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CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU

HOTARARE

privind aprobarea valorii redeventei in vederea concesionarii directe a
terenului in suprafata de 13,00 mp., situat in Municipiul Giurgiu,
Piata Centrala, aferent Boxa nr.63

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU
intrunit in sedinta ordinara,

Avand in vedere:

- expunerea de motive a Primarului municipiului Giurgiu, inregistrata la
nr.27.072/05.09.2014;

- referatul de specialitate al Directiei Patrimoniu - Compartimentul Urmarire,
Executare Contracte, inregistrat la nr.27.073/05.09.2014;

- cererea domnului Mitran Fanel, inregistrata la Primaria Municipiului Giurgiu la
nr.24.145/12.08.2014;

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

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

- raportul comisiei de urbanism si amenajarea teritoriului;

- prevederile art.13, alin.(1) si alin.(3), art.16, art.18 din Legea nr.50/1991,
republicata, privind autorizarea lucrarilor de constructii si ale Hotararii Consiliului Local
al Municipiului Giurgiu nr.37/2011 privind aprobarea Planului Urbanistic General al
Municipiului Giurgiu.

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

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba concesionarea prin negociere directa a terenului in suprafata
de 13,00 mp., apartinand domeniului privat al Municipiului Giurgiu, situat in Municipiul
Giurgiu, Piata Centrala, aferent Boxa nr.63.

Art.2. Se insuseste Raportul de evaluare privind stabilirea redeventei pentru
concesionarea terenului in suprafata de 13,00 mp., situat in Municipiul Giurgiu, Piata
Centrala, aferent Boxa nr.63, conform anexei care face parte integranta din prezenta
hotarare.

Art.3. Redeventa totala este de 3.430 Euro.

Aceasta se va plati pe toata durata contractului de la data semnarii, timp
de 25 ani, cu o valoare de 138 Euro/an, achitata trimestrial la cursul comunicat de
BNR la data plati.

Art.4. Studiul de oportunitate va fi suportat de catre viitorul concesionar.

Art.5. Contractul de concesiune va fi inregistrat in Cartea funciara prin grija
concesionarului.
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Art.6. Se imputerniceste Primarul municipiului Giurgiu sa semneze contractul
de concesiune.

Art.7. Prezenta hotarare se va comunica Institutiei Prefectului - Judetul Giurgiu
in vederea exercitarii controlului cu privire la legalitate, Primarului municipiului Giurgiu,
Directiei Patrimoniu - Compartimentul Urmarire, Executare Contracte, Directiei
Dezvoltare - Biroul Proceduri, Achizitii, Contracte din cadrul Aparatului de specialitate
al Primarului municipiului Giurgiu si Directiei de Impozite si Taxe Locale Giurgiu,
pentru ducerea la indeplinire.

PRESEDINTE DE SEDINTA,

Ciobanu George Daniel .«

Giurgiu, 02 octombrie 2014
Nr. 303

Adoptatd cu un numar de 19 voturi pentru, din totalul de 19 consilieri prezenti




PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU
NR.27.072/05.09.2014

EXPUNERE DE MOTIVE

In vederea aprobirii Raportului de Evaluare necesar stabilirii redeventei pentru
concesionarea prin negociere directd a terenului in suprafatda de 13 mp., aparfindnd
domeniului privat al municipiului Giurgiu, situat in Piata Centrald, aferent Boxa nr.63,

propun initierea unui proiect de hotdrare cu urmétoarea titulatura:

» Proiect de hotirare privind aprobarea valorii redeventei in vederea concesionarii
directe a terenului in suprafati de 13 mp., situat in municipiul Giurgiu, Piata

Centrala, aferent Boxa nr.63,,

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

‘ teritoriului, pentru avizare siin fata Consiliului Local pentru aprobare.

PRIM AR,




PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU

DIRECTIA PATRIMONIU

COMPARTIMENTUL URMARIRE, EXECUTARE CONTRACTE
NR.27.073/05.09.2014

RAPORT DE SPECIALITA

L TEMEIUL DE FAPT:

Prin expunerea de motive nr.27.072/05.09.2014, Primarul municipiului
Giurgiu, a initiat Proiectul de hotérare cu privire la aprobarea valorii redeventei
in vederea concesiondrii directe a terenului in suprafata de 13 mp., aferent Boxei
nr.63, situat in Piata Centrald, in vederea dezbaterii §i aprobarii sale in sedinta
Consiliului local al municipiului Giurgiu.

II. TEMEIUL DE DREPT:

Conform art44 din Legea 215/2001 modificatd, privind
administragia publica locala, Directia Patrimoniu, Compartimentul Urmarire,
Executare Contracte, in calitate de compartiment de resort a analizat si a
elaborat prezentul raport in termenul prevazut de lege.

III. ARGUMENTE DE OPORTUNITATE:

Proiectul de hotdrdre are ca obiect principal de reglementare
aprobarea valorii redeventei in vederea concesiondrii directe a terenului in
suprafatdi de 13 mp., aferent Boxei 63, Piata Centrald. Prin adresa
nr.24.145/12.08.2014 domnul Mitran Fanel solicitd concesionarea terenului in
suprafatd de 13 mp., aferent Boxei 63, Piata Centrala. Spatiul comercial s-a
valorificat prin lichidator judiciar RTZ & PARTNERS SPRL, identitic cu RTZ
PARTNERS IPURL, in urma licitatiei, conform contractului de vénzare-
cumpdrare nr.759/18.03.2014, suprafata utila de 13 mp. fiind inscrisd in Cartea
Funciara nr.35679, avand numir cadastral al bunului imobil nr.5425.
in baza Raportului de Evaluare intocmit de un expert autorizat a fost stabilit
nivlul minim al redeventei de la care va incepe negocierea de 138 Euro/an,
redeventa totald fiind de 3430 Euro, care se va plati pe toata durata contractului

de la data semnarii, timp de 25 ani.



REGLEMENTARI LEGALE INCIDENTE:

Proiectul de hotdrare are ca temei special de drept prevederile art.36,
alin. (2), lit.,,c”, alin. (5), lit.,,b”, art.45 din Legea nr.215/2001, republicata,
privind Administratia Publica Locald, cu modificarile si completarile ulterioare,
si nu are un caracter normativ nefiind supus prevederilor Legii nr.52/2003
privind transparenta decizionala.

IV. CONCLUZII SI PROPUNERI:

Proiectul de hotdrare intruneste conditiile legale si de oportunitate astfel

cd propunem dezbaterea §i aprobarea sa in sedinta Consiliului local al
municipiului Giurgiu.

DIRECTOR EXECUTIV, INTOCMIT,

- \ )
Mtian TRAIS Mi:idilina BURCEA
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POPA IONEL STEFAN CRISTIAN PEA.

MUN. GIURGIU, STR. BUCURESTTI, BL. 107, SC. C, ET. 6, AP. 60, JUD. GIURGIU

CUI : 27199607, F52/225/26.07.2010; Tel: 0724585735; 0785222488; FAX: 0246216043, asevalconsult@yahoo.com

Cont: RO45CECEGR0130RON0303337 CEC Bank SA Sucursala Giurgiu

STUDIU DE OPORTUNITATE

privind concesionarea unui teren in suprafata de 13 mp, amplasat in mun.

Giurgiu, Piata Centrala, teren aferent Boxei nr. 63

Beneficiar studiu: Primaria Municipiului Giurgiu

INTOCMIT,
Evaluator autorizat,
Expert tehnic judiciar,
ing. Popa Stefan
Specialitatea: E.P.1.; E.B.M.E, ZHNIC
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1.OBIECTUL, DATA $I SCOPUL STUDIULUI DE OPORTUNITATE

Obiectul prezentei lucrari il constituie intocmirea studiului de oportunitate in vederea
concesionarii prin licitatie publica deschisa a unui teren in suprafata de 13 mp, apatinind
Municipiului Giurgiu-Domeniul Privat, administrat de Consiliul Local Grurgiu.

Scopul studiului il constituie analiza oportunitatii concesionarii terenului si estimarea valori
concesiunii/an pentru terenul intravilan in suprafata de 13 mp.

Concluziile studiului de oportunitate sunt valabile la data de 08.09.2014, data la care cursul
valutar comunicat de BNR a fost de: 4.4006 lei/ Euro;

2.PREZENTAREA BENEFICIARUILUI $I DESTINATARULUI LUCRARII
Lucrarea se elaboreaza la cererea Primarier Municipiului Giurgiu, cu sediul in loc. Giurgu,
b-dul Bucuresti nr. 49-51, jud. Giurgiu, 1n calitate de client si destinatar si va fi folosita numai
pentru stabilirea valorii pentru concesionarea acestui teren, conform legislatiet in vigoare :
= Legea nr. 337/17.07.2006, privind atribuirea contractelor de achizitie publica, a
contractelor de concesiune lucrari publice si a contractelor de concesiune de
servicii
- H.G. nr. 925/19.07.2006, privind aprobarea Normelor de aplicare a prevederilor
referitoare la atribuirea contractelor de achizitie publice din Ordonanta de
Urgenta a Guvernului nr. 34/2006 privind atribuirea contractelor de achizitie
publica, a contractelor de concesiune lucrari publice st a contractelor de
concesiune de servicii.
Pozitia evaluatorului este de consultant al destinatarului lucrarii.

3. EXECUTANT

Studiul de oportunitate este intocmit de Popa Tonel Stefan Cristian P.F.A., CUI 27199607,
152/225/2010, cu sediul in mun. Giurgiu, sos. Bucuresti, bl. 107, sc.C, et. 6, ap. 60, jud. Giurgiu,
avand ca obiect de activitate: Alte activitati profesionale stiintifice si tehnice. Prezentul raport este
intocmit de catre ing. Stefan POPA, expert tehnic judiciar in specialitatea Evaluarea proprietatii
imobiliare ; Evaluari bunuri mobile economie; membru titular al Asociagiei Nagionale a
Evaluatorilor Autorizati din Romania (ANEVAR), cu legitimatia 15383/2005, ca Evaluator
Proprietafi Imobiliare (E.P.I) si Evaluator Bunuri Mobile (E.B.M.); evaluator funciar atestat de
Ministrul Agriculturii, Padurilor, Apelor si Mediului prin Ordinul Ministrului nr. 593/2003;
evaluator agreat de catre Ministerul Agriculturii $i Dezvoltarii Rurale si Ministerul Padurilor si
Mediului prin Certificat de Agreere nr. 1/06.09.2010 pentru evaluarea terenurilor agricole si
forestiere supuse exproprierii in conformitate cu dispozitiile Legii nr. 198/2004 cu modificirile si
completarile ulterioare.

4.DESCRIEREA BUNULUI
Bunul care face obiectul prezentului studiu de oportunitate este o suprafata de teren de 13 mp
amplasat in Piata Centrala, aferent Boxet nr. 63, teren ce apartine Municipiului Giurgiu- Domeniul
Privat, fiind administrat de Consiliul Local Giurgiu.

5. MOTIVELE CONCESIONARII

Se doreste transmiterea prin concesiune pentru o perioada determinata de timp a dreptului
de a utiliza, in schimbul unei redevente, a unei suprafete de teren de 13 mp, amplasat in Piata
Centrala, aferen Boxei nr. 63, teren ce apartine Municipiului Giurgiu- Domeniul Privat fiind
administrat de Consiliul Local Giurgiu.



5.1. MOTIVE ECONOMICE

Pe acest amplasament exista un spatiu comercial Boxa nr. 63 care a fost dobindit prin
Contractul de vanzare nr. 759/18.03.2014.

5.2. MOTIVE FINANCIARE -
Obtinerea unui venit continuu si sigur la bugetul local al Primariei Municipiului Giurgiu.

5.3. MOTIVE SOCIALE
Spatiul comercial existent satisface necesitatile locuitorilor si consumatorilor din mun.
Giurgiu si din afara.

54.MOTIVE DE MEDIU
Nu sunt probleme de mediu.

Prezentul studiu de oportunitate nu scuteste concesionarul de a obtine autorizatia de mediu
pentru functionare, precum si alte autorizatii necesare desfasurarii activitatii.

6. INVESTITII NECESARE
Nu sunt necesare investitii pentru realizarea concesiunii din partea Primariei Municipiului
Giurgiu.

7. NIVELUL MINIM AL REDEVENTEI
Conform:Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executirii lucririlor de constructii,
republicata
Are. 17
“Limita minim3 a pretului concesiunii se stabileste, dupi caz, prin hotirarea consiliului judetean, a
Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a consiliului local, astfel incat si asigure

recuperarea in 25 de ani a pretului de vanzare al terenului, in conditii de piati, la care se adaugi
costul lucririlor de infrastructuri aferente”.

Valoarea de piata a terenului,conform raportului de evaluare anexat este:

B3.430 euro (cca. 264 euro/mp) , echivalentul a ~ 15.100 leil
Redeventa minima anuala se calculeaza, conform Legii, astfel incit valoarea de piata a terenului sa
se recupereze in 25 ani, respectiv: 3.430 euro: 25 ani = 137,20 euro/an, rotunjit ~ 138 euro/an

Recomand ca redeventa mini an sa fie de 138 euro echivalent in RON la
cursul BNR din data platii.

Redeventa se va stabili prin Hotarare a Consiliului Local si va fi platita anual sau
trimestrial, pe toata perioada contractului de concesiune.

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

“Art. 13. Terenurile apartinind domeniului privat al statului sau al unitatilor administrativ
teritoriale, destinate construitii, pot fi vandute, concesionate ori inchiriate prin licitatie publica,
potrivit legii, in conditiile respectarii prevederilor documentatillor de urbanism si de amenajare a
teritoriului, aprobate potrivit legii, in vederea realizarii de catre titular a constructiei.”
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9. DURATA ESTIMATIVA A CONCESIUNII
(1) Contractul de concestune se incheie in conformitate cu legea romana, indiferent de
nationalitatea sau de cetatenia concesionarului, pentru o durata care nu va putea depast 49 de ani,
incepand de la data semnarii lui.
(2) Durata concesiunii se stabileste de catre concedent pe baza studiului de oportunitate.
(3) Contractul de concestune poate fi prelungit pentru o perioada egala cu cel mult jumatate din
durata sa initiala, prin simplul acord de vointa al partilor.

10. TERMENELE PREVIZIBILE PENTRU REALIZAREA PROCEDURII DE
CONCESIONARE

Procedura de realizare a concesiunii poate dura maxim 60 zile.

Data predari: 12.09.2014
INTOCMIT,

Evaluator autorizat,
Expert tehnic judiciar,
ing. Popa Stefan
Specialitatea: E.P.1; E.B.M.,
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POPA [ONEL STEFAN CRISTIAN PFA.

MUN. GIURGIU, STR. BUCURESTT, BL. 107, SC. C, ET. 6, AP. 60, JUD. GIURGIU
CUI : 27199607; F52/225/26.07.2010; Tel: 0724585735; 0785222488; FAX: 0246216043; asevalconsult@yahoo.com
Cont: RO45CECEGRO0130RON0303337 CEC Bank SA Sucursala Giurgiu

RAPORT DE EVALUARE

(anexa la studiul de oportunitate)

TEREN INTRAVILAN

Suprafata = 13 mp
Situat in mun. Giurgiu, Piata Centrala
aferent Boxei nr. 63

CLIENT SI DESTINATAR:

PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU
mun. Giurgiu, b-dul Bucuresti nr. 49-51, jud. Giurgiu

TEHNIC
»

INTOCMIT,
Evaluator autorizat
: 1A
Expert tehnic judiciar, ing. POPA IONEL-$TEFAN-CRISTIAN
i »* Legitimatie
ing. Popa Stefan 48518072014
670714103313062014

Specia:jr.P.I.; E.B.MFE.
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Raport de evaluare teren intravilan loc. Giurgiu, aferent Boxei 63, Piata Centrala

12 septembrie 2014

PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU

RE: TEREN INTRAVILAN CC, S= 13 mp, situat in mun. Giurgiu, aferent Boxei nr. 63, Piata
Centrala;

In urma solicitarii d-voastra din data de 05.09.2014, am demarat procesul de intocmire al raportului de evaluare
pentru proprietatea mentionata mai sus, in beneficiul clientului Primaria Municipiului Giurgiu.

Pentru intocmirea prezentului raport, ce se axeaza pe standardele actuale de piata, am avut ca baza atat
informatiile furnizate de d-voastra si de catre client, cat si date furnizate de piata de sector si baza de date
proprie. In cazul in care orice informatie din cele ce urmeaza, se dovedeste a fi incorecta sau incompleta,
acuratetea prezentei evaluari poate fi afectata si, in conformitate, ne rezevam dreptul de a rectifica raportul.

Acest raport a fost intocmit de catre ing. Popa Stefan, Evaluator autorizat membru titular ANEVAR, calificat sa
ofere consultanta in ceea ce priveste evaluarea unei proprietati de acest tip, in acest amplasament. Acest raport a
fost realizat in conformitate cu standardele ANEVAR 2014, in concordanta cu Standardele Comisiei
Internationale de Evaluare (IVSC).

Luand in calcul bazele subliniate mai sus si, dupa cum este expus in acest raport, opinia asupra valorii de piata a
drepturilor asupra proprietatii imobiliare, la data evaluarii este de:

B3.430 euro (cca. 264 euro/mp) , echivalentul a ~ 15.100 lei

Valoarea estimata nu contine TVA.

Aceasta valoare se supune atat termenilor si conditiilor limitative, cat si oricaror ipoteze expuse. De
asemenea, aceasta valoare este valida de la data intocmirii prezentului raport si poate fi reconsiderata la o data
ulterioara. Trebuie subliniat faptul ca aceasta evaluare este furnizata exclusiv destinatarului prezentei scrisori si nu
se accepta nici o responsabilitate transmisa unei terte parti. Se interzice publicarea sau expunerea, in totalitate sau
partial, fara acordul prealabil al semnatarului prezentei scrisori. In plus, certific ca evaluatorul nu are nici un

interes direct cu privire la proprietatea care face obiectul prezentului raport de evaluare si nici o influenta legata
de partile implicate, asadar, avand aptitudinea de a oferi consultanta in mod deliberat.

Am increderea ca acest raport de evaluare corespunde cerintelor d-voastra si va stau la dispozitie pentru
eventuale informatii ulterioare.

Cu stima,

Evaluator autorizat,
Expert tehnic judiciar,
ing. Popa Stefan
Specialitatea: E.P.I.; E.B.M.E.
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Raport de evaluare teren intravilan loc. Giurgiu, aferent Boxei 63, Piata Centrala

CUPRINS
Capl SINTEZA
I.1. Identificarea clientului
L2, Identificarea activului supus evaluarii
1.3 Dreptul de proprietate evaluat
1.4. Scopul evaluarii
I:5. Tipul valorii
1.6. Data inspectiei
1.7. Data evaludrii
1.8. Rezultatul evaluarii

SFERA MISIUNII DE EVALUARE

Cap I

I1.1. Identificarea si competenta evaluatorului. Pregitirea, experienta, calificarile
11.2. Identificarea clientului si a oricaror utilizatori desemnati

I1.3. Dreptul de proprietate evaluat;

11.4. Scopul evaluarii

IL.5. Identificarea activului supus evaluarii. Dreptul de proprietate evaluat
IL6. Tipul valorii

IL.7. Data evaluarii

I1.8. Amploarea investigatiilor

I1.9. Natura si sursa informatiilor utilizate

I1.10. Ipoteze speciale si conditii limitative

111, Restrictii de utilizare, distribuire sau publicare

.12 Declararea conformitatii evaluarii cu IVS

I1. 13 Consideratii asupra pietei imobiliare

I1.14 Cea mai buna utilizare

Cap IIL ABORDAREA IN EVALUARE SI RATIONAMENTUL
II.1 Abordarea prin piata; Abordarea prin metoda reziduala

[11.2 Valoarea obtinuta

I11.3 Data raportului de evaluare

ANEXE

CVCnr. 759/18.03.2014

Fisa comparatii de piata

Fisa evaluare teren prim metoda reziduala
Comparabile;

Fotografii



Raport de evaluare teren intravilan loc. Giurgiu, aferent Boxei 63, Piata Centrala

CAPITOLULI: SINTEZA

I.1. Identificarea clientului ot
Primdiria Municipiului Giurgiu, cu sediul in mun. Giurgiu, bulevardul Bucuresti, Nr. 49 - 51, jud. Giurgiu, in
calitate de client st destinatar.

1.2. Identificarea activului supus evaluarii
Obiectul evaluirii il constituie:

TEREN INTRAVILAN CC, S= 13 mp, situat in mun. Giurgiu, aferent Boxei nr. 63, Piata
Centrala;

® Localizare: intravilanul localitatii Giurgiu, in incinta Pietet Centrale

Forma regulata ~ dreptunghiulara.

Zona comerciala.

Utilitati: apa-canal, en electrica.

Situatia terenului: teren ocupat de o constructie spatiu comercial- Boxa nr. 63
Stare tehnica: terenul este normal pentru fundare;

Cea mai buna utilizare: teren pentru proprietate comerciala

1.3. Dreptul de proprietate evaluat

Proprietar: MUNICIPIUL GIURGIU, Domeniul Privat.

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

I.4. Scopul evaluarii.
Estimarea valorii de piata a terenului pentru transmiterea prin concesiune a dreptului de utilizare a
terenului.

L.5. Tipul valorii. Valoarea de piata

I.6. Data inspectiei: 08.09.2014 I.7. Data evaluarii: 08.09.2014

1.8. Rezultatul evaluirii
Valoarea obfinuti folosind abordarea prin piata, metoda reziduala:
3.430 euro (cca. 264 euro/mp) , echivalentul a ~ 15.100 lei

Valoarea estimata nu contine TVA

Curs valutar BNR valabil in data de 08.09.2014: 1 EUR = 4.4006 RON

Evaluator autorizat,
Expert tehnic judiciar,
ing. Popa Stefan
Specialitatea: E.P.1; E.B.M.E.
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Raport de evaluare teren intravilan loc. Giurgiu, aferent Boxei 63, Piata Centrala

CAPITOLUL II: SFERA MISIUNII DE EVALUARE

I1.1. Identificarea si competenta evaluatorului. Pregatirea, experienta, calificarile.

Raportul de evaluare este intocmit de Popa Ionel $tefan Cristian P.F.A., CU.L 27199607,
F52/225/2010, cu sediul in mun. Giurgiu, sos. Bucuresti, bl. 107, sc. C, et. 6, ap. 60, jud. Giurgiu, avand ca
obiect de activitate: Alte activitifi profesionale stiintifice si tehnice.

Evaluatorul este expert tehnic judiciar in specialitatea Evaluarea proprietatii imobiliare ; Ewvaluari bunuri
mobile economie ; membru titular al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania (ANEVAR),
cu legitimatia 15383/2005, ca Evaluator Proprietifi Imobiliare (E.P.I) si Evaluator Bunuri Mobile (E.B.M.);
evaluator funciar atestat de Ministrul Agriculturii, Pidurilor, Apelor si Mediului prin Ordinul Ministrului nr.
593/2003; evaluator agreat de citre Ministerul Agriculturii §i Dezvoltirii Rurale si Ministerul Pidurilor si
Mediului prin Certificat de Agreere nr. 1/06.09.2010 pentru evaluarea terenurilor agricole si forestiere supuse
exproprierii in conformitate cu dispozitiile Legii nr. 198/2004 cu modificirile si completirile ulterioare.

Evaluatorul lucreazi cu metodele si standardele de evaluare ale Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din
Rominia (ANEVAR 2014), metode si standarde care sunt in concordanti cu Standardele Internafionale de
Evaluare (IVS). Evaluatorul este specializat in lucriri de evaluare (afaceri, terenuri, clidiri, constructii, instalatti,
utilaje §i echipamente) si consultanti in decizii investifionale (studii de fezabilitate, planuri de afacer, in vederea
contractirii de credite). Evaluatorul are incheiati asigurare de rispundere profesionali valabila 2014.

I1.2. Identificarea clientului si a oricaror utilizatori desemnati
Primaria Municipiului Giutgiu, cu sediul in mun. Giurgiu, bulevardul Bucuresti, Nr. 49 - 51, jud. Giurgiu, in
calitate de client si destinatar.

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

Pentru orice alt scop decat cel declarat anterior, terenul poate avea o valoare diferiti.

I1.3. Dreptul de proprietate evaluat
Proprietar: MUNICIPIUL GIURGIU, Domeniul Privat.

In prezentul raport de evaluare se evalueazi dreptul absolut de proprietate al Municipiului Giurgiu-
Domentiul Privat prin Consiliul Local Giurgiu, asupra terenului, considerand ca asupra acestuia nu sunt sarcini..

I1.4. Scopul evaluarii.

Estimarea valorii de piata a terenului pentru transmiterea prin concesiune a dreptului de utilizare a
terenului.

I1.5. Identificatea activului supus evaluarii.
Obiectul evaluirii il constituie:

TEREN INTRAVILAN CC, S= 13 mp, situat in mun. Giurgiu, aferent Boxei nr. 63, Piata
Centrala;

® Localizare: intravilanul localitatii Giurgiu, in incinta Pietei Centrale

Forma regulata ~ dreptunghiulara.

Zona comerciala.

Utilitati: apa-canal, en electrica.

Situatia terenului: teren ocupat de o constructie spatiu comercial- Boxa nr. 63

Stare tehnica: terenul este normal pentru fundare;
Cea mai buna utilizare: teren pentru proprietate comerciala
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Documente puse la dispozitie:

e CVCnr. 759/18.03.2014

e Fisa comparatii de piata

e Fisa evaluare teren prim metoda reziduala
e Comparabile;

o Fotografii

I1.6. Tipul valorii estimate.

Pentru terenul evaluat va fi estimati valoarea de piati a acestuia, valoare adecvati scopului precizat de beneficiar,
cu respectarea Standardelor de Evaluare ANEVAR, 2014 — Valoare de piati — tip de valoare.

Conform acestor Standarde si SEV cadrul general, valoarea de piati este suma estimatd pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrator hotdrdt 5i un vingdtor holdrat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupd un marketing adecvat §i in care pdrtile au actionat fiecare in cunogtintd de canzd, prudent §i fard constringere.
Metodologia de evaluare aplicati in acest raport consti in estimarea valorii de piati prin utilizarea unei singure
abordari: prin piata.

I1.7. Data evaluirii: 08.09.2014; Data inspectier: 08.09.2014

I1.8. Amploarea investigatiilor. Etape parcurse.

Pentru determinarea valorii au fost parcurse urmatoarele etape:

- documentarea pe baza unei liste de informatii solicitate beneficiarului

- inspectia proprietatii

- stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului

- discutii purtate cu persoanele competente reprezentante ale propretarului pentru obtinerea de
informatii referitoare la aspectele juridice, situatia trecuta si actuala a proprietatii

- selectarea tipului de valoare estimata in raport

- deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice proprietatii evaluate

- obtinerea de informatii referitoare la preturi actuale (oferte/tranzactii) ale unor terenuri similare

- analiza tuturor informatiilor culese, intrerpretarea rezultatelor din punctual de vedere al evaluarii

- aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru estimarea valorii propuse

IL.9. Natura si sursa informatiilor utilizate
Sursele de informatii utilizate in acest raport sunt:
Acte de proprietate si alte documente puse la dispozitie de citre client,
Informatii preluate din publicatii de specialitate,
Informatii de pe internet, diverse oferte de terenuri similare amplasate in zona.

In abordarea prin piata sursele informatiilor au fost diversele pagini web privind oferte de terenuri din zona,
oferte redate in anexa la prezentul raport.

I1.10. Ipotezele si ipotezele speciale

Ipoteze speciale:

Prezentul raport a fost intocmit pe baza documentelor juridice si informatiilor furnizate de citre proprietar, care
sunt considerate a fi autentice dar nu se oferid nicio garantie asupra preciziei lor si au fost prezentate firi a se
intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare.

Terenul este evaluat fira sarcini.

Se presupune ci nu existd condifii ascunse sau neevidentiate ale proprietatii si nu se asuma nicio rispundere
pentru astfel de conditii, inclusiv existenta unor poluanti, sau pentru obfinerea studiilor tehnice de specialitate
necesare descoperirii acestora.

Evaluatorul consideri ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina
faptelor ce sunt disponibile la data evaluirii.
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Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozifie privind tranzactiile de
bunuri similare (oferte vanziri), existind posibilitatea existentei si a altor tranzactii de care evaluatorul nu avea
cunostinga. . N
Evaluatorul a obtinut informatii, estimiri §i opinii, de la surse pe care le consideri credibile si nu 151 asuma nicio
responsabilitate in privinga coninutului si corectitudinii datelor furnizate de client §i de citre terfe persoane.
Evaluatorul isi asumi intreaga responsabilitate pentru opinile exprimate in prezentul raport de evaluare.
Impreuna cu clientul s-a convenit prezentarea unui raport de evaluare in forma restrinsa.

Orice alocare a valorii totale exprimata in raport intre diferitele pirti ale terenului se va realiza doar de citre
autorul raportului. Valorile separate obtinute de evaluator nu trebuie folosite in combinatie cu o alti evaluare, in
caz contrar ele fiind nevalide.

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

Acest raport de evaluare este confidential pentru client si destinatar si poate fi utilizat numai pentru scopul
mentionat in raport. Evaluatorul nu accepti nici o alti responsabilitate fai de o terfi persoani care si poati face
uz de el, indiferent de situatie.

I1.11. Restrictii de utilizare, distribuire sau publicare
Posesia acestuia raport de evaluare sau al unei copii a acestuia, nu conferi dreptul de publicare niciuneia
din pirtile raportului de evaluare, in special concluziile referitoare la valoare, identitatea evaluatorului sau firma la
care lucreazi nu vor fi difuzate public, prin reclami, relagii publice, agentii de vanzare, firi acordul scris s
prealabil al evaluatorului.
Valorile estimate sunt valabile doar pentru scopul prezentat in raportul de evaluare.

11.12. Declararea conformitatii cu IVS
DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar ci raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in concordanti cu reglementirile
Standardele de Evaluare ANEVAR 2014 si cu ipotezele si conditiile limitative cuprinse in prezentul raport.
Declar ci nu am nici o relatie particulari cu clientul si nici un interes actual sau viitor fati de proprietatea
evaluati. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea obfinerii unei anumite valori,
solicitare venitd din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de client, iar remunerarea
evaluirii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitiri. in aceste condiii, subsemnatul, in calitate
de elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele i concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare.

CERTIFICARE

Subsemnatul certific in cunostingi de cauzi si cu buni credinti ci:

1. Afirmatiile declarate de citre mine §i cuprinse in prezentul raport sunt adevirate si corecte. Estimirile si
concluziile se bazeazi pe informatii si date considerate de citre evaluator ca fiind adevirate §i corecte,
precum si pe concluziile inspectiei asupra proprietitii, pe care am efectuat-o personal impreuna cu delegatul
beneficiarului.

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

3. Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinfa propretitii imobiliare care face obiectul
prezentului raport de evaluare si nu am niciun interes personal privind pirtile implicate in prezenta misiune,
exceptie ficand rolul mentionat aici.

4. Implicarea mea in aceasti misiune nu este conditionati de formularea sau prezentarea unui rezultat
prestabilit legat de mirimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaluirii si legat de producerea unui
eveniment care favorizeazi cauza clientului in functie de opinia mea.

5. Analizele, opiniile §i concluziile mele au fost formulate, la fel ca §i intocmirea acestui raport, in concordanti
cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2014.

6. Evaluatorul a respectat Codul Deontologic al ANEVAR.

7. Prezentul raport se supune normalor ANEVAR si poate fi expertizat la cerere (cu acordul scris si prealabil al
evaluatorului) si verificat in conformitate cu SEV 400- Verificarea evaluarilor.

8. Posed cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Nici o persoani nu mi-a
acordat asistenti profesionali in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.
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9. La data elaborarii prezentului raport, evaluatorul este Expert tehnic judiciar, Evaluator autorizat merpbm
titular ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala continual ANEVAR si are
cunostintele necesare si competenta sa intocmeasca acest raport de evaluare.

I1.13. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Piata specifica
Piata imobiliara se poate defini ca fiind interactiunea dintre persoanele (fizice sau juridice) care schimba drepturi
de proprietate contra altor bunuri, cam ar fi banii. Aceasta piata se defineste pe baza tipului de proprietate,
potentialul de a produce venituri, localizare, caracteristicile investitorilor si chiriasilor tipici. Piata imobiliara este
influentata de atitudinile, motivatiile si interactiunile vanzatorilor si cumparatorilor si are caracteristici diferite de
cele ale pietelor eficiente (este foarte sensibila la situatia pietei de munca si stabilitatea veniturilor, deciziile de
cumparare sunt influentate de tipul de finantare, durata rambursarii si rata dobanzii, este o piata care nu se
autoregleaza, ci este afectata de multe reglementari guvernamentale si locale, informatiile despre tranzacti
similare nu sunt imediat disponibile, exista decalaj intre cerere si oferta, cererea poate fi volatila datorita unor
schimbari rapide in marimea si structura populatiei).
Piata specifica a proprietatii evaluate este reprezentata de piata terenurilor intravilane din orasul Giurgiu.
In analiza acestei pietei specifice am investigat aspecte legate de trenduri ale ultimilor ani, cererea specifica si
oferta competitiva pentru tipul de proprietate delimitat.
Piata imobiliara din jud. Giurgiu, respectiv subpiata terenurilor intravilane a inregistrat o scadere mare in
perioada 2009-2012, fata de anii 2007-2008.

Oferta competitiva

Pe segmentul de piata la care ne referim, in orasul Giurgiu, zona centrala, unde este situat terenul evaluat exista o
oferta redusa iar preturile sunt cuprinse intre 100 — 163 euro/mp in functie de amplasament, accesibilitate,
utilitati, acces, forma, suprafata si potentiala utilitate.

Bineinteles ca pe fundalul unei crize economice ca cea actuala negocierile tind pana la reduceri de cca.10- 20%
din pretul oferit, uneori negocierile ajungand sa scada foarte mult pretul solicitat de vanzatori.

Analiza cererii

Criza economico-financiara inceputa la sfarsitul anului 2008 a afectat atat profiturile investitorilor imobiliari cat si
puterea financiara a cumparatorilor medii. Cererea este mica in comparatie cu oferta pe piata terenurilor, aceasta
datorita faptului ca potentialii investitori sunt rari.

La data actuala cererea este redusa, fiind o piata a camparatorului.

Echilibrul pietei. Raportul cerere-oferta

In prezent punctul de echilibru al subpietei terenurilor intravilane nu este atins. Se poate considera ca piata este o
piata a cumparatorilor, datorita in principal ingreunarii accesului la capital. Se observa o cerere redusa pentru
terenuri similare. Punctul de echilibru intre cerere si oferta nu s-a atins si nu se va intampla acest lucru nici in
viitorul apropiat in conditiile in care economia trece printr-o criza profunda.

I1. 14 CEA MAI BUNA UTILIZARE

Unul dintre principiile evaluirii proprietitilor imobiliare il constituie ,,Cea mai buni utilizare”.

Principiul sustine ci in scopul estimirii valorii de piati, proprietatea trebuie tratatii in ipoteza celei mai bune
utiliziri. Cea mai buni utilizare este definiti ,, utilizarea rezonabili, probabili si permisibil legal a unui teren liber
sau construit care este fizic posibili, fundamentati adecvat, fezabili financiar si care conduce la cea mai mare
valoare a proprietitii”. Avand in vedere caracteristicile fizice ale terenului, amplasamentul, forma, utilitatile
existente, evaluatorul estimeazi ca cea mai buna utilizare a activului evaluat este cea de teren cu destinatie
comerciala.

CAPITOLUL III: ABORDAREA IN EVALUARE SI RATIONAMENTUL

Una sau mai multe abordiri pot fi utilizate pentru a obtine valoarea definiti de #pu/ valorii adecvat. Cele
trei abordiri descrise si definite in IVS- Cadru general sunt abordirile principale utilizate in evaluare: prin piata,
prin venit si prin cost. Toate sunt fundamentate pe principiile economice ale prefului de echilibru, anticiparii
beneficiilor sau substitutiei. Dreptul absolut asupra proprietitii imobiliare conferi titularului dreptul absolut de a
poseda, folosi i dispune de teren si constructii, in mod perpetuu, supus doar unor drepturi subordonate si unor
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ingridiri stabilite prin lege. Drepturile asupra proprietitii imobiliare sunt definite prin constitugie si adgsea sunt
reglementate de legislatia nationali sau locali. Inainte de a face o evaluare a unui drept asupra proprietdfii imobilare
este important si se cunoasci cadrul legal relevant care afecteazi acel drept.

ITI.1.1 Abordarea prin piata

Drepturile asupra proprietitii imobiliare nu sunt omogene. Chiar daci terenul de care este atagat .dreptul
asupra proprietitii imobiliare supus evaluirii, are caracteristici fizice identice cu ale altora care se tranzz.icponeazﬁ
pe piati, localizarea va fi diferiti. in pofida acestor deosebiri, in mod uzual, abordarea prin piatd se aplici pentru
evaluarea drepturilor asupra proprietdii imobiliare.
Pentru a putea compara subiectul evaluirii cu preful altui drept asupra proprietdtii imobiliare, care a fost recent
tranzactionat sau care poate fi disponibil pe piati, in mod uzual se poate stabili o unitate de comparatie adecvati.
Unititile de comparatie, care se utilizeazi frecvent, rezulti din analiza pregurilor de vanzare prin calcularea
pretului pe metru pitrat pentru clidiri sau a prefului pe hectar sau (mp) pentru teren. Alte unititi folosite pentru
compararea preturilor, atunci cind existi suficienti omogenitate intre caracteristicile fizice ale proprietitilor, sunt
pretul pe cameri sau preful pe unitatea de productie, de exemplu in cazul productiei agricole. O unitate de
comparatie este utili numai atunci cand este selectati in mod judicios si este aplicati proprietifii subiect si
proprietiilor comparabile in fiecare analizi. In misura in care este posibil, orice unitate de comparatie utilizati ar
trebui si fie cea care se utilizeazi in mod obignuit de citre participantii pe piata relevanta.

in procesul de evaluare, increderea care poate fi acordati oricirei informatii despre preful comparabil se
determini prin comparatia diferitelor caracteristici ale proprietitii imobiliare §i tranzactiei, din care au rezultat
datele despre pret, cu cele ale proprietitii evaluate.

Trebuie luate in considerare diferentele dintre urmitoarele elemente:
* dreptul care oferd dovada despre pret si dreptul asupra proprietifii supus evaluirii;
* localizirile respective;
* calitatea terenului sau varsta si caracteristicile clidirilor;
* utilizarea permisi sau zonarea pentru fiecare proprietate;
* situatiile in care a fost determinat pretul si Zpu/ valorii cerut;
* data efectivd a dovezii despre pre{ si data evaludrii ceruti.

In afara elementelor de comparafie de mai sus, pot fi luate in considerare, atunci cand au o influenti
cuantificabild asupra prefului unitar al terenului, §i urmitoarele elemente:
- mirimea suprafetei; forma; deschiderea; utilititi; topografia; traficul in zoni; privelistea; calitatea vecinilor;
poluarea fonici §i a aerului; acces; teren in surplus.

Comparatia directd se utilizeazi pentru evaluarea terenurilor libere sau care sunt considerate a fi libere
pentru scopul evaludrii. Valoarea de piagd a terenului se obfine din dovezile de piati ale pregurilor de
tranzacgionare ale unor terenuri similare, respectiv valoarea de piati poate fi obtinuti in urma analizei prefurilor
de piatd ale terenurilor libere comparabile, din aceeasi arie de piatd, care au fost tranzactionate la o dati apropiati
de data evaluiri. Cand nu existd tranzactii efective suficiente cu terenuri libere comparabile sau cand datele
obtinute din tranzactiile efectuate nu sunt credibile §i/sau nu pot fi verificate, pentru evaluare se pot folosi si
preturile cerute prin ofertele de vanzare sau preturile oferite prin cererile de cumpirare de terenuri comparabile.
Analiza prefurilor la care s-au efectuat tranzactiile sau a prefurilor cerute sau oferite pentru terenurile
comparabile este urmati de efectuarea unor corectii ale preturilor terenurilor libere comparabile, pentru a
cuantifica diferentele dintre preturile plitite, cerute sau oferite pe unitatea de suprafati, cauzate de diferentele
intre caracteristicile specifice ale terenurilor si tranzactiilor cu acestea (numite elemente de comparatie).

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

(a) colectarea informatiilor din aria de piati a terenului subiect, despre vanzirile recente sau despre ofertele de
vanzare §i cererile de cumpirare pentru terenuri similare, in vederea selectirii unui set de tetenuri
comparabile, adici a terenurilor cu caracteristicile redate mai sus, cat mai aseminitoare cu cele ale
terenului subiect. Numirul terenurilor comparabile selectate depinde de disponibilitatea datelor de piati
si de cerinta de a asigura ci acestea reflectd actiunile participantilor pe piati.

Analiza de piatd 1 analiza celei mai bune utiliziri formeazi cadrul necesar pentru selectarea vanzirilor
comparabile adecvate;

(b) verificarea informatiilor colectate pentru a vedea credibilitatea acestora si daci reflectd tranzactii de piati
nepirtinitoare;

(c) selectarea unitagii de comparatie folositid de participantii pe piati, respectiv pretul pe hectar sau pe metru
patrat;
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(d) identificarea diferentelor dintre caracteristicile terenurilor comparabile selectate si cele ale terenului subiect.
Forma uzuali de redare a acestor diferente este o grili cu datele de piatd, care confine prezentarea
caracteristicilor terenurilor comparabile, grupate pe caracteristicile aferente tranzactiilor (efective si/sau
potentiale) si pe caracteristicile aferente terenurilor. Scopul folosirii grilei cu datele de piati este
efectuarea intr-o manieri logici si succesivi a corectiilor asupra preturilor efective, cerute sau oferite
pentru terenurile selectate drept comparabile;

(€) corectarea preturilor terenurilor comparabile pentru a reflecta diferentele dintre caracteristicile acestora i
cele ale terenului subiect. in general, se aplici corectii separate preturilor de vinzare ale comparabﬂelor
pentru fiecare element de comparatie. Mirimea fiecirei corectii depinde de datele disponibile si de
rationamentul evaluatorului. Corectiile prefului de vanzare, de oferti de vinzare sau de cerere de
cumpirare, se pot face prin mai multe tehnici ale analizei cantitative si calitative, dintre care cele mai
uzuale sunt: (a) tehnica analizei pe perechi de date §i efectuarea corectiilor cantitative exprimate in unitigi
monetare (valori absolute); (b) tehnica analizei pe perechi de date si efectuarea corectiilor cantitative
exprimate in formi procentuali si (c) tehnica analizei calitative prin comparatia relativd, care consti in
analiza tranzactiilor, ofertelor de vanzare sau cererilor de cumpirare a terenurilor comparabile pentru a
stabili care din caracteristicile terenurilor comparabile sunt inferioare, supenoa.te sau similare cu cele ale
terenului subiect. in general, corectiile asupra preturilor se fac mai intai pentru diferentele intre
caracteristicile aferente tranzactiilor, iar apoi pentru diferentele intre caracteristicile aferente terenurilor
comparabile si cele ale terenului subiect. Corectiile se pot aplica asupra preturilor totale ale terenurilor
comparabile, asupra preturilor unitare ale acestora sau a ambelor.

Ca si celelalte metode, metoda comparatiei directe este guvernati de principiul substitutiei, care este un
principiu de prim rang si care spune ci ,,nici un cumpiritor (investitor) prudent nu va oferi pentru o proprietate
un pret mai mare decat cel cu care ar putea cumpira o alti proprietate cu aceeasi utilitate si aceeasi atractivitate,
intr-un interval de timp rezonabil”.

Au fost identificate comparabile cirora li s-au aplicat corectii procentuale pentru diferentele date de
elementele de comparatie. Corectiile in valoare absoluta au fost insumate, rezultatul selectat fiind valoarea cu
corectia absoluta procentuala cea mai mica.

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

I11.1.2. Abordarea pe baza metodei reziduale

Aceasta metoda ia in calcul informatiile privind venitul si cheltuielile ca elemente de analiza. Metoda ia in
considerare venitul pe care l-ar putea aduce terenul daca ar fi construit si exploata proprietatea prin inchiriere.
Metodologia de evaluare este bazata pe proiectul de dezvoltare imobiliara care se presupune a fi implementat pe
acest teren. In cazul actual, s-a luat in considerare ca pe teren exista o cladire in regim P cu Sc= 13 mp, Ad= 13
mp si Au = ~ 11.1 mp. Valoarea de piata a proprietatii (considerata ca finalizata a fost estimata prin abordarea
prin venit, utilizand metoda capitalizarii venitului realizat din inchirierea spatiului. In cazul de fata, s-a estimat
venitul brut potential ce poate fi obtinut prin inchirierea spatiului comercial din care s-au scazut procentaje
privind gradul de neocupare si pentru cheltuielile asociate cu proprietatea, specifice pentru astfel de proprietati.
Chiriile la spatii comerciale din zona ultracentrala variaza intre 8-12 euro/mp Su/luna in functie de zona de
amplasare si calitatea dotarilor. Se pot intilni chirii mai ridicate pentru spam cu dimensiuni mai reduse sau pentru
spatit cu facilitati si dotari suplimentare. Se constata ca spre limita maxima a acestui interval se situeaza spatiile cu
dimensiune mica, cu nivel de finisare superior, amplasate in zone atractive, avind integral unitati contorizate
individual. La cealalta extrema se afla spatiile cu dimensiune mare, cu vechime mare si nivel de finisare inferior,
situate in zone mai putin atractive, cu vizibilitate inferioara fata de spatiile dispuse pe culoare cu trafic intens.
Astfel, s-a luat in calcul o chirie potentiala de 11 euro/mp Su tinind cont de amplasament, suprafata, finisaje.
Diferenta dintre valoarea proiectului “la cheie” si costul de construire reprezinta valoarea terenului liber de
constructii.

Gradul de ocupare a proprietatii s-a considerat a fi de 95%.

Rata de capitalizare (c) reprezinta relatia dintre venitul anual si valoarea proprietatii si este un divizor prin
intermediul caruia un venit se transforma in valoare. Rata este influentata de mai multi factori printre care: gradul
de risc, atitudinile pietei fata de evolutia inflatiei in viitor, ratele de rentabilitate asteptate pentru investitii
alternative, randamentul realizat in trecut de proprietati similare, cererea si oferta de bani si de capital, nivelurile
de impozitare, etc. In cazul de fata rata de capitalizare a fost considerata a fi de 12%, conform informatiilor de
piata publicate de catre The Advisers/Knight FranK in publicatia “ Valoarea oriunde este ea nr.2/2014”
publicata de catre Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania.

Costul investitiei (edificarii cladirii) a fost considerat a fi de 500 euro/mp Sc.
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Raport de evaluare teren intravilan loc. Giurgiu, aferent Boxei 63, Piata Centrala

Pentru finalizarea investitiei s-a considerat ca antreprenorul contracteaza un credit de investitie pe durata de un
an cu o dobinda de 7%/an.

Cheltuielile fixe si de intretinere au fost considerate a fi de 10% pe an din VBE.

Din valoarea proprietatii estimata prin capitalizare s-a scazut valoarea constructiei (inclusiv cheltuielile cu
finantarea investitiei- dobanzile-) rezultind valoarea terenului.

Rezultatul obtinut este prezentat in anexa.

I11.2. Valoarea obtinuta. Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului.
Prezentarea rezultatelor:
Metoda comparatiei vanzarilor:  3.300 Euro

Metoda rezidula : 3.430 Euro

Avand in vedere cantitatea, calitatea informatiilor detinute ca urmarea a analizelor noastre, adecvarea
abordarilor prezentate, principiul prudentei si conditiile limitative expuse in prezentul raport de evaluare,
evaluatorul opineaza ca valoarea de piata a drepturilor asupra proprietatii imobiliare supuse evaluarii, asa cum se
prezenta la data inspectiei, este estimata prin metoda comparatiei directe la:

[Valoare teren S= 13 mp = 3.430 euro (cca. 264 euro/mp), echivalentul a ~ 15.100 lei fara TVA|

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele privind valoarea sunt:

* valoarea a fost exprimata tinind seama exclusive de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile exprimate in
prezentul raport si este valabila in conditiile generale si specifice aferente perioadei evaluarii.

* valoarea estimata este la stadiul fizic existent la acest moment;

* valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformare la cerintele legale;
* valoarea este o predictie; valoarea este subiectiva; evaluarea este o opinie asupra unei valori;

* valoarea este considerata in conditii de plata cash, integral la data tranzactiei;

* valoarea nu reprezinti un fapt, ci o estimare a celui mai probabil pret care va fi platit pentru un bun la o
anumita data, in functie de conditiile specifice ale pietei.

II1.3. Data intocmirii raportului de evaluare: 12.09.2014

Evaluator autorizat,
Expert tehnic judiciar,
ing. Popa Stefan
Specialitatea: E.P.I; E.B.M.E.

Legitimatie *
48518072014

#
%07011410331 3062014 “c@‘::.
%3

)
N ’f"z bunuri mob\\:\ .\Q«\o‘\
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de evaluare teren intravilan loc. Giurgiu aferent Boxei 63, Piata Centrala

Raport rgiu, /

ABORDARE PRIN METODA COMPARATIILOR DE PIATA (TEREN)
ELEMENTE DE COMPARATI E subiect PROPRIETATI COMPARABILE
A B C D
Suprafata teren (mp) 13,00 400 330 161 877
Pret (()fcrta/van'/.arc) (EURO/mp) 100,0 163,0 155,0 110,0
Tipul tranzactiel oferta oferta oferta oferta
Corectie (°/u) -10% -10% -10% -10%
Valoare corectic (EURO/mp) -10,0 -16,3 -15,5 =11,0
Pret corectat (EURO /mp) 90,00 146,70 139,50 99,00
Drepturi de proprictate Absolut Absolut Absolut Absolut Absolut
Corectie (O/o) 0% 0% 0% 0%
Valoare corectie (FEURO /mp) 0 0 0 0
Pret corectat (EURO /mp) 90,00 146,70 139,50 99,00
Conditii de finantare La piata La piata La piata La piata
Corectie (%) 0% 0% 0% 0%
Valoare corectic (EURO/mp) 0 0 0 0
Pret corectat (EURO /mp) 90,00 146,70 139,50 99,00
Conditii de piata data evaluarii Actuale Actuale Actuale Actuale
Corectie (%0) 0% 0% 0% 0%
Valoare corectie (l",UR()/ mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret corectat (EU RO/mp) 90,00 146,70 139,50 99,00
’ 5 X str. Cal ent .
‘ Localizare ll;‘:::(;:ngﬂa’ B-dul Daciei X;cc\::\lndlcn (1piam cl;iaurala) nr. ;t; Piahikion

Corectie (%0) 50%! 30% 30% 50%
Valoare corectie (EURO/mp) 45,00 44,01 41,85 49,50
Prey corectat (EURO/mp) 135,00 € 190,71 € 181,35 € 148,50 €
Drum acces dr.asfaltat Asfaltat Asfaltat Asfaltat Asfaltat
Corectie (%o) 0% 0% 0% 0%
Valoare corectic (EURO/mp) 0 0 0 0
Pret corectat (EU RO/mp) 135,00 € 190,71 € 181,35 € 148,50 €
Destinatia (utilizarea terenului) Comercial Comercial Comercial Comercial Comercial
Corectie (%) 0% 0% 0% 0%
Valoare corectie (EURO /mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret corectat (l",UR()/mp) 135,00 € 190,71 € 181,35 € 148,50 €
Utilitati/distanta en e, apa-canal, |en ¢l, apa-canal, |en el, apa-canal, {en el, apa-canal, |en el, apa-

gaze gaze gaze gaze canal, gaze
Corectie (%) 0%! 0% 0% 0%
Valoare corectie (EURO/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret corectat (1 {URO/mp) 135,00 € 190,71 € 181,35 € 148,50 €
Suprafata (mp) 13 400 330 161 877
Corectie (%o) 35% 35% 35% 35%
Valoare corectie (FURO/mp) 47,25 66,75 63,47 51,98
Pret corectat (liUR()/mp) 182,25 € 257,46 € 244,82 € 200,48 €

‘ Starea actuala a terenului Be con_sldcra teren liber teren liber teren liber teren liber

teren liber
Corectie (%) 0% 0% 0% 0%
Valoare corectie (FEURC )/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret corectat (U RO/mp) 182,25 € 257,46 € 244,82 € 200,48 €
Relicful/ forma terenulut Regulat / plan regulat plan regulat plan regulat plan regulat plan
Corectie (%) 0% 0% 0% 0%
Valoare corectie (l’,UR()/ mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret corectat (EURO /mp) 182,25 € 257,46 € 244,82 € 200,48 €
silie clcmcn}tc (cxpunc:rc/cxrculauc pictonals; expunere buna relativ inferior | relativ similar | relativ inferior relativ inferior
vad comercial)
Corectie (%) 25% 0% 10% 20%
Valoare Corectie (EURO/mp) 45,56 0,00 24,48 40,10
Pret corectat (FU RO/mp) 227,81 € 257,46 € 269,30 € 240,57 €
Corectie totala netd (F,UR( J) 137,8 110,8 129,8 141,6
Corectie totala neti (%) 153% 76% 93% 143%
Corectie totald bruti (I {URO) 137,8 110,8 129,8 141,6
Corectie totald bruta (%o) 153% 76% 93% 143%
Suprafata teren (mp) 13,00{mp
Valoarea estimata (EURO /mp) 257 €|/mp
VALOARE ESTIMATA (l",UR()),rotund 3.300 €] 14.500 lej|
¥ cea mai mica corectie totala bruta s-a efectuat pentru comparabila: B

13




Raport de evaluare teren intravilan loc. Giurgiu, aferent Boxei 63, Piata Centrala

ABORDAREA PRIN METODA REZIDUALA

Suprafata de teren (mp) 13,00
Se presupune faptul ca pe terenul analizat se va edifica o constructie cu regim de 13.00
inaltime P cu o suprafata construita de 13 mp si o suprafata desfasurata de (mp): ’
Arie utila a cladirii- mp (Su = 0,85 * Sc) 11,05
Chirie potentiala lunara euro/mp Su 11
Venit potential lunar 122
Venit brut potential (VBP)/an- euro 1458,6
Grad de ocupare % 95
Venit brut efectiv (VBE)/an 1386
Cheltuieli fixe (taxe, impozite, asigurari) si de exploatare ~ 10% din VBE 139
Venit net efectiv (VNE)/an 1.247
Rata de capitalizare 12,0%
Valoare proprietate- euro 10.392
Cheltuieli de constructie- euro 6.500
Dobanda pentu finantarea cheltuielilor @) 7% 455
Cheltuieli totale (constructie + dobanzi) 6.955
VNE alocat constructiei @ 12% 835
VNE rezidual pentru teren 412
Valoarea terenului @ 12% 3.433
Valoare unitara (EURO/mp) 264
Valoare teren Rotunjit (EURO) 3.430
Valoare teren Rotunjit (LEI) 15.100

Fotografii amplasament teren
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OFERTE COMPARABILE TEREN GIURGIU
OFERTA COMPARABILA A

” =lalx]
Bl (4t Vew Hgloy [ookmers ook Heb
- - Yahoo Mak *I!ﬂwum-n—mmwwmmm.mmm... x B
PR R Ty e AT e SRR
T -
clhopoi  Anuntur Giurgiu:» are Giurgiu's Tersnuri Giurg Urmatorul anunt »
Teren intravilan 40000 €
Negoaabil
9 Giurgiu E Postat de pe telefor La 10:34, 25 Martie 2014, Numar anunt: 23263667
Contacteaza vanzatorul
» B4 Trimite mesaj
@ 0767192039 q@
S
> 0% e NEXXXXX Arata S
20 oW =
oM 2
G niXXxxx
Oferit de: Extravilan / intravilan: Suprafata: Arata id-ul Yahoo
Proprietar Intravilan 400 m?

Giurgiu, judet Giurgiu
ez pe harta
Teren intravilan 400 mp, in Giurgu,bulevardul Daciei. Se afla in apropierea scolii nr.

8,la sosea. Deschidere 30 mi posibilitati nenumarate de a construi. Posibitate de

racordare apa, canalizare ,lumina, cablu si internet ,curand si gaze naturale Popescu Nineta

Pe site din mar 2014
Anunturile utilizatorului
& napor Urmatorul anunt (>

Salveaz.

a
€3 i piace | oo [ & Niwite Vizualizan:2 Tipareste -l

W] ) Coresporderta .. | § My Compuemr | £y P0ze =) | ® . | ®) | @) oferte | 1) oferts hoke gurs...|[@ Teren mtravita.. §1« @ 1509
Pret oferta 100 euro/mp
Situat intre sos. Bucuresti si b-dul Daciei

http://olx.ro/oferta/teren-intravilan-1D 1zBVr.htm1#5d414d9247

alolx]
clutare 22fin... * | o Piata centrala Gurghs Gurghu « OLX.ro, f... K|+
G0 © sviaromr Bl ' o B Pl w
(21 Cole e (1 Ca £ Free Hotmad ] Windows Marketplace | Windows Media 23 Windows
« Inapoi Anunt Surgic » Imabil SIurgil » Tere g Urmatorul anunt » Z]
Piata centrala Giurgiu 54 000 €
Negodabil
Q Giurgiu  Adaugat La 04:58, 16 Aprilie 2014, Numar anunt: 20312495
Contacteaza vanzatorul
R B4 Trimite mesaj
@ @ 0755260 260
o Giurgiu, judet Giurgiu S
gy oY q'w hart s S
o N5 Vezi pe harta S
¢
Oferit de Extravilan / intravilan: Suprafata: g
Proprietar Intravilan 330 m?
Alexandru
Pe site din sep 2013
Teren 330 mp PIATA CENTRALA Giurgiu deschidere 14,35 m ideal Anunturile utihzatorulul
resedinta,alimentatie publica,activitati comerdale,spatii depozitare etc...Toate
utilitatile: apa, canalizare,gaze .Acte in regula.Pret negodabil. Salveaza
Tipareste
Modifica
Raporteaza
Q) 1napoi Urmatorul anunt (>
\ [ = Trimite Vizualizari: 20
3]
x
Bsa] Oa | 3mwomoter | opee = a.. | ) ) | % .|l g9 su

Pret oferta : 163 euro/mp
Str.Calugareni nr.1,dupa casa vopsita verde .
http://olx.ro/oferta/piata-centrala-giurgiu-ID InecT.html#825¢2510ac




OFERTA COMPARABILA C

J o5y i
Giurgiu, str. Vasile Alexandri, Teren intravilan, S= 161 mp, D= 9.5m, |= 17m, toate

utilitatile, pret oferta 25.000 euro ( 155 euro/mp). Proprietar persoana fizica: tel:
0724317470

OFERTA COMPARABILA D

FoZime XV ekor - voboomad VMt it coron - Y v, hare xS G
R C & ) mercador.ro/oferta/teren-ultracentral- 1Dx htmi# 2caeabes &y =
©f Yahoo! Mal (1) Importate dnIE @M yahoo () gmad [ Googe [ cec [) EC [ Google () importate dnE (1)

R TPUT AT GIUTG ¥ (TIOUAT GO T Ao G 3

Teren ultracentral 110cC

Negociabil
Q Giurqiu  Adauget La 06:38, 28 Noiembrie 2013, Numar anunt: 7972404
‘ X : wiweet 0 84 Contacteaza vanzatorul
Trimite mesaj

o 0768841559

Giurgiu
5\ Anuntul nu contine fotografi
Cere-i vanzatorului sa adauge
e udrescu dan
R gfo" Pe site din mar 2012
¢ anunturile utiizatorului
Oferit de: Suprafata Extravilan / intravilan:
Agentie 877 m? Intravilan e
Modifica
teren ultra central situat pe str portului nr19 fa S00m de turnu ceasornicului ,fata in
fata hotel vlascha,deschidere 24m,toate utilitatile P 1a un imprumut $i castig 10 premil
a céte 1.500 de lei in fiecars saptamand
in perioada 7 octombrie - 15 decembrie.
& inapor Urmatorul anunt 2>
Vizualizari: 286
#start| 3 pom | 53 50 Ferma agricola Groac.... | ) oFERTE Renauk - Mcros... | #) oPERTE ... |[€ @[« 1w

Pret oferta : 110 euro/mp
http://mercador.ro/oferta/teren-ultracentral-IDxrZa.html#2caeabc827




