de construire: -
“0 Avantaj ¢ fiscale: nu este cazul

:'Descncrea amenajarilor si constructulor' Teren construit, afelent Clddlrll — boxd, din Piata“
Centrala a orasulul Giurgiu. ’

Date pnvmd unpozxtele si taxele: Valorxle 1mpozablle 1mp021tele si taxele locale si alte taxe
asumlate acestora sunt stabilite prin hotarari ale consiliilor locale. ;

- Istoric, incluzand V‘mz'mle anterioare si ofertelc sau cotatiile curente: _
Ultimele informatii despre situatia proprietatii sunt dlspomblle in Hotérarea Conslhulul Local nr.
‘42 /03.03. 2017 pusa la dlSpOthle :

. =Nu ex1sta cauze complexe de natura Jumdlca sau de perspectiva soc:lala sau urbamstlca a locahtatu
o care sa genereze hpsa de interes pentru acest teren. 0

Proprletatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice SChl';’l din raportul de evaluare prezintd

i.dimensiunile ap10x1mat1ve ale propuetatu $l este reallzata pentru a ajuta 01t1t0rul raportulm sd
v1zuahzeze proprietatea. ~ . :

-Daci nu se arata altfel in raport, se m;elege cd evaluatorul nu are cunostm;a asupra starii ascunse

- sau invizibile a proprietitii (inclusiv, dar fird a se limita doar la acestea, starea si structura solului,

structura fizicdi, lucrari de - infrastructura, etc) sau asupra’ conditiile adverse de mediu (de pe

proprietatea imobiliard in cauzd sau de pe o proprietate Invecinatd, inclusiv prezenta substanfelor

perlculoase substan{ele toxice etc) care pot majora sau micgora valoarea proprietdtii. Se

- presupune c& nu existd astfel de conditii dacs ele nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu au

devenit vizibile in perioada efectudrii analizei obisnuite, necesard pentru intocmirea raportului de =

evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii
proprietitii,. astfel de informatii depasind  sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului.
Evaluatorul nu oferd garantii explicite sau 1mp11c1te in pr1v1nta stirii in care se afla proprietatea i
nu este responsabll pentru existenfa unor astfel de sxtuatu si'a eventualelor lor consecmte si nici
pentru eventualele procese tehmce de testare necesare descoperlru Ior
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Analiza plctel imobiliare: anta imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra -
in contact in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta plata schimba
drepturl de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii. -

Spre deosebire de pietele eficiente, plata 1mob111a1a nu se autoregleaza ci este deseor1 mﬂuentata
de reglcmentarllc guvcmamentale si locale. Cerelea si oferta de propuetatl 1moblllare pot tinde
catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretlc s rareorl atms ex1stand 1ntotdeauna un
_decalaj intre cerere si oferta., : d

Oferta pentru un anume tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate‘ sa modifice brusc, fiind
posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru.
Cumparatoru si vanzatorii nu sunt intotdeuna bine informati, iar actele de vanzare — cumparare nu
au loc in mod frecvent. De multe ori, mformatnle despre preturi de tranzactionare sau mvelul '
ofertei nu sunt imediat disponibile. , o :

Proprietatile 1mob1hare su durabile si pot fi puvnte ca 1nvest1t11 Sunt putm llchlde si de oblcel
procesul de 'vanzare este lung. Mol

- Definirea pzetez specifice

+ In cazul proprietatii ‘evaluate, pentru 1dent1ﬁcalea pietei sale speuﬁce s-au 'mahzat 0 serie de

factori, 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
: terenurllor pcnuu dadm spemﬁce zonei centrale a mun101p1ulu1 Giurgiv.

- Analiza efectuata s-a bazat pe identificarea proprletatllor 1mob111ale sunlldre cu plopuetalea

subiect, amplasate in zona centrald a mumcxpxulul Glurglu

‘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 izbucnirii crizei financiare,

s piata specifica nu a prezentat fluctuatii negative semmﬁcatlve preturlle continua sa scada pentru

acest tip de prop11°tdte r1tmul de scadere fiind unul mai putm accentuat. = o

“In anallza acestei plete am investigat si aspecte legate de 51tuat1a economica a localitatii, populatla

sa, tendinte ale ultimilor ani, cererea specifica si- respectlv oferta competitiva pentru tlpul de

proprietate mai sus mentlonat

N Generalitati

Mumc:1p1u1 Gluxglu este amplasat in partea de sud a Romamel la 65 km de Bucurestl

Mun1c1p1u1 Giur giu, resedmta de Judet este. vechl vad comelclal la Dunare al Tarii Romanest1
situat la 60 km de Capitala tarii, pe drumul european E70 ce leaga vestul Europei de zona

 balcanica si de Orientul Mijlociu.

Orasul, legat prin intreaga sa activitate din trecut si prezent de Dunare se cere a ﬁ valorificat ca

- escala sau punct de plecare spre si dinspre Bucuresti.

Prima atestare documentam a Giurgiului s-a facut in ”Codex latinus,, in anul 1395.

12
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Populatia, de.peste 65.000 de locuitori, are la dlSpOthle Plata Centrala, market-uri, sedii de banci, - 4
institutii ale statului (Prefectura, Consiliul judetean, ANAF, Trlbunal) SCOll hcee, spital de
urgenta.

~ Principalele activitati economice spec1ﬁce zonei sunt agrlcultura industria tlansporturllor de mica

si mare cap'xmtate, terestre si navale, comertul st servxcule

Localmcu beneficiaza, de asemenea, de alimentare cu apa potablla electr101tate si gaze. In plus
autoritatile au in vedere modernizarea strazilor, R

In ult1m11 cinci ani, preturlle 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 terenuri
destinate investitiilor sunt vandute in prezent chiar de catre proprletarl.

"Cei care achizitioneaza proprietati 1m0b111are o fac din doua mari motive: pentru necesitatea
locuirii si in scop investitional. Avand in vedere faptul ca segmentul de clienti care aveau scopur1
investitionale a scazut foarte mult, atunci sigur ca 2 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
crizel. Atunci, segmentul terenurllor a fost cel mai lovit dintre toate segmentele pietei unoblhare
(sursa : Zlare com) : :

~ Preturile au cunoscut cvolutu diferite in functle de reglumle geograﬁce in care sunt amplasate

terenurile, potentlalul economic al acestora avand un rol decisiv in ochii investitorilor.

"In specml n mvestltnle in terenuri este foarte 1mp01“tanta masa CI‘I'[IC’l uconomlca pe care O are

regiunea respectiva. Cu cat 0 anumita zona este mai bine din punct economica, atrage investitori

in alte domenii decat cel imobiliar, atunci el devine atractiv si pentru investitii imobiliare. Zonele
mai slab dezvoltate sunt primele la care investitorii renunta"

(sursa :ziare.com)

Pe de alta parte piata terenurllor va fi si prima care isi va reveni dupa 1nchelerea crizei, deoarece
foarte multi investitori vor incerca sa profite de oportunitatea pretului redus, este de- parere
anahstul'

"Este 1mpos1b11 de estimat cand se va mchela criza, pentru ca SJtuatla 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 spemal in contextul in care

‘indicatori imobiliari prezinta semne de amehorare cu o 1ntar21ere de pana la 12 luni fata’ de
~ . revenirea economiei.

Cine cumpara in prezent

i De51 la un nivel mult mai redus, fiind v121b11a si 0 scadere’ 1mportanta a ofertelor dlspomblle au

loc'in contlnuare tranzactii pe segmentul terenurilor. Cei care cumpara sunt: pexsoane interesate de

loturi mici, in scopul construirii de locuinte, dar si investitorii care vancaza oportumtatlle oferite

de criza, cei care vor sa proﬂte de preturile scazute ale terenurllor dar ale manoperel si m'ltenalm
de constructu. .

Sunt cautate in spemal terenurile care sunt amplasate in zone foarte bune si sunt deservite de toate
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utilitatile. ;
"Sunt suficiente oportunitati de investitii, tinand cont de faptul ca preturile au scazut si cu 70 fata
de perioada de varf. Investitorii cu bani au un excelent context de negociere in aceasta perioada.
Interesant este faptul ca in multe cazuri, terenum ‘de mari dimensiuni, cu caracter investitional,

sunt scoase la vanzare chlar de proprietari", au mentionat repxezentantu 1mob111are 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 mvestltule dezvoltatorllor imobiliari 1nteresat1 de birouri si
rezidential. : = = .

Ultimii trei ani au reprezentat o perioada propice pentru dezvoltarea retelelor de retail
(supermarketuri, discounteri si benzinarii), care dupa acumularea terenurilor necesare extinderii
au intrat intr-o etapa de dezvoltare. Consultantii imobiliari prevad ca aceasta categorie de
investitori se va opri din aChlthll in urmatorii doi ani si va fi mlocu1ta de dezvoltatoru 1mob111a11
tradltxonah :

Oferta compettttva

Pe piata. 1mob1ha1a oferta reprezinta cantitatea dmtr-un tip de proprletate care este dlspombllav
pentru vanzare sau Inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, Intr-o anurnita perloada de timp.
Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumlt pret ~{ un anumit loc
mdlca gradul de raritate a acestui tip de proprletate

Inceea ce prlvcste oferta competitive pentru proprletatea imobiliara sublect aceasta este scazuta.

Incepand cu anul 2009, datorita conditiilor tot mai restrlctlve de pe piata, numal ul si valoarm
; tranzactnlor au cunoscut o scadere sernnificativa. ;

Referitor la vanzarea proprietatilor imobiliare similare proprietatii sublect acestea sunt ofertate pe .
piata la preturi cuprinse Intre 296 euro/mp si 300 euro/mp, variatia principala a preturilor este
antrenata de localizarea proprietatior, deschiderea acestora, tipul de acces, nivelul utilitatilor etc.-

Cererea solvabila

Cererea replezmta cantxtatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se e manifesta dormta
pentru curnparare sau mchlrlere la diferite preturi, pe 0 anurnita piata, intr-un anumit interval de
tirnp.

Pentru ca pe o) plata 1rn0b111ara oferta se alusteaza 1ncet la mvelul si tlpul cereril, valoarea
proprietatilor tinde sa varieze dlrect cu schlrnbarlle de cerere, fiind astfel influentata de cere rea
- curenta,

In general nivelul cererii solvabile a scazut in ultlma perioada, scaderea ﬁlnd cauzata de crlza‘
economlca dlmmuarea interesului 1nvest1t10nal si scaderea n1ve1u1u1 credltaru

- In ceea ce puveste inchirierea acestui tip de ploprltate, cererea este medie.

Echilibrul pzetez Previziuni

Tinand cont de inforratiile existente pe plala se poate aﬁrma ca 1la acest moment plata este una a
cumparatorului, oferta fiind superioara cererii.

La nivelul localitatii, la momentul actual numarul tranzactulol 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 preturlle si chiriile pentru acest tip de proprletate se vor mentine intr-o
usoara scadere :
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5. Analiza datel_or si concluziilor

Cea mai_buna utilizare -

~ Cea mai buna utilizare reprezmta altematwa de utilizare a proprietatii sublect din dlferlte
“variante posibile. Aceasta va‘constitui baza de pormre si va genera 1potezele de lucru
necesare procesului de evaluare.

Cea mai buna utilizare este definita ca ﬁlnd utilizarea, probabzlarezonabzla si legala a unui
“teren liber sau a unei proprietati construite, care este fizic posibila, fundamentata adecvat
fezabila financiar si care deter mma cea maz mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizata in urrnatoarele situatii:
o0 Cea mai buna utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber;
o Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind contruita. ‘

' - Inplusfatadeafl probabll rezonabila. CMBU atat a terenului ca fiind liber trebuie sa -
TS " indeplineasce patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie sa fies :
0 permisa legal ‘
o fizic posibila
o tezabila financiar

o maxim productive (sa conduca la cea mai mare valoare a terenulul (con51derat) llber sau a
proprletatu construite) '

Cea mai buna utilizare a unei proprietati este determmate dupa aplicarea celor patru
2 : criterii si dupa eliminarea diferitelor utilizari alternative. Utilizarea ramasa, care
' mdepllncste toate cele patru crltem este cea mai buna utlhzare

‘ Cea mai buna utilizare a terenukilor considerate libere

Pentru a 1dent1ﬁca cea mai buna utilizare a terenului c0n31derat liber, am cules de pe plata
inforrnatii referitoare la terenuri libere amplasate in zona periferica a com. Iepuresti si -
1mple1ur1m1 Pe baza anahze1 de plata efectuate, am studiat ut1112ar11e con31derate
probabile si

rezonabile pe baza conforrmtatu cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizari: a terenului
considerat liber, tinand cont in acelasi tlmp de spemﬁcul zonei si caracterlstlclle terenulu1
(forma si dlmensmm) L

i

In vedelea stablhru celei mai bune utlhzarl am anallzat utlllzarlle posibile ale
propr ietati. dupa cum urmeaza: :

Agicol |  Nu | Nu © Nu  Nu

‘Comercial Das .« 1 Da |~ . Da | Da
Rezidential ~Nu | Nu Nu “Nu
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Astfel, cea mai buna utlhzare a ter enuhu este cea curt1 constructu, cu destm'ltle

comercnh bO\d qllmcnte.

Cea‘ mai buna'utiliz‘area proprietatii considerata construita:

Cea mai buna utilizare a proprietatii‘ca fiind construita reprezinta utilizarea pe care
trebuie sa o aiba o constructie prin prisma tipului constructiei existente pe teren si a

- utilizarii ideale a t01enulu1 consxderat liber ldentlﬁcate in subcapltolul aferent.

Am analizat utilizarile posibile ale acestel propr1etat1 pentru a 1dent1ﬁca cea mai buna
utlhzare dupa cum urmeaza:

,g'icol / /N

iComercial " Da Da Da
‘Rezidential Nu ' Nu - Nu

Avand in vedere cele mezentate mai sus si concluziile rezultate din analiza pietei

spemﬁce cea mai buna utilizare a proprietatii construlte este bom alimente.

Avand in Vedele cele de mai sus, con51derarn ca. terenul este dem construxt conform celu
mai bune utilizari a acestuia. Ca urmare, cea mai buna utzlzzare a terenuliii conszdemt

liber este cea actuala, de teren cu destinatie rezidentiala, iar cea maz buna utilizare a

proprietatii considerata construita este cea actuala, de proprzetate imobiliara cu destinotie

rezidentiala - teren si locuinta unzfamzltala Aceasta utilizare
definesc CMBU, si anume: o

este fizic posibila .
este permisa legal
e&fe Sfezabila financiar

esle maxim productiva (conduce la ceq maz mar e valoare ater
a pr opr letiuii construzte : '

b

Abordari in evaluare:

indeplineste criteriile care

enulii (considerat) liber si

. Pentru a obtine valoarea deﬁnlta de tmul valorii adecvat se pot utiliza una sau ma1 multe

ab01dar1 in evaluare. Cele trei abordari descrise si definite in SEV 100 - Cadru general
sunt abordarile principale utilizate in evaluare. Ele sunt fundamentate pe principii le
economlce ale pretului de echilibru, anticiparii beneficiilor sau substitutiei Atun01 cand -
nu exista suficiente date de intrare reale sau observabile Incat ' sa se poata obtine o

; conclu21e credibila din aplicarea unei singure metode.
Avand in vedere tipul proprietatii si mforrnatule dlspomblle pr
proprietati similare s-au aplicat abordarea prin plata si abordarea prin cost. Abordarea _

p'rln venit nu s-a putut aplica pentru acest tlp d<‘3 propuetate

Evaluarea terenului:

1v1nd oferte/tranzactu cu

X
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Valoarea terenului trebuie estimate avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia.
Chiar daca terenul are amena1 ari, valoarea acestuia este estimata prin luarea in

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

Cornparatla dlrecta este cea mai utlllzata tehmca pentru evaluarea terenulul si cea mai
adecvata metoda atunci cand exista 1nformatn d1sp0n1b11e despre tranzactii/oferte
comparabxle.

In aplicarea acestel metode sunt analizate si comparate inforrnatiile privind
tranzactiile/ofertele si alte date privind loturi similare, in scopul evaluarii proprletatu
sublect L g :

In cadrul acestei tehmc1 vanzarile de loturi vacante s1m11are sunt analizate, comparate si
corectate pentru a obtme o indicatie asupra valorii terenului evaluat.

In anexe sunt prezentate datele despre vanzari sau cotatu ale unor loturi de teren 51m11are
sau asemanatoare cu cel evaluat. Aceste date au fost Verlﬁcate pentru valabilitate si
co1ect1tud1ne prin contactarea vanzatorulun

In anexa din continuare esté prezentata Grila comparatiilor de piata. In urma aplicarii
ajustdrilor asupra preturilor terenurilor comparabile, a rezultat valoarea de piataa -
loturilor de terenuri anallzate Acestea au fost estimate la: ‘ :

- Teren intravilan (31.2 mp) = 9.235 euro
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Elemente specifice tranzactiei

Primaria Municipiului Giurgiu

297,6

1 Pret oferta/vanzarc - 296 297
(euro/mp) : :
Tipul ... Tranzactie Tranzactie - Tranzactie
Cuantum ajustare % 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare 0,00 0,00 0,00
(euro/mp) :
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 206 - 297.6 297
2 | Dreptul de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin
transmis - :
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare 0,00 0,00 0,00
(euro/mp)
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 296 297’6 297
3 | Restrictii de utilizare Fara Similar Similar Similar
Cuantum ajustare % 0% . 0% 0%
Cuantum ajustare 0,00 0,00 0,00
(ewrd/mp) . 2
4 | Conditii de finantare La piata La piata La piata " La piata
Cuantum ajustare % E 0% 0% 0%
Cuantum ajustare - 0,00 0,00 0,00
(euro/mp)
PRET AJUSTAT(ELzrolxnp) 296 297,6 207
5 | Conditii de vanzare. Independent Independent’ Independent Independent’
Cuantum ajustare % 0% % 0%
Cuantum ajustare 0,00 0,00 0,00
(euro/mp) - : = = ol
PRET AJUSTAT (Euro/mp B 296 297,6 o297
6 | Conditiiale pictei Mai 2017 Septembrie 2016 Septembrie 2016 Februarie 2016 .
Cuantum ajustare % 0% 0% . 0%
Cuantum ajustare 0,00 - 0,00 0,00
(euro/mp) : :
PRET AJUSTAT (Euro/mp) " 296 297.6 297 -
7 | Localizare. Piata Centrala Similar Similar Similar-
Cuantum ajustarc % 0% 0% 0% -
‘Cuantum ajustare. 0,00 : 0,00 0,00 0,00
(euro/mp) o e, g ‘
PRET AJUSTAT (Earolmp) 7206 297.6 297
Rl ~ Caracteristici fizice = i
8 | Suprafata (mp) 31,2 30 4,2 15,91
Cudntum ajustare % 0% 0,33% 0,33%
Cuantum ajustare 0,00 ~1,0. S-1,0
(euro/mp) R LR
9 | Destinatia (utilizarca Comerciala = - “Similar ‘Similar Similar’
terenului) i P
Cuantum ajustare % 0% 0% . 0%
Cuantum ajustare -.0,00 . 0,00 10,00 .
(euro/mp) B, g o
10 | Topografia Plana Similar Similar Similar
Cuantum ajustare % \ 0% 0% L 0%
Cuantum ajustare : 0,00 0,00 10,00
(euro/mp) _ h s e Y
1] | Uilitati Curent Similar - Similar Similar
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare 0,00 ~.0,00 10,00
(curo/mp) : i P o
12 | Acces Sosea asfaltata Similar Similar Similar
Cuantum ajustare % : ‘ 0% 0% " 0%
Cuantum ajustare - 0,00 0,00 10,00
(curo/mp) ' 18

!
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13 | Alti factori Nu “Nu © Nu . "Nu
Cuantum ajustare % 0% 0% . v 0%
Cuantum ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 - +0,00
Total ajustare caracteristici 0% - -0,33% -0,33%
fizice % R ; S
Total ajustare caracteristici 0,00 -1,00 -1,0
fizice(euro/mp) . o
PRET AJUSTAT (euro/mp) 296 297,6 297

14 | Constructic demolabila pe “Nu Nu Nu Nu

' teren )
Valoare ajustare % - 0% 0% 0%
Valoare ajustare (curo/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTARE (Ewro/mp), 296 297.6 297
Ajustare totala bruta absoluta (Euro) - 0,0 - -1,0 1,0
Ajustare totala procentuala 0% 0,33% 0,33% -
__absoluta% L . : P
Ajustarea bruta cea mai mica s-a efectuat la comparabila . A
“VALOAREA PROPUSA (Eurd/mp) - rotund ' 296 :
Valoare de piata (rotunjit): 9.235 Euro echivalent a 42.024 lei

.

JUSTIFIGAREA AJUSTARILOR APLICATE:

pentru tip oferta sau tranzactie
ele A, B, C, utilizate pentru estimarea valorii de piata sunt tranzactii. Nu sunt neccsare ajustari.

Ajustarea
- Comparabi

e proprietate transmis
oprietate al comparabilelor este deplin - Nu sunt necesare ajustari -

‘Dreptul d
Dreptul de p*

de utilizare

avem cunostinta despre restrictii de utilizare atat p
¢ ajustari. : :

Restrictii

Deoarece nu
sunt necesar

entru proprietatea de evaluat, cat'si pentru comparabilele utili‘z'ate nu

Py

Conditii

%1‘6 finantare ,
Deoarece co

hditiile de {inantare sunt similare, nu sunt necesare ajustari,

Conditii (le vanzare v

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

Conditii e piata (data)

In aplicarea metodei comparatiilor pentru evaluarea terenului s-au utilizat informatii privind oferte din februarie §i septembrie 2016

sunt necesa

by, « oae .
¢ ajustari pentru conditii de piata.
P

|

Ajustare

Zona dc am
Avand in.v

~vedere ajus

%xfpentru localizare L
plasare a proprietatii subiect este : Giurgiu, Piata Centrala, '

c;dere pozitionarea proprietatilor comparabile fata de subicect si anume in acelasi loc, in Piata Centrald nu s-au avut in
ari:
|

Ajustare

Perechea A = B, difera doar prin supfafata. Compara
putea fi'atri
Perechea Al

fi atribuita

H

i pentru suprafata .
bila B fiind mai scumpa se presupune ca diferenta de pret de 1,6 euro / mp ar '
buita diferentei de suprafatd. Ajustarea care ar putea fi avuta in vedere este de 1,6 euro / mp. ' "
=~ C, difera doar prin suprafatd. Comparabila C fiind mai scumpa se presupune ca diferenta
Hiferentei de suprafati. Ajustarea care ar putea fi avuta in vedere este de 1,0 euro / mp.

|
|

de pret de 1,0 euro / mp poate
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' Pereched B - C, difera doar prin suprafati. Comparabila C fiind mai scumpa se presupune ca diferenta de pret de 0,6 euro / mp poate
- fi atribuita diferentei de suprafatd. Ajustarea care ar putea ﬁ avuta in vedere este de 0,6 eur_o / mp.

Valoarea ajustarilor s-a stabilit pe baza observatiilor istorice referxtoare la efeclul asupra valorii dat de diferenta de suprafata dintre
~suprafata comparabllelor si suprafata proprietatii de evaluat. :

" Din cele mai sus se poate sustine ca o singura pereche poate sa nu reflecte indeajuns de ajustat diferenta de pret atribuita elementului

de comparatic analizat, Pentru o mai buna reflectic a ajustdrii sunt mai multe perechi pentru acciasi corectic.
In cazul de fata se apreciaza ca o ajustare rezonanta este mediana celor 3 ajustari: rezuliatele, respectiv 1,0 euro / mp.

Ajustari pentru destinatia terenului :

In mod normal camparabilele utilizate trebuie sa aiba aceeasi utilizare cu cea a proprictatii de evaluat — 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 - similara cu a proprletlatn subiect " -+ = Nu se impun ajustari
Destinatia terenului B~ intravilan - similara cu a proprietatii subiect .. ' o - Nu se impun ajustari
* Destinatia terenului C - intravilan - similara cu a proprietatii subiect “ .- Nuse impun ajustari

Ajustari pcntlu topograﬁe

" 'Deoarece comparabila A are acecasi forma ca si proprietatea sublcct nu au fost aplicate 'uustarx. i 0%

Deoarece comparabila B are aceeasi forma ca si proprictatea subiect, nu au fost aplicate ajustari. .~ . 0%
. Deoarece comp"-lrabila C are aceeasi forma ca'si propriemte"t subiect, nu au fost aplicate ajustari. 0%‘

Valoarea ajustarilor tlnu cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca dlterenm in pretul platlt fata de un imobil ce are o forma
dlfcnta fata de 1orma menulm de evaluat. '

Ajustari pentru utilitati-

Deoarece cornparablld A arc utilitati identice cu ale subnectu!un nu am aplicat ajustari :
Deoarece comparabila B -are utilitati identice cu ale subiectului, nu am aplicat ajustari :
D\.O'IFCCL. comparabila C are utilitati 1dentxce cuale subnectulux nu am aplicat ajustari:

Valoarea ajustarilor tine cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in prctul platit fata de un 1mob11 ce dispune de

. utilitati diferite fata de de cele care sunt prezentate la proprictatea sublect

Ajustéri pentru starea terenului (libei'/conStrLIit)

Comparabila A - Teren construit: ' , Nu - “-similar cu cel al proprietatii subiect: - Nu se aplica ajustiri
Comparabila B - Teren construit; Nu ' -similar cu cel al proprietatii subicct - - Nu se aplica ajustiri
Comparabila C - ’l‘crcn construit: ; : Nu e -sumnlar cucel al proprlctatu subiect - Nu se aplica ajustﬁri

" Valoarea ajustdrilor tine cont de cat ar recunoaste un cumpamtor tipic ca dlferenta in prutul plant pentru- un-teren afectat de o

constructic demolabila. fata de terenul subiect evaluat in 1poteza ca este liber de constructii.

Ajustiri pentru acces ~ »

Deoarece comparabila A are acces dintr-un drum similar cual proprietatii subiect, nu am aplxcat ajustari
Deoarece comparabila B are acces dintr-un drum similar cu al proprietatii subiect, nu am aplicat ajustari
Deoarece comparablla C are acces dintr-un drum similar cu al propuetatu subiect, nu am aplicat ajustari

Valoarea ajustarilor tine cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit f'xta de un imobil ce dlspune de
acces dintr-un drum amt.najat diferit fata de drumul pe care se face accesul catre proprictatea subiect. ‘

Ajustari pentru alti factori B ot 3R :

. Deoarece comparabila A prezinta aceleasi amenajan casi propnetatea subiect, nu au fost aplicate ajustari ~~~ * 0%
Deoarece comparabila B prezinta aceleasi amenajarl ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari 0%
Deoalecc comparablla C prezinta aceleasi amenajan casi proprletﬂtea subiect, nu au fost aplicate ajustari - ’ o 0%

Valoarea ajustarilor tine cont de cat ar recunoaste un cumpamtor tipic ca dlfercnta in pretul platit.fata de un imobil ce dispune de
'1m<:n"uan diferite fata de propnetatca subiect. .
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3.2, MOTIVE DE ORDIN ECONOMIC SOCIAL SI DE MEDIU
PRI VIND JUSTIFICAREA CONCESIONARII TERENULUI | s |

Terenul intravilan cu suprafata de 31,2 .mp,' ce apartiri’e ‘domeniului privat administrat de
primaria Glurglu urmeaza a face ob1ectul unu1 contract de concesiune, conform documentelor puse
la dispozitie.- o : :

In vederea acestor demersuri, trebule avute in vedere recomandarea Comisiei 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 JllrldlC al contractelor de concesiune si 1nch1rlere
de bunuri proprietate privata. ' v

Din punct de vedere social, aceasta potentlala investitie pr1v1nd concesionarea si amenajarea
acestui teren, duce la exploatarea rationala si preocuparea pentru calitatea mediului, extinderea
‘retelei de utilitati din zona, 11d10area gradului de confort al imobilelor din zona prin amenajarea
peisagistica a spatiului perimetral cu specii de arbori si arbusti.

Din punct de vedere economic, redeventa obtinuta prin concesionarea obiectivului aflat in studlu
" inseamna incasari care se fac venit la bugetul Iocal pe de o parte, iar pe de alta parte, se pot reahza alte

" incasari dm plata impozitului aferent constructiilor auxiliare necesare, ce se vor edifica in viitor,

In privinta respectarii problemelor de mediu, se presupune ca obtinerea wtorlzauel de construire -
a implicat si obtmerea avizelor de mediu necesare in acest caz..

I NI VEL UL MINIM AL REDE VEN T. EI

Valoarea' minima ‘a redeventei anuale este data de raportul dmtre valoalea terenuhu
concesionat si durata de 25 ani, cit reprezinta conform Legii nr. 50/1991 timpul de recuperare a
- pretului de vinzare a terenului. Redeventa de plata se va stabili in Luma adJudecam prin 11cmue
" publica, | ‘ ‘
- Plata concesmnn se va face corespunzatox cuantumului mlnlm anual stablllt mai sus, pe toata
perioada de concesionare. e e s SRR S, B e, T

54 MODUL DE AC()RDARE A CONCESI UNII

Concesiunea se va acorda in conformltate cu prevederlle Legu nr. 50/ 1991 repubhcata in
2004, actuahzata 2017 si aaltor acte normative in vigoare. s =

5 3 DURAFA ESTIMATIVA A CONCESIUNII

Confonn Legu nr. 50/1991, republlcata in 2004 si actualizata in 2017, terenul poate ﬁ
'concesxonat pe o perioada determinata de cel mult 49 ani. Contractul de concesiune poate fi
prelunglt conform prevederilor aceleiasi Legi , pentru o perloada egala cu cel mult jumatate din
durata sa initiala, prln simplul acord de vointa a pamlor ' :
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5 6 ANALIZA REZ ULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Valorlle rezultate in urma aphcaru metodelor de evaluare selectate sunt urrnatoarele

i Abordarea pnn comparatlea dlrecta = 9 235 euro, echlvalent 42.024 lel o

.....

oy Cnterule care au stat la baza estimarii ﬁnale a valoru fundarnentata si semmﬁcatlva, sunt &

- adecvarea, prec1z1a si cantltatea de inforrnatii.

Adecvarea

- Prin acest criteriu, evaluatorul 1udeca cat de pertmenta este ﬁecare metcda scopulul si utlhzaru il
_evaluarii. Adecvarea unei metode, de regula se refera d1rect la tlpul proprletatu 1mob111are 51.__‘_',(“

" Viabilitatea pietei.

Precizia:

~ Precizia unéi evaluari este rnasurata de 1ncrederea evaluatorului in corectltudmea datelor, de . . a1,

calculele efectuate si de corectiile aduse pretunlor de vanzare a proprletatllor comparablle

Cantztatea informatiilor: ; : ﬁ
"~ Adecvarea si prec121a influenteaze calztatea si relevanta rezultatelor unei rnetode Ambele cr1ter11 1

trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie/oferta
‘ comparablla 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 1ngustat de mformatule suphmentare
' dlspomblle :

"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
‘ lndeplmeste crtterzul Dpreciziei si criteriul cantttatzz si calztatu mformatzzlor

b Luand in cons1derare cele de mai sus, opinia evaluatorulu1 este ca abordarea cea mai adecvata in

. p,cazul de fata este metoda comparatlel d1recte, in urma apllcaru carela s s ek SR S

Valoarea de piata a proprletatu a fost estlmata la (rotund)

-9, 235 euro, echivalent 42, 024 Iei ', la cursul valutar de 4 5505 lei/euro. f.‘

' Valoarea mlmma a redevente1 propusa in vederea concesnonaru terenulul anahzat este° ‘

T e , 9, 235 EUR 25 am = 369 4 euro/an

Evaluator autorlzat ANEVAR 2B
Gradinaru Gheorgh

: HE
‘ Lemﬁ,’iﬁ?ﬁ‘? 12960
vai zon o
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Prezentarea evaluatorulm

Total Eval SRL. CUI : 18255287 cu sedlul in loc. Giurgiu. bld. CFR bloc. 20.
parter, este o firma de evaluare mﬁmtata in 2005, care ofera urmatoarele serku de
evaluare pentru:

. ® Pronrietati imobiliare. hunuri mobile. intrenrinderi. vpentru garantare credite,
. tranzactii (vanzare-cumparare), inscriere in contabilitate, impozitare, lichidari.
C . { ] -

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

De asemenea. am intocmit numeroase ranoarte de evaluare avand ca scop
estimarea valorii juste in vederea raportarii ﬁnan01are precum si evaluari pentru
impozitarea cladirilor.

ECHIPA - _
Echipa Total Eval este formata dm mofesxomstl cu experienta in domemul
evaluarii, evaluatori autouzatl membri titulari ai ANEVAR, spec1a11tatxle JAN EPI_
si EBM. . .
CERTIFICARE '

Evaluarile sunt 1ntocm1te in conformltate cu Standardele de Evaluare a Bunurllor '
2016. :

~ Societatea este membru corporativ- ANEVAR

- Total Eval detine o polita de asigurare profesionala pentru Dragul maxim de
50.000 euro. iar evaluatorii Total Eval detin la randul lor polite individuale de
dSlgurare cu limita de cel putin 10.000 euro.
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6. ANEXE
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CONSILIUI IO(‘AI AL MUNICIPIULUI GIURGIU
'PRIMARIA MUNIC[PIUI UI GIURGIU

B-dul Bucuresti, ni: 49 - 51,
tel: 004 0246,211.627; 215.631
- mobil: 004 0372 735 333

DIRECTIA PATRIMONIU

 COMPARTIMENT URMARIRE, EXECUTARE CONTRACTE
‘NR.14. 355/24.04. 2()17 : : :

_ cod pogtal 080044
© fax: 004.0246.215,405
e-mall: primarle@primariagiurgiu.ro - :

CATRE,

S, C TOTAL EVAL S.R. L ",
Bulevardul C.F.R., bloc 20 IPB parter

Prin plezenta, va rugam s procedatl la mtocmlre'l Studlulul de

v Opon tunitate, privind stabilirea rcdeventel pentru concesionarea terenulm n

suprafata de 31,2 mp., s1tuat in Plata Centrala, aferent Boxa nr.48,

~ DIRECTOR EXECUTIY,

TI@(@TARUCI}LS_IIAM,M

COMPARTIME {1 URMARIRE
EXECUTARE ( ONTRACTE




