Raport e evatare ; i Avnicipintul Ginrgin

Astfe], cea mai buna wlilizare a terenului este cea eurti eonstrueiii, cu destinatie
comerciala. : :

Cea ntai buna wilizarea proprietaltlf coasiderota construlia

C'ea mai buna utilizare a proprictatii ca fiind construita reprezinta utilizarea pe care
trebule sa o aiba o constructie prin prisma tipulut constructici existente pe teren si a
utilizarii ideale & terenului considerat liber identiﬂtﬂtc in subcapitotul aferent.

Am anallzal: utilizarile posibile ale aaesia proprietali, pentry a identifica cea mai buna
utilizare, dupa cum wrmeaza;

gnﬂla | y N

' LC(}mercial Da : Da : Da : Da
] Rezidential Nu Da Nu Nu

Avand in vedere cele prezentate mai sus §1 coneluziile rezultate din analiza piete
specifice, cea mai buna utilizare a proprietatii conslruite este cladire comerciala,

Avand in vedere cele de mai sus, considerarn ca terenul este deja construit conform celei
miai bune utilizart a acestuin. Ca urmare, cea wrai buna wtitizare o terenuld consicerat
liber esle cea acluala, de feren ou destinatie rezidemtiof. lar cea wmaf buna wilizare a
proprictatil constderala constryifo esle cea acluala, de proprivtate tmobiliara cu desiinotie

«rezidentiala - teven si locuinta unifamiliola. Acessta utilizare indeplineste criteriile care ™
* definese CMBU, si anume:

o exte fizic posibila
v esle permisa legal
o este fezabila finenciar
este mecehn productiva feondnce ki cea mal mare valoare a Ewenufue rmmnfwcff,r fiber 5i
o propriefivii consiruite

Abordari in evaluore:

Pentru a ubtine valoarea detinila de tipul valorii adecyvat se pot utiliza una sau mai multe

abardari in evaluare. Cele trei ubordard descrise si definite in SEV 100 - Cadru general

sunt ahordatile principale ulilizate in evaluare. Ele sunt fundamenlale pe principii le

ecanomice ale pretului de echilibrw, anticiparii beneficiilor sou substitutiel Atunci cand |
" nu exista suficiente dale de intrare reale sau observahile Incat sa se poata obtine o -

concluzm credibila din aplicarea unel singurs metode.

Avand in vedere tipul proprietatii si imfarrnaliile disponibile prmnd oferte/tranzagtii cu

" proprietati similare s-au aplicat abordarea prin piala  Abordurea prm venit nu 5-a pulut

aphLa pentru aces tip de proprietate.
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Fvalwaeen terenifiti:

Valoarea terenului trebuie estimate avand in veders cea mai buna utilizare a acestuia.
Chiar doca terenul are amenajan, valoarea acestuia ecte sctimatn prin luares in
considerare a celel mai bune utilizari a lui, st anumie, prin considerarea lui ea filnd liber s
disponibil pentru dezvoltare ulterioars, respecliv pentru utilizarea cea mai eficienta.

Comparatia directa este cea mai utilizala tehnica pentru evaluarea terenulut si cen mai
adecvata metoda atunci cand exisia infor nmhl disponibile despre tranzactiv'oferte
comparabile.

It aplicarea acestei mictode sunt analizate 51 comparate intorenatiile privind
tranzactiile‘ofertele si alte date privind loturi similare, in scopul evaluarii proprietatii
subiect. :

4

In cadrul acestei tehnici, vanzarile de loturi vacante similare sunt anatizate, cmnparatc t]
corectate pentru a obting o indicatie asupra valorii terenulul evalual,

I anexe sunt prezentaie datele despre vanzar sau eolatii ale unor loturl de teren similare
sau asemanatoare cu cel evaluat. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate si
corectitudineg prin conlaclarea vanzatorulul. :

In anexa din continuare este prezentata Grila comparatiiior de piade, In una aplhicari
- ajustarifor asupra preturilor terenurilor comparabile, a rezultat valoarsa de piata a
laturilor de terenuri analizate. Acestea au fost estimate ta:

- Teren inieavilan {272 mp) = 153912 curo, echivalent 73.180 lei
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Ajuslarea pentru tip ofecta sau tranzactie
- Comparabilele A, T, C, utitizate pentro eslinareg valoeii de aian sunl afere, S-i aplicat o ajustore de - 10%, ¥aloarea ajustarii a
fiedt slubilita pe bz shecevaliilee isorice superiorare [ marja de negoehere pentnn peest Lp de propriciate,

Drreplul de proprictate transmis
Drepd de proprieste al comparabileloc esle deplin - My sunt recesare austar

Restrictii de utilizare

[letarece Ny mvem cunostinlg despre roste u,lu de utilizame alal prenre plnpuu,mh,a e evaluan o 81 pentry mu p¢||t'|b| [l ulilizee nu
SUAT EGESATS 3jUSIAL,

Conditii de finantare
Lcvarece condivile de foamors: sunl similare, e sunl neesshre ajusir,

Conditii de vanzare : T
Conditii de vanzars similare - penues acest elenent dle comparalie nu gy [ost neecsire ajusldr:.

Conditii de piata {data} - i

In splicarca metedel camparatiilor penyry n:'-dl lared Lerenului s-a utilizat infoemisii privind olbre curente, nu sunl necesan: ajusu
pentre enndilii de piala, g

Ajusiarea pentru localizare ’

Zong de amplasare a proprietadii subdzet este - Giurgiu, str.™egry Voda, 2ona medizng,

Avend B oveders pozitionarea proprictatilor comprabile Gua de sahizet s-an avnt o vedope anraloarele: localia comparabile v
lcatie snbicet,

Acmii buna: B buna: ©: mai buna: I3 mai putin, hura

i
I
L r- ¢ 1
Ajustarile wplicats pantro logolicae B
FLA - -20% PR -2 P - 1% 3.0 =23%)

i ;
Ajustarile procentuale s-au stabilit in urma sodlizei de piala peniru zora de anplasace @ progristalii subiget s gonele unde s #fla
propriefatile comparabile, tinand seama de it & recurwasle un coparitor diferentn inloe pmm F‘Idlll in Zona unde se aflp
proprigtewsa de evalial sizonn in care se afla comparshilele. - | :
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Ajustarea pentru suprafata

Comparabila A, nu necesits aiusari.

Comparubila B, ou necesila ajuser.

Camparabila €, nu necesila ajustar,

Comparabily Dy nevesila sjusteri deosrece supralala de 815 mp a comparabiil csle mai pulin cautsta cand c.m.b.n. este spalio
comencial, din cawsa valovii lotale ridicats.

Ajustare © +10%

Walrarea gjustarilor 5-a siobilid pe hava onservaliilor istorice cederiloare |a eleelul ssupra valorii dat de difrents Je suprafats dintre
suprafuca comparabilulor si supralaa propriclalii de evalual. S-u considersl ca se recunorste o diferenta in prelal plati dear pentro o
dileeenia sernilicativa intre supralists comparabilelor siosepraling proprictalii de cenluan

Ajustan pentru destinatia terenului

[rn cnod nermal cumpacabilele utilizate trebuic sa aiba acecasi wilizave en gea a proprictatii de gepluat = dnr exisla g1 sienpdli cand my
s gasese informetdi despre comparabile cu sceeasi CMOL alate in acceasi wona, dar soophsese in ¥one din imediatg apropiere
inforematii despre compacabile asemandloare va 51 varacleristici dasr eo au CMEBL dilerica Se {5e ajustart pentry aeest element, wenand
eont de dilerenoy in precud placic e de un wren co o utilizare dilerite de coa 4 aroprictani de evaluear:

Diestinalio teeenolui A -« eudi ¢unstroctii - similam cu g propriciatdi subicel - Mu ze impan gjuslars
Destinalia terennlui B - curti cansteuetii - similarn cu o proprietalii suhicet = Mu e impun gjustar

. Destiniig lersnulel C - curli eonstreclii - siﬁi]ul'a ou qopreprictinil gubist : TR 1'||:[1ur.| A WSLE :
Desiimutia ll.:rf..‘:r'.ului D - curti canstructii - similara ¢ a prapri@iatii subicee = Wu e impun ajustari

Ajustarl perttra topografie

Lreeargce comparabila A are acveasi fonmna oo si srapeictaesg subiect, iy au fest apheate ajugar. 1
Drenarece cemparabiln B e acecasi [ormi ca si proprictales scaiest, neau Tt gplicale pjesod, g
Drenarcee eprparabila O dre acevast Farma co siproprictales sunicel, noodu s aplizale jjesar. : [
Lrevarcee comparabiln O ore secensi Torma ca siproprictatea subicet. nu sy fuse sl eate yostus, : . 1

Walvares &ugtarilor ting vond de val o recunaasie un cumiparawy s ca diteeeng in peelul platil g de un fnebil g2 are o [onng
- difesila fava de frmu wrenului de cvalual

Ajustari pentru utilitar

Devprece comparahila A pre utilitati identice ea ale suhicctalei, mo wm aplicee gjostar [ :

Decwece comparabila Boare wtilicedi identive cu ale subdeciolui. no win apticl dnslar 1% i
. ~ Deparcee gompurzbila C are wilive identice cu ale sublectulut nu ain amival 2justari; - ' - M

Deparcoe comparabiza 1 are ueititac ideniice cu ale subiseilui, no am aplicdt gjustari: . 144

Walmarea ajustgeilur ting comn de cot ar recunoasle un camparsor toic ca ditercie in preond piady fae de un oohit ee dispane de
ukilitali dilerite Faa de de eele care sum prerentale ls proprictiou snbicel.

Ajustdri pentru starea terenului {liber/construit)

Caomparabils & - Teren Jiber 41 ~gimilar cu cel ol prapricuadi subicel - Mo se aplics ajusiei (0%
Comparabila B - Toren liker: _ Nu —gimilar o cel al proprictaci subizct - Mo se aplics aiusta 0%
ComparabilaC - l'eren liker . M =simlur oo eel al prypriciadi subicel - Mo s aplica ajusiari 0%
Camparabiln O - Teren liber: My -imlar ow el al pr-un:'il:‘;ﬂ‘.ii sebicet - Muse aplica aiusani 0%

Valoarea pjustivilor ling ¢anl de cal 8r rccunassie un cunparaior e ca difzsagn in oprelel plm |.1 psntrn un eren aleclal de n
eonstrustie demolabilo Ui de terenul bLIblt,I:i cualings i poless ce st ler e cangtroct:d, :

Ajustiri pentru acces

Dewnrgee comparabila A are acces dinte-un drum similar cu al proprbciani suhicen, nu mn aplisnl abusiari 0%
Devargce comparsblla B are acces dintr-un dram similae cw al propeiciagii subizel, nu am aplicat ajoster [k
Deparges comparsbila C e acces dinee-on deam siiile e al proprictatii sulbizel, nu am aplico ajustac . (%4
Devareee compurabila I are acces dintre-un drem similar ¢o al proprisiil subicel au am aplicst ajustari [t
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Vuloaces gjustarilor tine cont de cal Br recunoaste in LLlI‘I'I|}|lI':I|GI‘ L||-.||c il dllu:n.'ua i pretnl platil lala de oo fmgbil ce dispune de
agees dintr-un drume amenajat dilferie fotg de dremul pe e se laee sceesul catre prupriing subiscl

Ajustan pentru alti factor

Lkevarees camparahila A preginia aceleast amenajuri ¢ si proprietulea subivet, nu au fst aplicate ajoslar (%4
Devarees comparahila 13 prezinta aceleasi amenaart ca i propristowes subicel, nu au fost aplicale ajustart : %
Deoarece carmparahils € prezines acedensi smonajart en st propeictoten subieet, nu uu Joss nplisate njusw B g
Dtn'.m::c camparabila © previnia seeleast amerajari co si prapretalea suhigst, nu au fest zplicale gosiari %

Valoarea ajustarilor Line cont de ok @r recunastc un ewmprratar Gpie ca difsrenta in preod piady Gt dc un |nmh|. ce dispuns de
amengjeri dilorile e de proprietalea suhisel,
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ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORIH

Valorea rezultata in urma aplicarii metodei de evaluare selectata este:

* Abordarea prin comparatiea directa = 15,912 euro, echivalent 73.180 lei

Criterille care au stat la baza esttmarii finale a valorii, fundarnentata si sernnificativa, sunt:
adecvarea, precizia si cantitatea de inforenalii. '

Advevarea:

Prin acest criteriv, evaluatorul judeca cat de pertinenta ests fiecare meteda. scopulul si utilizarii
evaluarii, Adecvarea unei metode, de regula, se refora dircet la tipul proprietatii imobiliare si
viabilitatea piete,

Precizia:

Precizia unei evaluari esle rnasurata de increderea evaluntorului in corectitudines datelor, de
calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile.

Cuntitarea informatiifor:

Adecvarea si precizia influenteaze calitotes si relevanta rezultatelor unel metods, Ambele criterii
trebwie studiate in raport ¢u eagnrifatea informatiilor evidentinle de o anumita tranzactie/oferta
comparabtla sau de o anumita metoda, Chiar 81 dalele care indeplinese criterlile de adecvare si
precizie pot i conteslale daca nu se fundamenteaza pe suficiente informarii. In termeni statistici,
intervalul de incredere in care va fi valoarea reala, va fi ingusiat de informatiile supllmemare
dispombile

Avand in vedere lipsa informatiilor necesare aplicarii unel tehniei altermative metudei comparatie
directe, lvand i calewl criferitd odecrarii, cea mai polrivita meloda, avand in vedere tipol de

proprictate (teren intravilan) si scopul evaluarii, este metoda eomparatiel direcle: Acensta metoda
Indeplineste criterind preciziel si criterind cantitatii si ealiratii informatiilor,

Luand in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului cste ea abordurea cea mal adecvata in
cazul de fata este metoda comparatie directe, in urma aplicasii carein

Valoarea de piata u proprictatii a fost estimaia la {rotund);

#o:. 15,8912 eurec, echivalent 73.180 lei , la cursul valurar de 4,599 Jeiewro

Evaluator tchnic judiciar : EPI, CBE
Gradinaru Gheorghe

L1 !E%‘ﬂﬂ?ﬂ‘ll

%imum:mmﬂé?

’ﬁﬂpﬁﬁhﬂ'
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PRECERANTE T SRR,

Ruporrt de evithirare Primvarin Municipinfal Gitrpiu

Prezentarea evaluatorului -

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

parter. este o firma de evaluare infiintaia in 2005, carc ofera urmatoarele servicii de
evaluare pentru: | .

® Pranrietati imobiliare. bunuri mahile. ntrenvinderi nentil earantare credite,
tranzactil (vanzare-cumparare), inscrisre in contabilitate, impozitare, lchidari.

Pana in prezent, evaluatorii Tolal Fval au evaluat peste 6.000 de proprielati
imobiliare si au intoemit peste 10. 000 de rapoarte de evaluare pentrd masing,
echipamente si bunuri mobile, S

De asemenea. am intocmit nuwmercase rapoarte de evaluare avand ca SCOD
estimarea valorii iuste in vederea raportarii fnanciare, precum si evatuari pentru
impozitarea cladirilor, ”

ECHIPA ; _ ;

Echipa Total Eval este formala din profesionisti ¢y expericnia it domeniul
evaluarii. evaluatori autorizati membri titulari ai ANEVAR. soecialitatile: EL EPI
st -EBM Evaluatorul  acestyi  rapnort  esle expert tehnic  juediciar
snecializarile [EPLEBE.awtoriozatia nr.266180720 14.5eria670714103313062014
eliberata deMinisteru] Justitie. ' '
CERTIFICARE _ _ _ .
Evaluarile sunt intocmite in conformitate cu Standardcle de evaluare g bunurilor
2017.

Societutca este membru corporativ ANEVAR, .

Total Eval deting o nolita de asinurare profesionala nentru pricul maxim de
SE.000 euro, iar evaluatorii Total Eval detin Ja tandul for polite individuale de
astgurare cu limita de cel putin 10,000 euro. :

]



ROMANIA

Judetul GIURGIU
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU _
O
HOTARARE '
. privind aprobarea vinzirii cu drept de preemptiune, citre constructorul de buuﬁ
- credintd, a terenului in suprafatd de 272,00 mp., situat In Municipiul Giurgiu,
strada Negru Yodi, adiacent Bloc 502

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU
Tntrunit in ﬂdiﬁté ordinara,

Avénd Tn vedere;
- expunerea de motive a Primarului munmapluTm Giurgiu, Inregistratd la
nr.42.936/10.11.2017;
- raportul de specialitate al Directiel Patrimoniu - Compartlmentul Urmairire,
Executare Contracte, Tnregistrat la nr.42.837/10.11.2017;
- ¢ererea domnulul Burtavel Gilbert, administrator al $5.C. Gilbert & Allce S.R.L,
inregistratd la Primaria Municipiului Giurgiu sub nr.32.058/07.09.2017;
: = raportul comisiei pentru adminisiratie publica locald, juridic gl de discipling;
- raportul comisiei de buget — finante, administrarea domeniulut public si privat;
_ - prevederile art.123, alin.(3} din Legea nr.215/2001, republicatd, privind
Administrafia Publicé Locald, cu modificarile si completarile ulterioare $i CAP IX din

Hotarérea nr.361/27.10.2016 a Consiliului Local al Municipiutui Giurgiu prin care a fost

‘aprobat Regulamentul cu privire la regimul vanzarii bunurilor aparpnand domeniului -

privat de interes local al Municipiului Glurglu _
Tn temeiul prevederilor art.38, alin.(2), lit..c", alin, {5} lit..b" si art.45, alin.{3) din

Legea nr.215/2001, republicats, privind Administratia Publica Locald, cu modificrile si
completarila u[terloare _

HOTARA$TE:

Art.1. Se aprcba vanzarea c;u drept de preemptiune, citre constructorul de buna
credind, a terenului aparinand demeniului privat al Municipiului Giurgiu, in suprafats

de 200,00 mp., situat in Municipiul Giurgiu, strada Negru Vod4, adiacent Blog 502'

inscris n cartea funciard 32513

Art.2. Se aprob3 vanzarea cu drept de preemptiune, citre constructorul de buna
credin{d, a terenului apartinénd domeniului privat al Municipiului Giurgiu, in suprafats
de 72,77 mp., situat In Municipiul Giurgiu, strada Negru Voda3, adlacent Bloe 502,
nscris Tn cartea funciard 38578.

Art.3. Se aprobé raportul de evaluare pentru stabilirea pretul de vinzare care va

fi achitat de cétre cumpérator in rate egale timp de 3 (trei) am de la data perfectani -

formelor legale si achitarii unul avans de minim 10 % .

: Art.d. Taxele pentru perfectarea actelor notariale in forma autentlcé precum si
contravaloarea raportul de evaluare intocmit de caitre expertul autorizat, vor i

suportate de cétre cumparéator gi achitate In termen de 30 Zile da la adoptarii hotararii,



2
Art.5. Prezenta hotarare se va comunica Institutiel Prefectului — Judetul Giurgiu
vederea exercitarii controlului cu privire la legalitate, Primarului Municipiului Giurgiu,
Directiei Patrimoniu - Compartimentul Urmdrire, Executare Contracte, Direcfiei
Economice, din cadrul Aparatului de specialitate al Primarului Municipiului Giurgiu §i
Directiei de Impozite gi Taxe Locale. : : I

PRESEDINTE DE $EDINTA,

Barbu lonuf

Giurgiu, 27 noiembrie 2017
Nr. 482 :

Adoptald cu un numér de 21 voturd pentru, din totalul de 21 consillern prezent]

2
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PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU
: NR.42 936/10.11.2017 !

EXPUNERE DE MOTIVE

Tn-veilerea: solulionsii ce'rerii inregistrate sub nr.32.058/07.09.2017 si
cererii nr. 39560/24.10.2017 prin care domnul Burtavel Gilbert, administrator al
§.C. Gilbert & Alice S. R.L., sohmta cumpﬁrarea terenului in suprafati de 272,00
mp. situat in Municipiul Giurgiu, Stt!'ada Negru Voda, adiacent bloc 502, propun

" initierea unui proiect de hotdrire cu urmétoarea titulaturd:

. i _
. » Proiect de hotdrare privind aprobarea vanzirii, cu drept de preempfiune

citre constructorul de buna crediﬁtﬁ, a terenului in suprafata de 272,00 mp.,

situat in Municipiul Giurgiu, Strada Negru Vodi, adiacent bloc 5027
!

- Directia Patrimoniu prin Clompartimentul Utmirire, Executare Contracte
~ va Intocmi referatul de specialitate 5i redacta proiectul de hotirire, pe care le va
sustine in fata comisiei pentru admmlstrape publicd locali, ]urlchc si de discipling,

comisiei buget-finante admlmstraraa domeniului public $i privat §i in fafa |

Consiliului Local pentru aprobare.




PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU

DIRECTIA PATRIMONIU | :

COMPARTIMENTUL URMARIRE, EXECUTARE CONTRACTE
NR.42.937/10.11.2017

VIZAT:
Viceprimar,

CWM

RAPORT DE SPECIALITATE

F
i
I
:

"I TEMEIUL DE FAPT:

Prin expunerea de motive nr.42.936/10.11.2017, Primarul Municipiului
Giurgiu, a initiat Proiectul de hotirdre cu privire la aprobarea vanzérii cu drept
de preemtiune, citre constructorul de buni credint3, a terenului in suprafatd de
272,00 mp., situat in municipiul Giurgiu, Strada Negru Vodi, adiacent bloc
502, in vederea dezbaterii si aprobarii sale in sedinta Consiliului Local al
Municipiului Giurgiu. oo ! .

. TEMEIUL DE DREPT:

Conform art44 din Legea 215/2001 modificats, privind
administratia publicd locald, Directia® Patrimoniu, Compartimentul Urmérire,
Executare Contracte, in calitate de compartiment de resort a analizat si a
elaborat prezentul raport in termenul previzut de lege. |

- |
[lI. ARGUMENTE DE OPORTUNITATE:

. |,

Proiectul de hotérére aI!e ! ca obiect principal de reglementare
aprobarea vinzirii cu drept de i:)réemp;iune, catre constructorul de buni
credingd, a terenului in suprafafd fdé 2'?2,{){} mp., situat in Giurgiu, Strada
Negru Vodi, adiacent bloc 502, |

Domnul Burtavel Gilbert, admlmstramr al S.C. Gllel’t & Alice S.R.L.
detine contract de concesiune inchelat cu Primiria Municipiului Giurgiu pentru
terenul in suprafatd de 272,00 mp., pe care este realizatd o constructie - spatiu
comercial cu destinatia bar-restaurant, dobénditi in baza autorizatiei de
constructie nr.227/03.09.1999, - impreund cu avizele §i autorizatiile de
functionare ale spatiului, acordurile pmpnetanlar vecini §i contractele de
furnizare utilitati.




Terenu! care apartine domeniului privat al municipiului Giurgiu este
compus din doud suprafete de teren, respectiv terenul in suprafatd de 200 mp.
* inseris in cartea funciard 32513 i terenul in suprafagd de 72,77 mp. Inscris in

cartea funciard 38578, o : '

Raportul de evaluare pentru stabllirea pretului de vinzare a fost intocmit
“de citre un expert autorizat, preful de plata total al terenului ﬁmd de 15.912
~ euro §i va fi achitat in lei la cursul lﬂl!eum la data plagii . s

Prin cererea Inregistratd sub nr 139560/24.10.2017, domnul Burtavel :
Gilbert in calitate de administrator al S C. Glibert & Alice SR.L. Giurgiu,
solicitd aprobarea pentru cumpdrarea in rate cu un avans de 10% din valoarea de
vénzare si achitarea restului de plat l'lITlp de trei ani. '

Contravaloarea raportului de evaluare va fi suportatd de cétre cumparﬁtor

Taxele pentru perfectarea actelor ‘notariale in formi autenticd precum i
contravaloarea raportul de evaluare intocmit de catre expertul autorizat, vor fi
suportate de citre cumpﬁrﬁtor 51 achitate in termen de 30 zile de la adoptirii
hot#rarii. ;

REGLEMENTARI LEGALE INCIDENTE:

Proiectul de hotirire are ca temei special de drept prevederile art.36,
alin. (2), lit.,,¢”, alin. (5), lit.,,b”, art.45, alin(3) §i art.123, alin.(3) din Legea
nr.215/2001, republicatd, privind Administratia Publicd Locald, cu modificérile
si completiirile ulterioare, CAP IX | din Hotirirea nr.361/27.10.2016 a
Consiliului Local al Municipiului Giurgiu prin care a fost aprobat Regulamentul

cu privire la regimul vinzarii bunurllnr aparjindnd domeniului privat de interes
local al municipiului Giurgiu $i nu are un caracter normativ nefiind supus
prevedenlor Legii nr.52/2003 privind transparenta decizionald.

[ )

IV. CONCLUZI $I PROPUNERI:

Proiectul de hotirire 1ntrune§te cundmﬂe lega]e si de uportumtate astfel |
ci propunem dezbaterea §i aprnbarea sa in sedin{a Conmllulm local al
municipiului Glurglu

DIRECTOR EXECUTLV, |- iNTOCMAT,

Cristian TRAISTARU | Mad BURCEA
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: S.C. TOTAL EVv AL S.R.L.
PERSOANA JURIDICA - MEMBRU CORPORATIV ANEVAR AUTORIZATIE Nr.0302
mun. Giurglu, b-dul C.F.R., b1, 20, parter, jud. Gidrgiv
CoULL. L1E235287, RE%. com., 252/6Ll172005
pokil: OFEL 227 505
rel/Fax: 0246/221533; e-mail:total evalGyahoo.com

Nr. 60 /03.09.2017

RAPORT DE EVALUARE

Teren intravilan ‘inﬁuprafati‘i de 272 m’
“situat in mun. Giurgiu, str. NegruVoda, adiacent,
© bL502, sc.A "

CLIENT si UTILIZATOR

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

Octombrie - 2017




Ruapart e evaluare Prinvaria Muictplotal Oiurgin

Catre: PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU |

Referitor la ; TEREMN ntravilan, in suprafata de 272200+ ?2) m? situat in mun. Glurglu, 1.
Negra Yoda, adiacent, bl.502, sc.A.

Urmare a solicitarii dumneavoastra, am procedat la evaluares proprietatii indicate mai sus. Am
efectuat inspectia proprietatii, am analizat piata imobiliara specifica si am estimat valoarea de
piata a proprietatil in cauza in vedersa determinarii valorii minime a redeventel anualg, in
cazul concesionarii terenukul,

TOTAL EVAL SRL, membru corporativ ANEVAR, prin evaluarori autorizat EL, EPI, EBM,
Gradinaru Gheorghe, membru titular ANEVAR cu lepidmatia nr, 12960 si expert tebnic
judiciar, a evaluat proprictatea in calitale de evaluator independent. raportul de evaluare tiind
intocrnit in concordanta cu Standardele de evaluare a bunurilor 2017,

- Cea mai bund utilizare in cadvul proprietagii imobiliare evaluata este:spatiu comercial

In buea informatiilor disponibile, in urma analizelor, mttmltlur si rationamentcelor
aplicaie, opinia noastra, la 29.09.2017, esie: '

- Yalourea de pintil a lerenului, estimald utilizind metoda comparatiei direele:
Vieren, s1= 21 mp = 15.912 euro, echivalent 73.180 lei

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

% Valoarea esle valabila numai pentru destinatia precizata in raport.

\::.l'

Valoarea reprezinta opinia evaluatorilor privind valoarea de piala a imobilului,

» Valoarea este o predictie,

{C'u decsebita consideratic,
Gradinaru Gheorghe
Evalugtor telmic fudiciar : EPLEBE




Roapart de avatirs ' Prinparia Muwicipinlul Giurgin

Cuprins

1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor impartante
2, Certificarea evaluatorului
3, Termenii de relerinia ai evaluarii
Ohbiectul evaluarii
Adresa proprietatil
Scopul evaluarii
Clientul si utilizatorul raportului
Solicitant credit
Proprietar
Drrepturi de proprietate ev aluate
Daza de evaluare
Tipul valorii estimate
Data evaluarli
Inspectia proprietatil
_ - Moneda in care se exprima valoarea e*%tlmata
. - Modatitati de plata
: - Conformitatea evaluari cu SEV
~ Procedura de evaluare
Natura si sursa informariilor
Responsabilitatea fata de terti
Ipoteze
lpoteze speciale
Restrictii de utilizave, difuzare sau pubhmrﬂ
4. Prezeniarea datelor
ldentificarea proprietatilor imobiliare subiect. Descrierea juridica
\dentificarea eventualelor bunuri mobile evaluate
Date despre zona, oras, vecinatatl si amplasare
Informatii despre amplasament. Descrierea terenului
Descrierea amenajarilor si constructiilor
Date privind impozitele si taxele
-, lstoric, incluzand vanzarile antericare si ofertels sau cotatille curente
. . Analiza pietel imobiliare
5. Analiza datelor 81 concluziilor
Cea mai buna utilizare
Abordari in gvaluare
Evaluarea terenului
Grila comparatiilor de piajd
Analiza rezultatelor si concluzia asupra vﬂlum
0. Anexe
Solicitare evaluare nr.32723/13.09.2017
Contract de concesiune {200 mp) nr. 147281999
Act aditional la contractul de concesiune (200 mp) nr.14728/159%
Conrract de concesiune (72 mp) nr.2929/12.02.2000
Extras de carte funciara nr.8370/2009 pentru 72 mp
Plan de amplasament si delimitare al imohilului pentru 72 mp
Extras de carte funciara nr.4353 / 08.01.2011 pentru 200 mp
Plan de amplasament si delimitare al imobilubui pf:[’lll."ll 200 mp
IICL nr.246/29.06.2017
Cuntract de concesiune nr.23595/03, CI'T 2017 pentru 272 mp. Comparabile.Fotografii
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Rapnrl e eviliare Primarin Municipinaf Glurgi

CAPITOLUL 1
INTRODUCERFE

I.1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Client si debitos [ PRIMARIA MUNICIPIULLT GIURGIU |

Proprietar PRIMARIA MUNICIPILLUT GILRGIU-Domeniul Privat

Utilizator PRIMARIA MUNICIPIULUTL GIURGIL

Crata raportului de evalvare 03.10.2017

Data inspectie| 22.09.2017 :
: [Jata evalvarii 29092011

Evaluator autorizat Gradinaru Gheorghe, expert tehnic judiciar

Compania de gvatuare SC TOTAL EVAL SRL Giurgiu

Reprezentant — functia Adminigtrate

Ewvalugtor
Tip proprietate Terzn cu suprafata de 272 mp,
Adresa proprietatii Municipiul Giurgiu, s, Negru Voda, adiacent bLS02, sc.A
i

Cartier / amplasare - Zona mixta: rezidentiala. comercinla si administrativa.

Liilitati Energie electrica, canal, apa. gaze,

Acces Rutier {carosabil asfaliat)

Deschidere - _.. 2
i1 Suprafata teren 2 m

Proptietar PRIMARIA MUNICIPICLU] GIURGIU-Domeniul Privat

Ltilizare existenta Teren liker _ i

Curs schimb valugar 4,5.;:}‘}|¢i.-"2u|-0 - &

valoarea de piata estimata, | Valoarea de piagt = 13.912 eura. echivalent 73, 180 lei.
| redeventa

Dreptul de proprietate Drept de proprietate deplin

Sarcini inregisirate Conformn extras CF nr, 4333/02.08.201 1, asupra terenului nu sunt sarcini.

Diescriere anexe -y ezte cazul
i Chservatii speciale Nu ]

H

Diferente constatate 0 urma | Nu i

inspectiel {fara de |’

documentele de

proprietale/documentatia

cadastrala) :




Raport de evalivare Primineio Muniodpinful Giurein

2.Certificarea evaluatorulu:

Subsemnatul, imi asum raspunderes privind cominum! si concluziile evaluarii numai fata de
clientul si utilizatorul lucrarii si certific, in cunustinta 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 veprezinta analizele, opiniile si concluziile mele
prﬂfesmnale si impartiale;
% Nuam niciun interes prezent sau viitor in proprietatea care constituie obiectul acestul
raport si niciun interes personal lepat de parlils implicate;
% Nu am nicl o partinire lepata de proprictalea care este obiectul acestul raport sau
Jcgata de partile implicate in acesala evalvare,
¥ Angajarea mea in aceasta evaluare si onorariul pentru aceasta evaluare nu sunt
. conditionate de raportarea unor rezultale predeterminate, de marimea valorii estimate
sau de o concluzie favorabila unuia dintre utilizatorli desemnati ai raportulud;
¥ Detin cunostinte si experienta necesara pentru f:ff.,ctudrea in mod competent, a
acestei lucrari;
g # Ewvaluatorul este membru AT\]:VAR {hsuuana Nationala a Evaluatorilor Aulorizati
: din Romania) si expert tehnic judiciar,specializariie:EPLEBE.
# l.a data acestui rapori, Indeplinesc cerinlele ANEVAR prmnd programul de
prepatire continua.

Gradinary Gheorghe
Evaluator tehnic judiciar |




Ruparr de evafuare : Printirig Minfeldali Giargitt

3. Termenii de referinta ai evaluarii

QObiectul evaluarii: Proprietatea imobiliara — TEREN INTRAVILAN (200mp.+72mp.)

Adresa propriviatii: Mun, Giwrglu, str, Negru Voda, adincent, bL.502, s¢ A

Scopul evaluarii 1 Bstimarea vaforil de piata 2 proprictatii mentionate mai sus, asa cumnl
gste definita in St*mda:de]e de evaluare a bunurller 2017, in vederea
vanzarii.

Clicoful: PRIMARIA MUNICIPIULUT GIURGIU

Utilizators MUNICIPIULLUT GIURGIU PRIMARIA

Proprieiar : PRIMARIA MUNICIPIULUT GIURGIU-domeniul plwat

Drepturi de proprictate evaluale: In cadrul prezentului raport 8 fost evaluat dreprul de
proprietate asupra terenului analizat, detinut de ¢atre proprielar, in baza documentelor
avute la dispozitie: :

T

Baza dc cevalupre, Tipul valorii estimute: Evaluaren execulata conform prezentului
raport, in concordanta cu cerintele clientulw, reprezinta o stimare a velordl de piata a

proprietatii, asa cunl este aceasta definita in Smnd;udule de evaluare a bunuarilor 2017 -
SEV 100 Cadrul gencral.

Cﬂnﬁ::rm acestui standard, valparea de pinte 1eprezinla suma estimata pentru eare un activ
sau o datorie ar putea fi schimbat{a) la data evaluarii, jnfre un cumparator hotarat si un
vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marcketing adecval st i care
partile au actionat flecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere, '

Metedologia de caleul a ,valoril de piala™ a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietati
s1 de recomandarile Standardelor de evaluare a bunurilor 2017.

" Data evaluariit La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nevejul preturilor
la data de 29.09.2017, data la carc sc considera valabile ipotezele luate in considerare
precumn si valorile eslimate de catre evaluator, Evaluarea a fost realizata in luna sept.2017.
Data evaluarii este 25.09.2017.

Inspectis proprietatii: Inspectia a fost efectuata in data de 20.09.2017, de catre evaluator
autorizat Gradimaru Gheorphe. '

" Moneda in care se exprima valoarea eslinata: Opinia finala a evaluarii gste prezentata
in lei si euro. Cursul de schimb lei ¢ euro valabil la data evaluarii (29.09.2017} este cel
allsat de BNR si anume 4,599 lei / euro.

Muodalitati de plata: Valoarea exprimata in prezentul raport reprezinta suma care unneaza
a fi platita in echivalent cash la dara tranzactici, [fara a lua in calcul condilii de plata
deosebite,

Conflormitatea evaluarii cu SKEV: Raportul de evaluare a fost realizat in concordanta cu
replementarile Standardelor de evaluare a bunurilor 2017 si cu ipotezele si conditule
limitative cuprinse in prezeniul raport. Valoarea imobilului a fost determinata in

8




Rapart de evaluare Erintaria Muiticipiniud Glargin

conformitate cu standardele aplicabile, tmandu -se cont de scupul pentru care s-a solicilat
evaluarea respectiy

SEY 100 = Cadrul general

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii
5CW 102 — Implemcntore

SEV 103 - Raporture

SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare
GME 630 - Evaluarca bunurilor imobile

YYVYY VY

1 E L]

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

| .
Documumrea' pe baza documenlelor furnizate de client;
Inspectia proprietatii; S
Stabilirea limitelor si iputezelor care au stat {a baza e]abnraru raportului;
Selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport; _
Deducerea si estimarea conditiilor limilative specifice obicctivului de care
trebuie sa se tina seama; '
W # Analiza tuturor informatiilor culese, mtu]}r::mrea rezultatelor din punct de
' vedere al evaluarii; : .
» Aplicarea metodei'metodelor de  evaluare comlderate oportuna’e  pentru
determinarea valorii si fundamentarea opinicie evaluatorulul,

b S A T

Nﬂtuna §iL Sursa 1nfurmul1|]nr. Documentele si schitele puse Ja-dispozitie de catre
client, respectiv: . :
Soliciiare evaluare nr. 3”?2,”“] 3.09.2017
Contract de concesiune (200 mp) ne, 1472871999
- Act aditional la contractul de cancesivne {200 mp) nr, 14728/1999
Contract de concesiune (72 mp) nr.292%/12.02.2009
Exiras de carte fonciara nr.8570:200% pentru 72 mp
Plan de amplasament si delimitare al imobilului pentru 72 mp
‘ g Exlras de carte funciaca nr.4353 / 08.01.2011 pentru 200 mp
' Plan de amplasament si delimitare al imobilului pentru 200 mp
HCL nir.246/26.06.2017
Contract de concesivne nr.23595/03.07.2017 peniry 272 mp
Comparabile | ’
Fologralii ‘

Alte informatii necesare existente in biblivgrafia de specialitate, respectiv:
Cursul de referinta al monedei nationale afisat de BNR;

Evaluatorii nu isi asuma nici un fet de raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre
client si proprietar si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care aceﬂca sunt viclate de
date incomplete sau gr :.,mte. '

Responsabilitatea fulﬁ de terti: Prezentul raport de evaluare a fost realizat in baza
informatiilor furnizate ‘de catre client si de caire proprietarul terenului, corectitudinea si
precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. Acest raport de evaluare este
z 7 |




 Raport the evaltiure : Primaria Musloipiulni Giarpin

destinat seapului si utilizarii precizate in cudrul acestui raport. Raportul este confidential,
strict pentru client si Utilizator, lar evaluatorel nu accepta nici o responsabilitate fata de o
terta persoana, in nici o circumstarnta.

Ipoteze:

» Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele
fumnizate de catre proprictarul imobilului si au fost prezentate {urz a se
intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Se presupune ca titlul de
proprictate este bun si marketabil, in afara cazului in care se specifica astlel;

» [nformatia furnizata de caire lerti este considerata de incredere, dar nu 1 se
acorda parantii pentru acuratete; @,

» Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale
amplasamentelor: solului sau strueturdi cladirii (partilor ascunse} care sa
influentcze valoarea, Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru
asemenea conditii sau pentru oblinerea studiilor nceesare peniru a le
descoperi, : o _

» Se presupune ca amplasamentul este in depling concordamta cu toate
reglementarile locale si republicane prividn mediul inconjuralor in afara
cazurilor cand neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare
in raport;

» Din informatiile detinute de catre evalvator si din discutiile purtate cu

proprictarul, nu exista nici un indiciu privind exisienta unor conlaminari
nijurale sau chimice care alecteaza vuloarca proprietatii evaluate sau
valoarea proprictotilor vecine, Evaluntoru] nu are cunostinta de efectuarea
unor inspeetii sau a woor tapoarte care sa indice prezenla contaminantilor
suu matarialclor pericoloase si nicl nu a efectual investigatii speciale in acest
sens. Valorile sunt cstitate in ipoteza ca nu exisla asa ceva, Daca se va
stabili ullerior ca exista contaminari pe orice proprictate sau pe oricare alt
taren vecin sau ca au fost sau sunt puse o functiune mijloace care ar putea
sa contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii taportate; _

» Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fosl rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la
data evaluarii; - ' i

P Valoarea de piala estimata este valubila Ja daw evaluacii. Intrucat piata,
conditiile de pinta se put schimba, valoarea astimata poate {1 incorecta sau
necorespunzatoare la un alt moment; : :

> S-a presupus ca lepislatia in vigoare se va menting si ou au fostluate in
caleul evantualele modificari care pot sa apara in pericada urmatoare,

» Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsal raportubui s-a facut
tinand sesma de tipul proprietatil. tipul valoril exprimate si de Informatiile
disponibili;

b Fvaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut
la dispozilie la data evaluarii referiloarc la subiectul de evaluat neexcluzand
posibilitatea existentci si a altor informatii de care acesla pu avea cunostinta

M Intrares in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare
4 acestuia, % g '

P Evaluatorul prin naluta muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare
consultonta sau sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatile in
chestiune, in afara cazulul in care s-au incheiat astfel de intelegeri in
prealahil; '

"




Roparf e 2vatuare ' Printarig Minieipiaftd Glurgin

» Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitoare Ia
valori, identitatea evaluatoruluid nu trebuic publicale sa mediatizate fara
acordul prealabil al evaluatorului;

» Raportul de evaluare este vatabil 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 speciale: Nu sunt.
Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare:

M Intrarea in posesia unei copli a acestul raport nu implica dreptul de publicare
a acestuia; :

» Evalualorul prin natura muncii sale, nu esie obligat sa ofere in continuare
consultanta sau sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatile in
chestiune, in afwra cazulul in care s-au incheiat astfel de intelegerl in
prealabil; -

» Raportul de evaluare este valabil in conditille economice, fiscale, juridice si
politice de la dota intoemin sale, Daca sveste conditi se vor modifica
concluziile acestui raport i3] pol pierde valabilitatea;

B Orice valori estimate in raport s¢ aplica activulul evaluat, luat ca intreg si
orice divizare sau distribuire a valotii pe interese fructionate va invalida
valoarea estimata, 1n afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
ptevazuta in raport; :

B Nici prezentul raport, nici parti ale sale {in special concluzii referitor la -
valor, identitatea evaluatorulul) nu tebule publicate sau mediatizate fura
acordul prealabil a] TOTAL CVAL SRL si al evaluatorului sutorizat care
semneaza acest raport, cu speciflcarea formel 8 contextului in care urmeaza
sa apara. Publicares, partiala sau integrala, precum st utilizarea lui de catre
alte persoane decat clientul si Utilizatorul raportulul de evaluare, atrage
dupa sine incetarea oblipatilfor contractuale.

Conformitatea evaluarii cu SEVY Devieri e la SEY;

Evaluarea a fost tealizata in concordanta eu Standardele de evaluare a buourilor 2017,
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Rapori de evaluare : Privraria Municipiniul Ginrgly

4. Precentarca datelor

Identificarea propriciatii imobilicare subicct, Descricren juridica:

Conform HCL nr. 478/2008 si act administrativ nr, 293 plus anexa din 25.11.2010 emis de C.L,
Giurgiu, proprietatea este descrisa astfel © teren care aparfine domeniului privat in suprafala de
272 mp, alcatuit din teren intravilan(ce} in suprafata de 72 mp, inscris in Cartea Funciara a loc,
Giurgiu nr.7525/N si teren (cc) in suprafata de 200 mp ,inscns in Cartea Funciara a loc. Giurgiu,
cu o 32517 situat in mun. Giurgiu, str.Newru Voda, adiacent bL53GZ, se.A '

Identilicarez eveniunlelor bunuri mobile evaluale: Nu au fost identificate ! evaluate bunuri
mobile. '

Date despre zonn, oras, vecioalali si amplasare;

o Proprielatea este amplasata in zona rezidentiala, comerciala si administeativa din vecinatatea
@  pucului Mihai Viteazy, loc, Giurgiu. :
o Tipul zonei: comerciala, rezidentiala si administrativa. i
o Accesul in zona se realizeaza cu ajutoru] autovehiculelor personale si transport In comun.
o Unitati comerciale in aproplere : da | | .
< Unitati de tvatamant: da
o Unitati medicale: da
< Institutii de cult: da
o Sedii de banci: da
¢ Institutii guvernamentale: da
o Muzes: nu
. o Parcuri: da
o Lacuri: nu
o Cursun de apa: lacirca 3 ki,
c Altele: -

Infermatii despre amplasament. Deserierea terenului;

Proprietatea este amplasata in zona de nord, zona rezidentiala, comerciala si administrativa,
Ceracteristici fizice:

Suprafata terenulul: 8 = 272 mp(200+-72)

Dimensiuni: -

o Inelinare @ plat

& Forma: regulata

o Acces: rutier din strada cu carosabil asfaltat
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o Utilitat1:

Retea urbana de energie electrica: existenta
Retea urbana de apa: da

Retea urbana de termoficare: da

Retea urbana de gaze; da

Retea urbana de canalizare: da

Retea urbana de iluminat stradal: da

o Alte observatii: -

Caracteristict juridice.

& Utilizare lepala: teren ocupat cu spatiu comercial
o Serviluti de trecere; nu este cazul

o Restrictii de sistematizare; nu este cazul

o Alte restrictii existenle: nu este cazul

Coracieristici economice.

o Impozite asupra terenurilor: -
o Taxe locale de construive: -

o Avantaje {iscale: nu este cazul

Descrierea amenajarilor si constructiilar: Teren construit, sir. Negru Voda, adiacent bl.502,
sC.A.

Dale privind impozilele si taxele: Valorile impozabile, impozitele si taxele locale si alte taxe
asimilate seestora sunt stabilite prio hotarart ale consiliilor locale. '

Istorie, incluzand vanzarile anterioare st alertele sau cotatiile curente: ;
Ultimgle informatii despre situajia proprietani sunt disponibile in contractul de cesiune
nr.23395/08,07.2017, pus la dlspumtle

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

- Propriewtlea nu a fost expertizaty detuliat, Orice schild din raportul de evaluare prezintd
d1mf:n51un1!e gproximative ale proprietdti 51 este rcalizath pentri a ajula cititorul raportubul s3
vizualizeze proprielalea,
~ -1Jacd nu se aratd altfel in raport, se intelege -::Ei evaluatorul nu are cunostingd asupra staril ascunse
say invizibile a proprietifii (inclusiv, dar fird a se limita doar la acestea, starea §i structura solului,
structura fizicd, lucran de infrastroctura, eic)), sau asupra condifiile adverse de mediu {de pe
proprictates imohbiliard in cauzi sav de pe o propriclate invecinatd, tnelusiv prezenta substantcior
periculoase, substantele toxice etc.), care pot majors sau micsora valoarea praprietdfi. Se
presupune ca nu existd astfel de condigii dacd ele nu au fust observate, la data inspectiei, sau nu au
devenit vizibile in pericada efectuiinii analizei obignuite, necesard pentru intoemirea raportulul de
evaluare, Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detatiat al starii
proprietdfii, astfel de informafii depdgind sfora acestui raport gif/sau calificarea evaluatorulul.
Evaluatorul nu oferd garantii explicite sau implicite In privinia stirii In care se afld proprictutea si° -
nu este responsabil pentru existenta unor astlel de situatii §i a eventualelor lor consecinle $i nici
pentru eventualele procese tehnice de lestare hecesare descoperiril lor, :
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Analiza pictei imabiliare: Piata imobiliara se defineste ¢a un grup da persoane sau firme care intra
in contact in scopul de a efectua tranzactii imobiliare, Participantii la aceasta piata schimba dreptun
de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banit. "

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imubiliara ou se autoregleaza ci este deseori influentata

- . de reglementarile guvernameniale si locale, Corerea si ofcrta de proprictati imobiliare pot tinde
catre un punct de echilibru, dar acest punct este taorelic si rareor atins, existand intotdeauna un
decalaj intre cerere si oferla. . '

Oferta pentru un anume tip de cerere se dezvolla greu, 1ar cerereq poate sa modifice brusc, fiind
posibil astfel ca de multe orl sa existe supraoferta suu exces de cerere si nu echilibry.
Cumparatorii si vanzatorii pu sunt intoldeuna bine mformati, tar actele de vanzare — cumparare nu
au loc in mod frecvent, De multe ori, nformatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul

" ofertei nu sunt imediat disponibile. ' : _
Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitil. Sunt putin fichide si de obicei
procesul de vanzare este lung.

. Definirea pierei specifice

In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarca pielei sale specifice, s-au analizat o serie de
fuctord, incepand cu tipul proprietatii.

. Astfel, tinand cont de specificul zonei (zona rezidentiala, comerciala si administrativa) si de tipul.
proprietatii, piala specitica pentru proprictatea care face subieclul. prezentului raport de evaluare
este cea a terenurilor libere din municipiul Giurgiu.

Analiza efectuata s-a hazat pe identificarii proprietatilor imohiliare similare cu propriciatea
subieet, amplasate in zone apropiate proprietatii subiect. '

Nivelul cererii pentra un anuomit Gip de proprietate determina atractivilatea proprietatilor similare.
Diminuarea preturilor pentru proprictat] imobiliare similare proprictatii subigct din aniil anteriori a
. fost gencrata de situalia economica. Desi fata de anii imediat urmatori 1zbucnirii crizel financiare;’
v piata spegifica no a prezentut Ductuatii nepative semnificative, prefurile continua sa scada penfry
. .. acest tip de proprictate, ritmul de scadere fiind unul mal pulin accentuat.

1o analiza acestei piste am investigat si aspecte legate de siluatia economica a localitaril, populatia
sa, tendinte ale ultimilor ani, cererea specifica si respectiv oferta compelitiva pentru tipul de
proprietate mai sus mentionat.

Creneroliiol
Municipiut Giurgiu, este amplasal in partea de sud a Romaniel, 1a 63 km de Bucuresti.

Municipiul Giuwrgiu, resedinta de judet, este wveehi vad comercial la Dunare al Turil Romanesti.
situat la 60 km de Capitala tarii, pe drumu! european E70, ce leaga vestul Europel de zona
balcanica si de Orientul Mijlociw, o

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

Prima atestare documnentara a Giurgiului s-a facut in “Codex fatinus,, in anul 1395,
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Populatia, de peste 65.000 de locuitori, are la dispozitie Piala Centrala, market-uri, sedii de banci,
institutii ale statului {Piefectura Consiliul judLleem ANAF, Tribunal), 50011 licee, spial de
urgenta.

Principalele activilati economice specifice zonei sunt agriculttura, mdustna transpunurﬁe de mica
sI mare Gapamtate terestre si navale, comertul si serviciile, ;

Localnicii beneficiaza, de asemenea, de alimentare cu apa potabila,canalizare, electricitate si gaze.

"Cei care achizitioneaza proprietati imobiliare o foc din dous mari motive: pentru necesitatea
locuitii si in scop investitional. Avand in vedere faptul ca segmentul de clienti care aveau scopuri
investitionale a scazut foarte mwlt, atunci sigur ¢a a disparut o buna parte din cererea solvabila de
pe acgst segiment. '

In ceea ce ii priveste pe cel care achizitioneaza pentru nocesitaten locuirii, persoanele care voiau
sa-si construiasca locuinte secundare sau case de vacaniy au renuntat la acest scop pe perioada
crizel. Atunci, segmentul terenurilor a fost cel mai lovit dinlre toale segmentele pietel imobiliare”,
(sursa : Ziare.com).

Preturile au cunoscut evolutii diferite in functic de regiunile peografice in care sunt amplasate
terenurile, potentialul economic al acestora avand un rol decisiv inochn investitorilor,

"In special in investitiile in terenur este foarte importania masa critica ECONOTLICA Pe care O are
regiunes respectiva, Cu cat 0 anumila zona esle mai bine din punct economica, atrape investitorl
in alte domenii decat cel imobiliar, atungi el devine atractiv si pentry investitii imobiliate, ?nnf:lfr
mai slab dezvaliate sunt primele la care investitorit requnta”

{sUrsa :zigre.com)

Cine cumpara in prezent

Desi la un nivel mult mai redus, fiind vizibila si 0 scaders hmportanta a ofertelor disponibite, au
loc in continuare tranzactii pe sepmentul erenurilor, Cei gare cumipira sunt persoane interesate de
loturi mici, in scopul construivli de tocuinte, dar_si jnvesiitorii care vaveaza oportunitatile , el
cure vor sa profite de preturile scazute ale terenurilor, ale manoperei si materialor de constructii.

Sunt cautate in special terenurile care sunt simplasate in zone foarte bune si sunt deservite de toate
utilitatile. ' '

"Sunt suficicnte oportunitati de invesitii, tinand cont de faplul ca preturile au scazut fata de
perioada de varf. Investitorii cu bani au un excclent context de negociere in aceasta perivads,
Interesant este fantul ca in multe cazur, terenuri de mari dimensiuni, cu earacter investitional,
sunt scoase la vanzare chiar de proprietari”, au mentionat reprezentantii imobiliare.ro. (sursa:
21are.com}

Piata terenurilor intra intr-un oo ciclu.

Achizitiile masive de teren realizate in vedersa extinderii de catre marii retaileri alimentan si de
hricolaj sunt inlocuile treptat cu investitiile dezvoltatorilor imobiliari interesati de birouri si
rezidential.

Ultimii ani au reprezentat © pericada propice pentru  dezvoltarea retelelor de  reta]
{supermarketuri, marketuri, discounteri si benzinacii), care dupa acunmularea terenurilor necesare
extinderii au intrat intr-g etapa de dezvoltare. Consultantii imobiliart prevad ca aceasta categorie
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de investitori se va opri din achizitii in urmatorii ani si va fi inlocuita de dezvoltatoni imobiliari
traditionali.

Oferta competitiva

Pe piata imobiliara, ofcrta reprezinta cantitatea dinte-un tip de proprictate care este disponibila
pentru vanzare sau Inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, Intr-o anurnita perioada de timp,
Existenia ofertei pentru o anumita propriciate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc
indica gradul de raritale a acestui tip de proprigtate. '

- Referitor la vanzarea proprietatilor imobiliare similare proprictatii sﬁhiecl, acestea sunt ofertate pe

piata la preturl cuprinse intre 108 errosmp si 170 ewro/mp, varialia principala a preturtlor este
antrenata de localizarea proprielatior, deschiderea acestora, tipul de acces, nivelul utilitatilor ete.

Cererea solvabila

Cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprictate pentru care se manifesia dorinta
pentri cumparare sau inchiriere, Ja diferite preturi, pe © anumita piata, intr-un anumit interval de
tirmp.

Pentruca pe © piata unobiliora ofcrta se njusteaza Incer lu nivelul si tipul cereril, valoarea

: proprietatilor tinde sa varieze direct cu schimbarile de ceveve, flind astfel influentata de cere rea

curenta.

In general, nivelul cererii solvabile a L‘n:%cm; in ultima perioada, cresterea flind motivala marirea

_interesului inveslitional .

“In ceea ce priveste inclirierea acestul tip de propritare, cererea in ¢restere.

Echilthrud pletel, Previziuni

Tinand cont de inforrnatiile existente pe piara, se poate Hﬁmm ¢a la acest moment pmla esle una a
evanzatorului, fiind supenocara ofertel.

. La .nivelul localitatii, cererea la momentul actual numarul tranzactiilor care au drept obicct

bap

proprietati imobiliare de acest tip este mic, Astfel, tinand cont de condittile existente pe piata la.
momentul actual, putem afirma ca preturile st chiriile pentru acest tip de proprietate se vor

. Menting inLr-g usoara cresicre.
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]
o
)
A

- indeplineste toate cele patru criter, este cea mal bina wtilizare,

5. Analiza datelor si concluziilor
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 fucru
necesare procesulun de evaluare.

Cea mai buna wilizare este definita ca fiind wilizurea probabilarezonadiia st legola a wnd
teven Hber Sau o unet proprletafi construite, core esie fizic posibila, fundomentata adecvat,
fezubila financiar si cave defermiing cea mai more valnare.,

Cea mai buna utilizare este analizata In urmnatoearele situatii; 5

o Cen mai buna utilizare a terenului Libar sau consicderat a fi liber;

o Cea mai buna utilizare a propriztati ca Hiind contrvita.

Iy plus fata de a £ probabil rezonabila. CMBU atat v terenului ¢a fiind liber trebuie sa
indeplineasce patru eriterii implicite. Astlel, CMBLU trebuie sa fie;

permisa legal

fizic posibila

tezabila financiar

maxim productive (sa conduca la cea mai mare valoare a terenului {considerat) liber sau a
proprietalii consiruite)

{ea mal buna utilizare a unei proprietat este delermanale dupa aplicarsa celor patru
criterii s1 dupa eliminarea difentelor utilizari abternalive. Lhilizarea ramasa, care

Cea mai bune ttilizore a terenurilor conciderate lihere

: _
Pentru a identifica cea mai buna utilizare a tevenalui coosiderat liber. am cules de pe mata
inforroalii referitoare 1a terenuri libere amplusate 0 zona periferica a com. lepuresti si
impreiurimi, Pe baza analizei de plala efecluale, am studiat uhhzart]c CDDS[E]&I‘:ITE-
probabile si

. rezonabile pe baza conforrmitatii cu eele 4 eriterii ale celei ma bune utilizari: a terenului

considerat liber, tinand cont in acclast timp de specilicul zonel si caracteristicile terenulul
(forma si dimensiuni).

In vederea stabilirii celei mai bune utilizati, am analizat utilizarile pomhﬂ:: ale
pmpnemtn dupa cum urineaza:

Hg,nm!

Comercial Da

rRemdeanl A MNu
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