ROMANIA
T

Judetul GIURGIU
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU

HOTARARE

privind aprobarea studiului de oportunitate si caietului de sarcini si
instructiunilor pentru organizarea si desfasurarea procedurii de concesionare prin
licitatie publica a terenului in suprafata de 1.814,00 mp.,
situat in Municipiul Giurgiu

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU
intrunit in sedinta ordinara,

Avand in vedere:

- expunerea de motive a Primarului municipiului Giurgiu, inregistrata la
nr.35.724/11.11.2014;

- referatul de specialitate al Directiei Patrimoniu - Compartimentul Patrimoniu,
Evidenta Proprietatii si Cadastru, inregistrat la nr.35.726/11.11.2014;

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

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

- raportul comisiei de urbanism si amenajarea teritoriului;

- prevederile Hotararii Consiliului Local nr.379/30.10.2014 privind acordarea
avizului de principiu in vederea intocmirii studiului de oportunitate si caietului de
sarcini necesare concesionarii prin licitatie publica a unui teren in suprafata totala de
1.814,00 mp., situat in municipiul Giurgiu, ale 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.(3) din Legea
nr.215/2001, republicata, privind Administratia Publica Locala, cu modificarile si
completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba concesionarea prin licitatie publica a terenului in suprafata de
1.814,00 mp., apartinand domeniului privat al Municipiului Giurgiu, situat in municipiul
Giurgiu, soseaua Bucuresti F.N., adiacent Romtelecom, identificat in anexa 1, care
face parte integranta din prezenta hotarare.

Art.2. Se insuseste studiul de oportunitate, raportul de evaluare si instructiunile
privind organizarea si desfasurarea procedurii de licitatie privind concesionarea
terenului in suprafata de 1.814,00 mp., situat in municipiul Giurgiu, soseaua Bucuresti
F.N., adiacent Romtelecom, conform anexei 2, care face parte integranta din prezenta
hotarare.




2

Art.3. Redeventa valorica a concesiuni va avea o valoare de pornire la licitatie
de 3.266 Euro/an, care se va plati trimestrial, la cursul BNR din ziua platii, de la data
semnarii contractului de concesiune, pe toata perioada derularii acestuia.

Valoarea totala minima a redeventei este de 81.650 Euro.

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

Art.5. Se aproba caietul de sarcini pentru concesionarea terenului in suprafata
de 1.814,00 mp., situat in municipiul Giurgiu, soseaua Bucuresti F.N., adiacent
Romtelecom, cuprins in anexa 3, care face parte din prezenta hotarare.

Art.6. Contravaloarea studiului de oportunitate va fi suportata de Vviitorul
concesionar.

Art.7. Conform art.36, alin.(1) si alin.(2) din Legea nr.50/1991, republicata,
privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, persoanele fizice si juridice care
beneficiaza de teren in conditiile prezentei hotarari, sunt obligate sa solicite emiterea
autorizatiei de construire si sa inceapa constructia in termen de cel mult un an de zile
de la data incheierii contractului de concesiune.

In cazul neindeplinirii cumulative a obligatiilor mentionate, contractul de
concesiune isi pierde valabilitatea.

Art.8. Contractul de concesiune va fi inregistrat in Cartea funciara prin grija
concesionarului.

Art.9. Se imputerniceste Primarul municipiului Giurgiu sa semneze contractul
de concesiune.

Art.10. Prezenta hotarare se va comunica Institutiei Prefectului - Judetul Giurgiu
in vederea exercitarii controlului cu privire la legalitate, Primarului municipiului Giurgiu,
Directiei Patrimoniu - Compartimentul Patrimoniu, Evidenta Proprietatii si Cadastru,
Directiei Economice, Serviciului Autorizatii, Documentatii de Urbanism si Directiei
Dezvoltare - Biroul Proceduri, Achizitii, Contracte din cadrul Aparatului de specialitate
al Primarului Municipiului Giurgiu, pentru ducerea la indeplinire.

PRESEDINTE DE SEDINTA,

Ciobanu George Daniel
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Giurgiu, 20 noiembrie 2014
Nr. 420

Adoptata cu un numar de 17 voturi pentru, un vot impotrivé si o abtinere, din totalul de 19 consilieri prezenti



PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU
NR. 35724 /11.11.2014

EXPUNERE DE MOTIVE

In vederea aprobarii studiului de oportunitate si caietului de sarcini necesare
concesiondrii terenului in suprafata de 1.814 mp., apartindind domeniului privat al
municipiului Giurgiu, situat in municipiul Giurgiu , Soseaua Bucuresti F.N adiacent

Romtelecom, propun initierea unui proiect de hotarare cu urmétoarea titulatura:

» Proiect de hotirare privind aprobarea studiului de oportunitate, caietului de
sarcini i instructiunilor pentru organizarea si desfasurarea procedurii de
concesionare prin licitatie publica a terenului in suprafata de 1.814 mp situat in
municipiul Giurgiu,,

Directia Patrimoniu prin Compartimentul Patrimoniu, Evidenta Proprietatii si
Cadastru, va intocmi raportul de specialitate si va redacta proiectul de hotarare, pe care le
va sustine in fata comisiei de buget-finante administrareca domeniului public si privat,
comisiel pentru administratie publicd locald, juridic si de disciplind si comisiei de
urbanism §i amenajarea teritoriului, pentru avizare si in fata Consiliului Local pentru

aprobare.

PRIMAR,




PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU

DIRECTIA PATRIMONIU 5
COMPARTIMENTUL PATRIMONIU, EVIDENTA PROPRIETATII si CADASTRU
NR. 35726/ 11.11.2014

VIZAT:

VICEPRIMAR

RAPORT DE SPECIALITA

. TEMEIUL DE FAPT:

Prin expunerea de motive nr. 35724 / 11.11.2014 Primarul municipiului

Giurgiu, a initiat Proiectul de hotarare cu privire la aprobarea studiului de
oportunitate, caietului de sarcini $i instructiunilor pentru organizarea si
desfasurarea procedurii de concesionare prin licitatie publicd a terenului in
suprafatd de 1.814 mp situat in municipiul Giurgiu, in vederea dezbaterii si
aprobdrii sale in sedinta Consiliului local al municipiului Giurgiu.

11 TEMEIUL DE DREPT:

Conform art.44 din Legea 215/2001 modificatd privind administratia
publicd locald, Directia Patrimoniu , Compartimentul Patrimoniu, Evidenta
Proprietatii s1 Cadastru, in calitate de compartiment de resort a analizat si
elaborat prezentul raport in termenul prevazut de lege.

[II. ARGUMENTE DE OPORTUNITATE:

Proiectul de hotardre are ca obiect principal de reglementare
concesionarea prin licitatie publica a terenului in suprafata totald de 1.814 mp,
situat in municipiul Giurgiu, Soseaua Bucuresti F.N adiacent Romtelecom, in
vederea realizdrii unui spatiu comercial(showroom) pentru valorificare pise de
schimb si reparatii utilaje agricole.

Prin Hotararea Consiliului local al municipiului Giurgiu nr.379 din 30
octombrie 2014 a fost acordat avizul de principiu in vederea intocmirii studiului
de oportunitate §i a caietului de sarcini necesare concesiondrii prin licitatie
publicd a unui teren in suprafata totala de 1.814 mp, situat in municipiul
Giurgiu.

Terenul apartine domeniului privat al municipiului Giurgiu §i are
nr.cadastral 36152.



In vederea organizarii si desfisurdrii licitatiei publice pentru terenul
apartinAnd domeniului privat al municipiului Giurgiu, se propune aprobarea de
citre Consiliul local al municipiului Giurgiu, a studiului de oportunitate,
raportului de evaluare si caietului de sarcini.

Durata concesiuni este de 25 ani, iar valoarea totald a redeventei este de
81.650 Euro, cu o valoare de pornire a licitatiei 3266 Euro/an.

Viitorul beneficiar al concesiunii are obligatia, ca in termen de cel mult un an
de la data incheierii contractului de concesiune, sd solicite autorizatia de
executare a lucrdrilor de constructie.

IV. REGLEMENTARI LEGALE INCIDENTE:

Proiectul de hotérare are ca temei special de drept prevederile art.13,
alin.(1) si (3), art.16, art.18 din Legea nr.50/1991 republicata, privind
autorizarea lucrdrilor de constructii si ale Hotararii Consiliului local al
municipiului Giurgiu nr.37/2011 privind aprobarea Planului Urbanistic General
al municipiului Giurgiu, ale art.36, alin. (2), lit. ,,c”, alin.(5), lit.,,b” si art. 45
alin (3) din Legea nr.215/2001 republicata, privind Administratia Publica
Locald, cu modificérile si completarile ulterioare, si nu are un caracter normativ
nefiind supus prevederilor Legii nr.52/2003 privind transparenta decizionala.

V.  CONCLUZII SI PROPUNERI:

Proiectul de hotarare intruneste conditiile legale si de oportunitate astfel
cd propunem dezbaterea si aprobarea sa in sedinta Consiliului local al
municipiului Giurgiu.

DIRECTOR EXECUTLY,
Cﬁgtian TRAISTARU
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POPA IONEL STEFAN CRISTIAN PF.A.

MUN. GIURGIU, STR. BUCURESTI, 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 1814 mp, situat in mun. Giurgiu,
sos. Bucuresti f.n., adiacent ROMTELECOM, nr cad 36152

Beneficiar studiu: Primaria Municipiului Giurgiu

INTOCMIT,
Evaluator autorizat,
Expert tehnic judiciar,
ing. Popa Stefan
Specialitatea: EP.I1; EBME,
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1.OBIECTUL, DATA $I SCOPUL STUDIULUI DE OPORTUNITATE

Obiectul prezentei lucrari il constituie intocmirea studiului de oportunitate in vederea concesionarii unui teren
intravilan in suprafata de 1814 mp, situat in mun. Giurgiu, sos. Bucuresti f.n., adiacent ROMTELECOM, nr cad
36152, apartinind Municipiului Giurgiu-Domeniul Privat, administrat de Consiliul Local Giurgiu.

Scopul studiului il constituie analiza oportunitatii concesionarii terenului si  estimarea valorii
concesiunii/an pentru terenul intravilan in suprafata de 1814 mp.

Concluziile studiului de oportunitate sunt valabile la data de 07.11.2014 data la care cursul valutar
comunicat de BNR a fost de: 4.4277 lei/Euro;

2.PREZENTAREA BENEFICIARUILUI SI DESTINATARULUI LUCRARII
Lucrarea se elaboreaza la cererea Primariei Municipiului Giurgiu, cu sediul in loc. Giurgiu, b-dul
Bucuresti nr. 49-51, jud. Giurgiu, in calitate de client si destinatar si va fi folosita numai pentru stabilirea valorii
pentru concesionarea acestui teren, conform legislatiei 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 si a contractelor de concesiune de servicii.
Pozitia evaluatorului este de consultant al destinatarului lucririi.

3.EXECUTANT

Studiul de oportunitate este intocmit de Popa Ionel Stefan Cristian P.F.A., CUI 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 activitati profesionale stiintifice si tehnice. Evaluatorul este Expert tehnic judiciar in specialitatea Evaluarea
proprietatii imobiliare; Evaluari bunuri mobile economie; membru titular al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor
Autorizati din Romania (ANEVAR), cu legitimatia nr. 15383, ca Evaluator Proprietdti 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 cdtre Ministerul Agriculturii si Dezvoltirii
Rurale i Ministerul Padurilor si Mediului prin Certificat de Agreere nr. 1/06.09.2010 pentru evaluarea terenurilor
agricole si forestiere supuse exproprierii in conformitate cu dispozitiille Legii nr. 198/2004 cu modificarile si
completarile ulterioare.

4.DESCRIEREA BUNULUI
Bunul care face obiectul prezentului studiu de oportunitate este o suprafata de teren intravilan de 1814 mp, situat
in mun. Giurgiu, sos. Bucuresti f.n., adiacent ROMTELECOM, nr cad 36152, 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 unui teren intravilan in suprafata de 1814 mp, situat in mun. Giurgiu, sos. Bucuresti
f.n., adiacent ROMTELECOM, nr cad 36152, teren ce apartine Municipiului Giurgiu- Domeniul Privat, fiind
administrat de Consiliul Local Giurgiu.

5.1. MOTIVE ECONOMICE
Pe acest amplasament se propune edificarea unui spatiu comercial (showroom) pentru valorificare piese
de schimb si reparatii utilaje agricole.

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

5.3. MOTIVE SOCIALE
Activitatea care se va desfasura in cladirile care vor fi edificate pe terenul concesionat va 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 Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executirii lucririlor de constructii, republicata
Art. 17
Limita minima a pretului concesiunii se stabileste, dupa caz, prin hotdrarea consiliului judetean, a Consiliului
General al Municipiului Bucuresti sau a consiliului local, astfel incat s asigure recuperarea in 25 de ani a pretului
de vanzare al terenului, in condifii de piat3, la care se adauga costul lucrarilor de infrastructura aferente.
Valoarea de piata a terenului,conform raportului de evaluare anexat este:

81630 euro (cca. 45 euro/mp), echivalentul a ~ 361.400 lei

Redeventa minima anuala se calculeaza, conform Legii, astfel incit valoarea de piata a terenului sa se recupereze
in 25 ani, respectiv: 81630 euro: 25 ani = 3265,20 euro/an.

Recomand ca redeventa minima anuala pentru terenul in suprafata de 1814 mp sa fie de 3266 euro/an,
echivalent in RON la cursul BNR din data platii.

Valoarea totala a redeventei pentru perioada de 25 ani cit a fost solicitat terenul va fi de:
3266 euro/an * 25 ani = 81650 euro

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
construirii, pot fi vandute, concesionate ori inchiriate prin licitatie publica, potrivit legii, in conditiile respectarii
prevederilor documentatiilor de urbanism si de amenajare a teritoriului, aprobate potrivit legii, in vederea
realizarii de catre titular a constructiei.”

9. DURATA ESTIMATIVA A CONCESIUNII
Terenul a fost solicitat pentru concesionare pentru o perioada de 25 ani.
(1) Contractul de concesiune se incheie in conformitate cu legea romana, indiferent de nationalitatea sau de
cetatenia concesionarului, pentru o durata care nu va putea depasi 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 concesiune 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 predarii: 11.11.2014

INTOCMIT,
Evaluator autorizat,
Expert tehnic judiciar,
ing. Popa Stefan
Specialitatea: E.P.1.; E.B.
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POPA IONEL STEFAN CRISTIAN P.F A.

MUN. GIURGIU, STR. BUCURESTI, BL. 107, SC. C, ET. 6, AP. 60, JUD. GIURGIU
CUI = 27199607; F52/225/26.07.2010; Tel: 0724585735; asevalconsult@yahoo.com
Cont: RO45CECEGR0130RON0303337 CEC Bank SA Sucursala Giurgiu

RAPORT DE EVALUARE

(anexa la studiul de oportunitate)

TEREN INTRAVILAN

Suprafata = 1814mp
situat in mun. Giurgiu, sos. Bucuresti f.n.,
adiacent ROMTELECOM

CLIENT SI DESTINATAR:

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

INTOCMIT,
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, sos. Bucuresti fn, adiacent Romtelecom

11 noiembrie 2014

PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU

RE: TEREN INTRAVILAN CC, S= 1814 mp, situat in mun. Giurgiu, sos. Bucuresti f.n., adiacent
ROMTELECOM, nr cad 36152;

In urma solicitarii d-voastra din data de 07.11.2014, 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, Expert tehnic judiciar (EPI; EBME), 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:

81630 euro (cca. 45 euro/mp), echivalentul a ~ 361.400 leil

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, sos. Bucuresti fn, adiacent Romtelecom

CUPRINS
Cap 1 SINTEZA
I.1. Identificarea clientului
1.2. Identificarea activului supus evaluarii
I.3. Dreptul de proprietate evaluat
1.4. Scopul evaludrii
L.5. Tipul valorii
1.6. Data inspectiei
1.7. Data evaluarii
1.8. Rezultatul evaluarii
SFERA MISIUNII DE EVALUARE
Cap 1L
IL1. Identificarea si competenta evaluatorului. Pregatirea, experienta, calificarile
I1.2. Identificarea clientului si a oricaror utilizatori desemnati
I1.3. Dreptul de proprietate evaluat;
11.4. Scopul evaluarii
I1.5. Identificarea activului supus evaluarii. Dreptul de proprietate evaluat
11.6. Tipul valorii
1.7 Data evaluarii
I1.8. Amploarea investigatiilor
11.9. Natura si sursa informatiilor utilizate
11.10. Ipoteze speciale si conditii limitative
IL11. Restrictii de utilizare, distribuire sau publicare
.12 Declararea conformitatii evaluarii cu IVS
I1. 13 Consideratii asupra pietei imobiliare
11.14 Cea mai buna utilizare

Cap IIL ABORDAREA IN EVALUARE SI RATIONAMENTUL
1.1 Abordarea prin piata

1.2 Valoarea obtinuta

113 Data raportului de evaluare

ANEXE

Plan de amplasament si delimitare a imobilului
HCL nr. 379/30.10.2014

Fisa comparatii de piata

Comparabile;

Fotografii;
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CAPITOLUL I: SINTEZA

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

1.2. Identificarea activului supus evaluarii
Obiectul evaludrii il constituie:

TEREN INTRAVILAN CC, S= 1814 mp, situat in mun. Giurgiu, sos. Bucuresti f.n., adiacent
ROMTELECOM, nr cad 36152;

® [ocalizare: intravilanul localitatii Giurgiu, zona periferica nordica, dispus adiacent la sos. Bucuresti.
® Forma regulata ~ dreptunghiulara.

® Deschidere : cca. 55 m; Latura sudica 34.16m; latura estica 55.19 m; latura nordica 31.35 m.

°

Zona industriala, in vecinatate sint cladiri industriale, hale de depozitare, Peco, Fabrica de paine Panesim,
cladiri apartinind Romtelecom. Teren situat intr-o zona cu circulatie intensa auto si redusa pietonala.

e Utilitati: en electrica, gaze la gard. Pe teren exista un bransament de gaze care alimenteaza cladirea
Romtelecom.

e Situatia terenului: teren liber de constructii. Pe teren exista vegetatie lemnoasa din diverse specii forestiere
(salcim, gladita s.a.).

Stare tehnica: terenul se considera normal pentru fundare;
Cea mai buna utilizare: teren pentru proprietate comerciala/prestari servicii

I.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.

L.4. Scopul evaluarii.

Estimarea valorii de piata a terenului pentru transmiterea prin concesiune a dreptului de utilizare a terenului.
LS. Tipul valorii. Valoarea de piata
L.6. Data inspectiei: 07.11.2014 1.7. Data evaludrii: 07.11.2014

1.8. Rezultatul evaludrii
Valoarea obtinuti folosind abordarea prin piata, metoda comparatiei directe:

[Valoare Teren S= 1814 mp = 81630 euro (cca. 45 euro/mp), echivalentul a ~ 361.400 Ieif

Valoarea estimata nu contine TVA

Curs valutar BNR valabil in data de 07.11.2014: 1 EUR =4.4277 RON

Evaluator autorizat,
Expert tehnic judiciar,
ing. Popa Stefan

PA IONEL-$TEFAN-CRISTIAN
Legitimatie ¥
2 48518072014 )
Q.:)/o‘37071410331 3062¢ 1.40 “0‘:\\\:.@
Yarg, Lunuri mobie 400
2 proprietatil
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-CAPITOLUL II: SFERA MISIUNII DE EVALUARE

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

Raportul de evaluare este intocmit de Popa Ionel Stefan Cristian P.F.A., C.U.I. 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
activitati profesionale stiintifice si tehnice.

Evaluatorul este Expert tehnic judiciar in specialitatea Evaluarea proprietatii imobiliare; Evaluari bunuri
mobile economie; membru titular al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Roméania (ANEVAR), cu
legitimatia nr. 15383, ca Evaluator Proprietati 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 Dezvoltirii Rurale i Ministerul Padurilor §i 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 modificarile si completarile ulterioare.

Evaluatorul lucreazi cu metodele si standardele de evaluare ale Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati
din Roménia (ANEVAR 2014), metode si standarde care sunt in concordanti cu Standardele Internationale de Evaluare
(IVS). Evaluatorul este specializat in lucriri de evaluare (afaceri, terenuri, cladiri, constructii, instalatii, utilaje si
echipamente) si consultantd in decizii investitionale (studii de fezabilitate, planuri de afaceri, in vederea contractirii de
credite). Evaluatorul are incheiata asigurare de rispundere profesional3 valabila 2014.

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

IL.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..

I1.4. Scopul evaluarii.
Estimarea valorii de piata a terenului pentru transmiterea prin concesiune a dreptului de utilizare a terenului.

ILS. Identificarea activului supus evaluarii.
Obiectul evaludrii il constituie:

TEREN INTRAVILAN CC, S= 1814 mp, situat in mun. Giurgiu, sos. Bucuresti f.n., adiacent
ROMTELECOM, nr cad 36152;

® Localizare: intravilanul localitatii Giurgiu, zona periferica nordica, dispus adiacent la sos. Bucuresti.
® Forma regulata ~ dreptunghiulara.

® Deschidere : cca. 55 m; Latura sudica 34.16m; latura estica 55.19 m; latura nordica 31.35 m.

o

Zona industriala, in vecinatate sint cladiri industriale, hale de depozitare, Peco, Fabrica de paine Panesim,
cladiri apartinind Romtelecom. Teren situat intr-o zona cu circulatie intensa auto si redusa pietonala.

e Utilitati: en electrica, gaze la gard. Pe teren exista un bransament de gaze care alimenteaza cladirea
Romtelecom.

e Situatia terenului: teren liber de constructii. Pe teren exista vegetatie lemnoasa din diverse specii forestiere
(salcim, gladita s.a.).

Stare tehnica: terenul se considera normal pentru fundare;
Cea mai buna utilizare: teren pentru proprietate comerciala/prestari servicii
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Documente puse la dispozitie:

e Plan de amplasament si delimitare a imobilului
e HCL nr. 379/30.10.2014

I1.6. Tipul valorii estimate.
Pentru terenul evaluat va fi estimatd valoarea de piat3 a acestuia, valoare adecvata scopului precizat de beneficiar, cu
respectarea Standardelor de Evaluare ANEVAR, 2014 — Valoare de piatd — tip de valoare.
Conform acestor Standarde si IVS cadrul general, valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vanzdtor hotdradt, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat i in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard
constrangere.
Metodologia de evaluare aplicaté in acest raport consta in estimarea valorii de piata prin utilizarea unei singure abordari:
prin piata.

I1.7. Data evaludrii: 07.11.2014; Data inspectiei: 07.11.2014

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 proprietarului 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.

11.10. Ipotezele si ipotezele speciale

Ipoteze speciale:

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

Terenul este evaluat fara sarcini.

Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietatii $i nu se asuma nici o raspundere pentru
astfel de conditii, inclusiv existenta unor poluanti, sau pentru obtinerea studiilor tehnice de specialitate necesare
descoperirii acestora.

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor
ce sunt disponibile la data evaludrii.

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie privind tranzactiile de bunuri
similare (oferte vanziri), existand posibilitatea existentei si a altor tranzactii de care evaluatorul nu avea cunostinta.
Evaluatorul a obfinut informatii, estimari si opinii, de la surse pe care le considera credibile si nu igi asuma nici o
responsabilitate in privinta continutului si corectitudinii datelor furnizate de client si de catre terte persoane.

Evaluatorul isi asum3 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 parti 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 §i poate fi utilizat numai pentru scopul mentionat in

raport. Evaluatorul nu accepta nici o altd responsabilitate fata de o tertd persoani care si poatd face uz de el, indiferent
de situatie.
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IL.11. Restrictii de utilizare, distribuire sau publicare
Posesia acestui raport de evaluare sau a unei copii a acestuia, nu conferd dreptul de publicare a niciuneia din
péartile raportului de evaluare, in special concluziile referitoare la valoare, identitatea evaluatorului sau firma la care
lucreaza nu vor fi difuzate public, prin reclama, relatii publice, agentii de véanzare, fird acordul scris si prealabil al
evaluatorului destinatarului lucrarii.
Valorile estimate sunt valabile doar pentru scopul prezentat in raportul de evaluare.

11.12. Declararea conformitatii ca IVS
DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar ci raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in concordanté cu reglementérile
Standardelor de Evaluare ANEVAR 2014 si cu ipotezele si conditiile limitative cuprinse in prezentul raport. Declar ca
nu am nici o relafie particulari cu clientul si nici un interes actual sau viitor fatd de proprietatea evaluata. Rezultatele
prezentului raport de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venitd din partea
clientului sau a altor persoane care au interese legate de client, iar remunerarea evaludrii nu se face in functie de
satisfacerea unei asemenea solicitiri. in aceste conditii, subsemnatul, in calitate de elaborator, imi asum
responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare.

CERTIFICARE

Subsemnatul certific in cunostintd de cauza si cu buni credinta ci:

1. Afirmatiile declarate de catre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevérate si corecte. Estimdrile si concluziile
se bazeaza pe informatii si date considerate de cétre evaluator ca fiind adevdrate si corecte, precum §i pe concluziile
inspectiei asupra proprietatii, 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 si concluziile mele profesionale personale, impartiale si nepirtinitoare.

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

4. Implicarea mea in aceastd misiune nu este conditionati de formularea sau prezentarea unui rezultat prestabilit
legat de mérimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaluarii si legat de producerea unui eveniment care
favorizeaza cauza clientului in functie de opinia mea.

5. Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, la fel ca si 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 verificat doar la cererea clientului/beneficiarului

8. Posed cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Nici o persoani nu mi-a acordat
asisten{a profesionala in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

9. La data elaborarii prezentului raport, evaluatorul este memru titular ANEVAR, a indeplinit cerintele programului
de pregatire profesionala continu al ANEVAR si are cunostintele necesare si competenta sa intocmeasca acest
raport de evaluare.

IL13. 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, cum 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 tranzactii 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
2009-2013, fata de anii 2007-2008.
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Oferta competitiva

Pe segmentul de piata la care ne referim, in orasul Giurgiu, zona Gloriei/Dunareana, unde este situat terenul evaluat
exista o oferta medie iar preturile sunt cuprinse intre 35 — 43 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 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 cumparatorului.

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 proprietatilor imobiliare il constituie ,,Cea mai bund utilizare”.

Principiul sustine cd in scopul estimdrii valorii de piatd, proprietatea trebuie tratatd in ipoteza celei mai bune utilizari.
Cea mai buni utilizare este definit3 ,, utilizarea rezonabild, probabila si permisibil legal a unui teren liber sau construit
care este fizic posibila, fundamentatd adecvat, fezabila financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietatii”.
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 industriala/prestari servicii.

CAPITOLUL III: ABORDAREA IN EVALUARE SI RATIONAMENTUL

Una sau mai multe abordiri pot fi utilizate pentru a obtine valoarea definitd de tipul valorii adecvat. Cele trei
abordari descrise si definite in IVS- Cadru general sunt abordarile principale utilizate in evaluare: prin piata, prin venit
si prin cost. Toate sunt fundamentate pe principiile economice ale pretului de echilibru, anticiparii beneficiilor sau
substitutiei. Dreptul absolut asupra proprietdtii imobiliare confera titularului dreptul absolut de a poseda, folosi si
dispune de teren §i constructii, in mod perpetuu, supus doar unor drepturi subordonate si unor ingradiri stabilite prin
lege. Drepturile asupra proprietafii imobiliare sunt definite prin constitutie si adesea sunt reglementate de legislatia
nationali sau locali. inainte de a face o evaluare a unui drept asupra proprietdii imobiliare este important si se
cunoascd cadrul legal relevant care afecteaza acel drept.

III.1 Abordarea prin piata

Drepturile asupra proprietitii imobiliare nu sunt omogene. Chiar daci terenul de care este atasat dreptul asupra
proprietétii imobiliare supus evaluarii, are caracteristici fizice identice cu ale altora care se tranzactioneaza pe piata,
localizarea va fi diferiti. in pofida acestor deosebiri, in mod uzual, abordarea prin piatd se aplici pentru evaluarea
drepturilor asupra proprietatii imobiliare.
Pentru a putea compara subiectul evaludrii cu pretul altui drept asupra proprietdtii imobiliare, care a fost recent
tranzactionat sau care poate fi disponibil pe piatd, in mod uzual se poate stabili o unitate de comparatie adecvata.
Unitagile de comparatie, care se utilizeaza frecvent, rezulta din analiza preturilor de vanzare prin calcularea pretului pe
metru patrat pentru cladiri sau a pretului pe
hectar sau (mp) pentru teren. Alte unitdti folosite pentru compararea preturilor, atunci cand existd suficientd
omogenitate intre caracteristicile fizice ale proprietatilor, sunt pretul pe camerad sau preful pe unitatea de productie, de
exemplu in cazul productiei agricole. O unitate de comparatie este utild numai atunci cand este selectatd in mod judicios
si este aplicata proprietitii subiect si proprietitilor comparabile in fiecare analizi. in masura in care este posibil, orice
unitate de comparatie utilizata ar trebui si fie cea care se utilizeazi in mod obisnuit de cétre participantii pe piata
relevanta.

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

Trebuie luate in considerare diferentele dintre urmitoarele elemente:
« dreptul care oferd dovada despre pret si dreptul asupra proprietatii supus evaludrii;
* localizarile respective;
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« calitatea terenului sau varsta si caracteristicile cladirilor;

» utilizarea permisa sau zonarea pentru fiecare proprietate;

« situatiile in care a fost determinat pretul si tipul valorii cerut;
» data efectiva a dovezii despre pret si data evaludrii ceruta.

In afara elementelor de comparatie de mai sus, pot fi luate in considerare, atunci c4nd au o influentd cuantificabild
asupra pretului unitar al terenului, §i urmitoarele elemente:
- marimea suprafetei; forma; deschiderea; utilitati; topografia; traficul in zon; privelistea; calitatea vecinilor;
poluarea fonica si a aerului; acces; teren in surplus.

Comparatia directa se utilizeaza pentru evaluarea terenurilor libere sau care sunt considerate a fi libere pentru
scopul evaludrii. Valoarea de piatd a terenului se obfine din dovezile de piatd ale preturilor de tranzactionare ale unor
terenuri similare, respectiv valoarea de piatd poate fi obfinutd in urma analizei preturilor de piata ale terenurilor libere
comparabile, din aceeasi arie de piat3, care au fost tranzactionate la o dati apropiati de data evaluirii. Cand nu existd
tranzactii efective suficiente cu terenuri libere comparabile sau cind datele obtinute din tranzactiile efectuate nu sunt
credibile si/sau nu pot fi verificate, pentru evaluare se pot folosi si preturile cerute prin ofertele de vanzare sau preturile
oferite prin cererile de cumpdrare de terenuri comparabile. Analiza preturilor la care s-au efectuat tranzactiile sau a
preturilor cerute sau oferite pentru terenurile comparabile este urmati de efectuarea unor corectii ale preturilor
terenurilor libere comparabile, pentru a cuantifica diferentele dintre preturile platite, cerute sau oferite pe unitatea de
suprafatd, 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 piatd a terenului subiect, despre véanzirile recente sau despre ofertele de
vanzare si cererile de cumparare pentru terenuri similare, in vederea selectdrii unui set de terenuri comparabile,
adicd a terenurilor cu caracteristicile redate mai sus, cAt mai aseminitoare cu cele ale terenului subiect.
Numdrul terenurilor comparabile selectate depinde de disponibilitatea datelor de piati si de cerinta de a asigura
cd acestea reflecta actiunile participantilor pe piata.

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

(b) verificarea informatiilor colectate pentru a vedea credibilitatea acestora si dacd reflectd tranzactii de piatd
nepdrtinitoare;

(c) selectarea unitéfii de comparatie folosita de participantii pe piat, respectiv pretul pe hectar sau pe metru pitrat;

(d) identificarea diferentelor dintre caracteristicile terenurilor comparabile selectate si cele ale terenului subiect.
Forma uzuald de redare a acestor diferente este o grila cu datele de piat3, care contine prezentarea
caracteristicilor terenurilor comparabile, grupate pe caracteristicile aferente tranzactiilor (efective si/sau
potentiale) si pe caracteristicile aferente terenurilor. Scopul folosirii grilei cu datele de piata este efectuarea
intr-o manierd logicd i succesiva a corectiilor asupra prefurilor efective, cerute sau oferite pentru terenurile
selectate drept comparabile;

(e) corectarea preturilor terenurilor comparabile pentru a reflecta diferentele dintre caracteristicile acestora si cele ale
terenului subiect. In general, se aplica corectii separate preturilor de vanzare ale comparabilelor, pentru fiecare
element de comparatie. Marimea fiecidrei corectii depinde de datele disponibile si de rafionamentul
evaluatorului. Corectiile pretului de vanzare, de ofertd de vinzare sau de cerere de cumpdrare, 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 si efectuarea corectiilor cantitative exprimate in unita{i monetare (valori absolute); (b) tehnica
analizei pe perechi de date si efectuarea corectiilor cantitative exprimate in forma procentuala si (c) tehnica
analizei calitative prin comparatia relativd, care constd in analiza tranzactiilor, ofertelor de véanzare sau
cererilor de cumpdrare a terenurilor comparabile pentru a stabili care din caracteristicile terenurilor
comparabile sunt inferioare, superioare sau similare cu cele ale terenului subiect. in general, corectiile asupra
preturilor se fac mai intdi 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 guvernatd de principiul substitutiei, care este un
principiu de prim rang si care spune ca ,,nici un cumparator (investitor) prudent nu va oferi pentru o proprietate un pret
mai mare decét cel cu care ar putea cumpdra o alta proprietate cu aceeasi utilitate si aceeasi atractivitate, intr-un interval
de timp rezonabil”.

Au fost identificate comparabile carora 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 totala
absoluta cea mai mica.

Fisa de calcul atasata in ANEXE- Valoarea estimata prin comparatii directe.
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Ra) evaluare teren intravilan loc. Giurgiu Bucuresti fn, adiacent Romtelecom

I11.2. Valoarea obtinuta. Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului.
Avind in vedere scopul evaluarii si ipotezele aferente, opinia evaluatorului s-a exprimat la nivelul reiesit prin
comparatia de piata.

[Valoare Teren S= 1814 mp = 81630 euro (cca. 45 euro/mp), echivalentul a ~ 361.400 lei}

Valoarea estimata nu contine 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 reprezinta 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.

I11.3. Data intocmirii raportului de evaluare: 11.11.2014

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

ng. POPA IONEL-$TEFAN-CRISTIAN
Legitimatie

* 6‘ 48518072014 »

6;,.»% _670714103313062014 0?::’@

Yy, A N
Yare, bunuri mobile *5 00
Proprietatii
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Raport de evaluare teren intravilan loc. Giurgiu, SOS. Bucuresti fn, adiacent Romtelecom

"ABORDARE PRIN METODA COMPARATIILOR DE PIATA (TEREN

[—EfEMENTE DE COMPARATIE subiect PROPRIETATI COMPARABILE
A B C
Suprafata teren (mp) 1.814 20.881 900 2.000 2.745
Pret (oferta/vanzare) (EURO/mp) 43,0 39,0 35,0 40,0
Tipul tranzactiei oferta 2012 dec | oferta 2014 oferta 2014 oferta 2014
Corectie (%) -20% -10% -10% -10%
Valoare corectie (EURO/mp) -8,6 -3,9 -3,9 -4,0|
Pret corectat gEUROIm) 34,40 35,10 31,50 36,00
Drepturi de Qrogrietate Absolut Absolut Absolut Absolut Absolut
Corectie (%) 0% 0% 0% 0%
Valoare corectie (EURO/mp) 0 0 0 0
Pret corectat (EURO/mp) 34,40 35,10 31,50 36,00
Conditii de finantare La piata La piata La piata La piata
Corectie (%) 0% 0% 0% 0%
Valoare corectie (EURO/mp) 0 0 0 0
Pret corectat (EURO/mp) 34,40 35,10 31,50 36,00
Conditii de Qiata data evaluarii Actuale Actuale Actuale Actuale
Corectie (%) 0% 0% 0% 0%
Valoare corectie (EURO/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00]
Pret corectat (EURO/mp) 34,40 35,10 31,50 36,00
sos. Bucuresti, Ispt:'cl;:/odalstr. sos. Bucurest,
Localizare adiacent str. Gloriei nr. 3 Andie6acyl pe planll OMV str. Prieteniei
Romtelecom Petrom
colt
‘ Corectie (%) 15% 20% 20% 5%
Valoare corectie (EURO/mp) 5,16 7,02 6,30 1,80
Pret corectat (EURO/mp) 39,56 € 42 12 € 37,80 € 37,80 €
Drum acces asfaltat As faltat As faltat As faltat As faltat
Corectie (%) 0% 0% 0% 0%
Valoare corectie (EURO/mp) 8] 0 0 0
Pret corectat (EURO/mp) 39,56 € 42 12 € 37,80 € 37,80 €
comercial/ comercial/ ) comerciaV pregtari corr\ercigv
Destinatia (utilizarea terenului) prestari prestari servicii . - servicil/ prestari
servicii T industrial | PreS@n M| industrial senvicii
Corectie (%) 0% 0% 0% 0%
Valoare corectie (EURO/ 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret corectat (EURO/mp) 39,56 € 42 12 € 37,80 € 37,80 €
Utilitati/distanta en el, gaze BNV, e, onvol, gazs, en el,gaze en el, gaze
apa-canal apa-canal
'aecﬁe (%) -5% 5% 0% 0%
Valoare corectie (EURO/mp) -1,98 -2,11 0,00 0,00
Pret corectat (EURO/mp) 37,58 € 40,01 € 37,80 € 37,80 €
Suprafata (mp) 1.814 20.881 900 2.000 2.745
Corectie (%) 10% 0% 0% 0%
Valoare corectie gEURO/g]g) 3,76 0,00 0,00 0,00
Pret corectat (EURO/mp) 41,34 € 40,01 € 37,80 € 37,80 €
' Starea actuala a terenului f:r:::zge'a teren liber teren liber teren liber teren liber
Corectie (%) 0% 0% 0% 0%
Valoare corectie (EURO/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret corectat (EURO/mp) 41,34 € 40,01 € 37,80 € 37,80 €
Relieful/forma terenului regulata regulat plan regulat pian regulat plan regulat plan
Corectie (%) 0% 0% 0% 0%
Valoare corectie (EURO/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret corectat (EURO/mp) 41,34 € 40,01 € 37,80 € 37,80 €
gt:‘:r::::?ct: d(;xfr:l:;r:ll)cwculatle expunere buna relativ inferior relativ inferior | relativ inferior | relativ inferior
Corectie (%) 10% 10% 20% z@
Valoare Corectie EURO/ 413 4,00 7,56 7,56
Pret corectat (EURO/mp) 45,47 € 44,02 € 45,36 € 45,36 €
Corectie totala neta gEURO) 11,1 8,9 13,9 9.4
Corectie totala neta (%) 32% 25% 44% 26%
Corectie totald bruta (EURO) 15,0 13,1 13,9 9,4
Corectie totald bruta (%) 44% 37% 44% 26%
Suprafata teren (mp) 1.814|mp
Valoarea estimata (EURO/mp) 45 €|/mp
VALOARE ESTIMATA (EURO),rotund 81.630 € 361.400 lei
Eea mai mica corectie totala bruta s-a efectuat pentru comparabila: D
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OFERTE COMPARABILE TEREN
OFERTA COMPARABILA A

Teren constructii de vanzare in Gi u, Nord - X5FB0O3007
He [dt Vew Hgory fockmarks Yshoo! Jpoks Help
‘ﬂmmmm‘hm.m.ldr

€ U s mobllare.rol v anzae teren X Jlin' 3
°’ - Q. magazinul de case e
e T sy =

imobiliare.ro
© Adaugs ot
Anumtucd imebfiae Iereoun constructy de vanzare Terenun constructs do vanzare  Gurams  ZonaNord

Teren constructii de vanzare

Date agentiefagent

CUSHMAN & WAKEFIELD Sameae

foriel Ni

907.000 FUR « TVA 43EUR+ TVA ‘mp Pretnegociabil - Comision 2 % + TVA

Mihai Ale) u
Proprietate reprazentath exclusiv de agentia CUSHMAN & WAKEFIELD el Alexaneid

Agent imobiiian

Bucuresti, STR. DR. NICOLAE
Tip taren: intravilan constructii  Suprafata teren: 20.861 mp  Front stradal 10 m STAICOVICI 2EL 4

1 Prezemare Imagini Pazijunare pe hand Informati credite Contacteaza prin telefon

click pentru 8 viruakza numersie de felefon

N uita 53 spu agentier cA sl veziA oferta
X5F803007 pe imoblere ro

Comacteaza prin emal
Humele tau

Telefonul t3u

Email-ul tan

Mesajul ta
Transferring data fram phisone. google.com..

« Start 8 Anevar

lrroniomhmmdnwrv:.\rcm(uurglu Nord - X5FB03007 - Mozilla Firefox
e ot Yow Hgoy ookmerks Yohwo! ok Heb
| 0 Teron constructs do varzare i Gurgw, .. | + |

€ & v Imobllare.solvanzare-teramuri-constrictijgr guinarditeren X P
' -+ < magazinui de case 218 H o«
==l _— = -
[ Trimke-mi o cople @ mesajiui
Detalii
Constructit industnale demolabile m
TR Alert] r re o -
Caracteristici 4
@ Trimfe unui priete -
» Suprafatd teren 20861 mp » Tipteren constructii
» Front stradal 10m + Clasfficare teren Intravilan © Ranoreazd ofertaincorecth b
» Nr frontun 1 » Construcpe pe teren Nu & Tiaregte
+ Laime drum acces + Suprafata construitd 5288 mp .
" Salveazl anunt
» Inclinatie teren -
Specificatii | Modificat la: 19/10/2012 Ai o intrebare? m
Urifinati Ukimele intrebari si raspunsui
& msi ieftin sa cumperi un aparament in Spania
» Utilitati in zona dect in Eu am plecat dn tara cu nevastames sa
ne haan cass noastra. . (acum 11 zik
ARe detali zond Doresc sa stu zonele ( carbersie) cele mai bine
cotate( Fi primul care rispunde
A e sfalf
menajare strazi. asfalfate W vn celiriwen db: 2100 03 2one
centrala PRET FOARTE Buna 7iua, Surt mes mutte
veriante, dar ca 38 e discutam . (scum 1) ke
Alte nformatii
cum afhu daca un apartament a fast scos la
» Acte, avize: cadastru si intabulare ickatie do un Fil primud care rispunde
Transferring data from phusone. google.com. N -

» Start



OFERTA COMPARABILA B

Y vand teren intrayitan 900mp Giurgiu ¢ 0LX.ro, fostul Mercador - Mozilla Firefox =120
Bo Gt View Hgory Dookmerks Took el Ll
w! luwwm-mamm_ wa vand teren intravilan-900mp Gurghs « OL... i
and teren rérvien 00w 1 e i i c >l n
& )
vand teren intravilan-900mp 35000¢€
Q Giurgiu  Adsugat Ls 09:00, 9 Aprilie 2014, Numar anunt: 2
Contacteaza vanzatorul:
R @ 0720007 9%0
Giurgiu, judet Giurgiu
9 Vezi pe harta
lincu m ?
Oferit de Extravilan / intravilan: Suprafata: Pe site din oct 2013 g
Pruprietar niravilan 900 m2 Anunturile utlizatorulul 8
Salveaza
Intravilan , stradal - dublu- str.Negru-Voda- str.Pictor Adreescu posibilitate de "Da"es o
racordare apa, energie T‘W’"‘:;‘
& 1napoi Jrmatorul anunt G
mm C = Teimite Vizuahzan:5
Anunturi similare: vand teren intravilan-900mp <
x
Start| 2 Corospondonta PEA_| 4 My Computer | 2 Poe | 53 Oferte informatia ... | &) of | @) oferte | @) of ou... |[@ B[«2 us
Pret oferta 39 euro/mp
http://olx.ro/oferta/vand-teren-intravilan-900mp-ID 1 muz9.htm1#8fd9f6f8f9
He [dt Wew Hgtory Dookmarks Yohoo! Tooks Hep YAHOO! =loix
B asevalconsuk - Yahoo Mal X | @ Tocmai.ro x l“rﬂulmw,..?!lm,d.m % | Imoblare-Gurgu | Vanzari, inchiri... X | +
€ B D v mobare-Gurguroinde oho op=mitide2 7 i c| Pl & =
YAHOO! | | a | Dy v N ket B S 24 e t B FR B oy + O

e

| |
Teren intravilan 2000 mp vis-a-vis de Dunareana la intrare in Mun.
Giurgiu, cu intrare din DN 5 Giurgiu - Bucuresti.

Pret: 70.000 euro Solicita informatii

© Suprafata totala 2000 mp {$i Imprima pagina
&1 Inapoi la rezultate

200 ewro

Teren intravilan in suprafata de 2000 mp situat vis-a-vis de Dunareana la intrare in Mun. Giurgiu, cu intrare din DN 5 Giurgiu -
Bucuresti, in imediata vecinatate a Benzinariei OMY PETROM.
Pret: 35 sure/mp. CEL MAI MIC PRET DIN ZONA.

Solicita informatii despre proprietate

Inchiriere Apatament 3
camere, parter, zona Parc M.
Viteazu
230 ewio

heyoya &

%7 Pentiu mai multe informatii despre proprietate
A Vg ne puteti vizita la sediul agentiei sau puteti completa formularul de contact de mai jos.

SC ANDRESIN COM SRL s e i
Sos. Bucuresti, BL.6/2S, parter Emit [ inchiriere Hala - Depozit 230
Giurgiu T mp, S3 Mun. Giurgiu
Romania Telefon: [ 345 ewro
g 080302
| peste 3 tuni 11 - Adeny
R Tel: 0729762438, 0742284056
G T o =l
@ stant| () Pone P82 | 8 0509925 - windows ... | £ Studks de =) decu..|[@ Gurgi | 1) OFERTE TEREN ZONA Ti.. | ) 222 Oferts terenuri tra. « B 135

http://www.imobiliare-giurgiu.ro/index.php?op=mi&id=277&pl=.




OFERTA COMPARABILA D

| &Q

nicipiul-giurgiu 745-mg

Blocoge [ cec [ cec [ Googe () importate dn IE (1)

€« C A L mercadorro/oferta/terer
©! vahoo! Msi (] Importate dn I [l yahoo (] gmed

Q 1napoi Anuntun G » Imobiliare Giuraiu > Terenun Giurgiu Urmatorul anunt
Teren Intravilan in municiplul Glurgiu $=2.745 50¢€
mp

Q iy Adsugat La 07:23, & Fabruarie 2014, Numar anunt; 16115071 Contacteaza vanzatorul

_ 0| = Trimte Wiwedt 0 841 .
Trimite mesaj

0 0722217095

Salveaza i © manoooxana

x
\
Giurgiu, Soseaua
os Q f
21 pe harta
f
Marinica Lixandru
Pe site din feb 2012
Anunturile utilizatorulu
Salveaza
Suprafata
2 P4k m2 Yaburentt
Bstar| #) ahiare... | ) Oferte | 18) Oferte case Gur....| #8) Oferte case Gur... | ] Oferte tarenuri ..
'thwmnn‘m x § %
+* CcCH mercador ro/oferta/teren-intravilan-in-municipiul-giurg 45-mp-1D15Caw htmi#a2bs8as 1 &Q =
! Yahoo! Mail () Importate dn I [ yahoo [ gmad [N oec [§cEc Google (] Importate din IE (1)
oferit de Suprafata Extravilan / intravilan 50¢€
Agentie 2745 m? Intravilan
Contacteaza vanzatorul
Teren Intravilan in municipiul Glurgiu, 5=2.745 mp, deschidere D=30 m, sos
Prieteniei, zona Leon Trans, utiitati in zona, TVA inclus
@ 0722217095
© maxoxaas
Q@ mawonx
Arata id-ul Yahoo
Giurgiu, Soseaua
9 Prieteniei
= Vezi pe harta
]
& Marinica Lixandru

Pe site din feb 2012
Anunturile utilzatorulu

By start| 8] Raort ovauwe... | 8] Ofete compura... | B) Ofortscase Gur.| ] Oferto casn ar...| )

Pret oferta 40 euro/mp fara TVA
http://mercador.ro/oferta/teren-intravilan-in-municipiul-giurgiu-s2-745-mp-
ID15Cgw.html#a2b88a51a0

| F e - |[€ Teren tntravi. () Oferte wformat.. | B[« .8 19:47
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