ROMANIA

Judetul GIURGIU

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU
a
HOTARARE

privind aprobarea concesiondrii prin atribuire directd a unui teren ce apartine
domeniului privat al Municipiului Giurgiu, identificat cu numir cadastral 42404,
situat in intravilanul Municipiul Giurgiu, adiacent strada Gloriei

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU
intrunit in sedinta ordinara,

Avand in vedere:

- referatul de aprobare al Primarului Municipiului Giurgiu, finregistrat la
nr.57.952/14.06.2024;

- raportul de specialitate al Directiei Patrimoniu - Compartimentul Urmarire,
Executare Contracte, inregistrat la nr.58.857/18.06.2024;

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

- avizul comisiei buget — finante, administrarea domeniului public si privat;

- avizul comisiei de urbanism si amenajarea teritoriului, protectia mediului,
agricultura si turism;

- solicitarea domnului Nedelcu lon Gabriel, administrator al societati TANAR
FERMIER 2009 S.R.L., inregistratd la Primaria Municipiului Giurgiu sub
nr.20.745/26.02.2024;

- certificatul de urbanism nr.200/15.03.2024;

- prevederile Hotararii nr.256/25.08.2022 a Consiliului Local al Municipiului
Giurgiu privind aprobarea Regulamentului de concesionare a bunurilor imobile ce
apartin domeniului public si privat al Municipiului Giurgiu;

- prevederile art.108, lit.,b", art.306, alin.(1) si alin.(2) si art.362, alin.(1) din
Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind Codul Administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare, prevederile art.466, alin.(8), art.467, alin.(5) din
Legea nr.227/2015 Codul Fiscal, prevederile art.15, lit..e” din Legea nr.50/1991,
republicata si modificata, privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii si
prevederile Hotararii Consiliului Local nr.37/2011 privind aprobarea Planului Urbanistic
General al Municipiului Giurgiu, cu modificarile si completarile ulterioare.

in temeiul art.129, alin.(2), lit.,c”, alin.(6), lit.,b” si art.139, alin.(3), lit.,g” si
art.196, alin.(1), lit.,.a” din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind
Codul Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

HOTARASTE:
Art.1. Se aproba concesionarea prin atribuire directd a unui teren in suprafata

de 167,00 mp., identificat cu numar cadastral 42404, apartinand domeniului privat al
Municipiului Giurgiu, situat in intravilanul Municipiul Giurgiu, adiacent strada Gloriei.
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Art.2. Se aproba Studiul de Oportunitate privind concesionarea terenului in
suprafata de 167,00 mp., apartinand domeniului privat al Municipiului Giurgiu, situat in
intravilanul municipiul Giurgiu, adiacent strada Gloriei, conform Anexei 1 parte
integranta din prezenta hotarare.

Art.3. Se aproba Raportul de Evaluare privind concesionarea terenului n
suprafata de 167,00 mp., apartinand domeniului privat al Municipiului Giurgiu, situat in
intravilanul Municipiul Giurgiu, adiacent strada Gloriei, conform Anexei 2 parte
integranta din prezenta hotarare.

Art.4. Redeventa minima valoricad a concesiunii va fi de 101 Euro/an, care se
achita trimestrial la cursul comunicat de BNR la data platii, de la data semnarii
contractului de concesiune, pe toata durata derularii acestuia.

Art.5. Contractul de concesiune va fi inregistrat in Cartea funciara prin grija
concesionarului.

Art.6. Procedura de concesiune este prin atribuire directa, iar durata concesiunii
va fi de 25 de ani.

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, Biroului
Autorizatii si Documentatii de Urbanism, Directiei Economice din cadrul Aparatului de
Specialitate al Primarului Municipiului Giurgiu si Directiei de Impozite si Taxe Locale
Giurgiu.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR GENERAL

Damian Marian Baiceanu Liliana

Giurgiu, 27 iunie 2024
Nr. 162

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

Privind initierea procedurii de concesionare a unei parcele de teren, proprietate
privata a orasului Giurgiu, in suprafata de 167 mp. situata in orasul Giurgiu, Adiacent
Strada Gloriei

Beneficiar: Primaria Municipiului Giurgiu

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 3, Bl Z1, Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
CUL38780639; I140/1338/2018; Tel: 0758318256
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CUPRINS
Date generale
Capitolul I Descrierea si identificarea terenului care face obiectul concesiunii

Capitolul II. Motive de ordin economic, financiar si social si de mediu care justificd realizarea
concesiunii

Capitolul ITL. Nivelul minim al redeventei

Capitolul 1V. Procedura ulilizatd pentru atribuirea contractuli de concesiune s/ justificarea
alegerii proceduri

Capitolul V. Durata estimatd a concesiunii
Capitolul VI. Termenele previzibife pentru realizarea procedurii de concesionare

Capitolul VII. Avize obligatorii

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 3, Bl Z1, Scl , Ap 34, Sector 4, Bucuresti
CUIL:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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DATE GENERALE

Conform notei de comanda Nr 28560/18.03.2024 din partea UATM Giurgiu JustConta
Business SRL a elaborat acest studiu de oportunitate in vederea darii in concesiune a unei parcele
de teren in suprafata de 167 mp.

Scopul studiului il constituie analiza oportunitatii concesionarii terenului si estimarea valorii
de redeventa pe an.

Concluziile studiului de oportunitate sunt valabile la data de 14.03.2024 iar cursul euro este
1EUR= 4.9712 lei

Prezentul studiu este elaborat in conformitate cu prevederile legale cuprinse in:

> Capitolul I al legi nr. 50/1991 privind  autorizarea  lucrdrilor  de
constructii,republicatd si actualizat;

» 0G 57/2019- Codul Administrativ -privind inchirierea bunurilor ce apartin domeniului public
» contractul de inchiriere se va atribui prin licitatie publicd

Terenul in suprafata de 167 mp este amplasat in intravilanul orasului Giurgiu, Str Gloriei
adiacent. Terenul ce urmeaza a fi concesionat are destinatia intravilan curti constructii conform CF
42404. Aceastd parceld de teren, nu face obiectul unor cereri de reconstituire a dreptului de
proprietate privata sau de restituire, depuse in temeiul actelor normative cu caracter special
privind fondul funciar, respectiv cele care reglementeaza regimul juridic al imobilelor preluate in
mod abuziv de statul roman in perioada 6 martie 1945 — 22 decembrie 1989, nu este grevat de
sarcini si nu face obiectul vreunui litigiu.

Din punct de vedere al regimului juridic terenul se afla in domeniul privat al UATM Giurgiu
si este in intravilanul orasului Giurgiu. Terenul nu este grevat de sarcini si nu este situat in zona de
protectie,

Acest proiect valorifica suprafata de 167 mp teren in beneficiul dezvoltérii durabile a acestej
zone cu scopul de a atrage investitji stréine si autohtone Tn orasul Giurgiu, in vederea cresrii de noi
locuri de muncd si a atrage venituri suplimentare la bugetul local. Intrucat o serie de parcele sunt
in prezent neutilizate, in vederea promovarii investitiei create este oportun ca acest teren s fie
valorificat prin concesionarea lui.

Proiectul va fi autorizat in conformitate cu prevederile Legii nr.50/1991, privind autorizarea
lucrdrilor de constructii, modificata, completata si republicats.

JustConta Business SRL.
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr3, Bl Z1, Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
CUL:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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CAPITOLUL I
Descrierea si identificarea terenului care face obiectul inchirierii

Dreptul de proprietate asupra imobilelor este inscris in CF. UAT Giurgiu conform CF 42404.
Obiectul evaluarii il constituie dreptul de proprietate asupra terenului in suprafata de 167 mp,
teren detinut in proprietate privata de catre Primaria Giurgiu.

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului » Nr3,Bl Z1, Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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Accesul pe proprietate se face din str. Gloriei, S = 167 mp, acces din drum amenaijat, cu utilitati —
apa, canalizare, energie electrica/cu potential de conectare la acestea. Conform certificat de
Urbanism terenul poate fi utilizat doar pentru infrastructura rutiera, orice alta utilizare trebuie
avizata de catre administratorul drumului.
- Localizarea amplasamentului: intravilanul localitatii Giurgiu, jud. Giurgiu, Str. Adiacent
strada Gloriei.

- caracteristici fizice ale terenului, (suprafata, forma, pante, deschideri, etc)

e Forma: regulata, raport superior intre deschidere si lungime
» Planeitate: teren plan, nepregatit pentru utilizare
s Alte informatii:
- utilizarea actuala a amplasamentului: neutilizat
- utilitati - apa, canalizare, energie electrica, gaze naturale
- utilizarea terenurilor din vecinatatea amplasamentului: rezidential, industrial
- proprietatea este amplasata in zona periferica a municipiului, se preteaza pentru constructii
industriale,

CAPITOLUL IT

Motive de ordin economic, financiar si social si de mediu care Justifica realizarea
concesiunifi

Initiativa inchirierii are ca obiectiv principal utilizarea amplasamentului la potentialul maxim,
atat din punct de vedere al concedentului, Consiliul Local Giurgiu,cat si al concesionarului.

Din punctul de vedere al autoritatii publice locale, identificAm trei componente majore care
justifica initierea procedurii de concesionare a terenului §i anume aspectele de ordin economic,
cele de ordin financiar si aspectele de ordin social.

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 3, Bl Z1 , Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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Din punct de vedere economic si social, realizarea obiectivului va conduce la crearea
unor noi locuri de muncd. In acelasi timp, nu poate fi neglijat impactul economic generat de
promovarea imaginii zonei gi implicit a orasului precum si atragerea capitalului privat in actiuni ce
vizeazd satisfacerea unor nevoi ale comunitétii locale precum si ridicarea gradului de civilizatie si
confort a acesteia, pentru o dezvoltare durabild. Din punct de vedere financiar proiectul de
investitii va genera venituri suplimentare la bugetul local prin incasarea:

v" chiriei aferent terenului inchiriat, ca pret al concesiunii;
v venituri ale comunit&tii locale din T.V.A. incasat la bugetul de stat.

CAPITOLUL 111

Nivelul minim al chiriei

Valoarea imobilului rezultata in urma evaluarii trebuie recuperata conform prevederilor
art.17 din legea nr.50/1991, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare executarii, in
maxim 25 de ani.

Potrivit art. 306 alin. (1) C. Adm., contractul de concesiune de bunuri proprietate publicd se
incheie in conformitate cu legea romdnd, indiferent de nationalitatea sau de cettenia
concesionarului. Cat priveste redeventa, modul de calcul si de platd se stabileste de catre
ministerele de resort sau de alte organe de specialitate ale administratiei publice centrale ori de
catre autoritdtile administratiei publice locale si se face venit la bugetul de stat sau la bugetele
locale, dupd caz [art. 307 alin. (1) si (4) C. Adm. Asadar, concesiunea este un contract cu titly
oneros.

Articolul 307 alin. (5) C. Adm. prevede c3, la initierea procedurilor de stabilire a modului de
calcul al redeventei, autoritdtile administrative concedente vor avea in vedere urmitoarele criterii:

v proportionalitatea redeventei cu beneficiile obtinute din exploatarea bunului de c3tre
concesionar;

v valoarea de piatd a bunului care face obiectul concesiunii;

v" corelarea redeventei cu durata concesiunii.

Estimarea chiriei minime

Avand in vedere valorile obtinute in raportul de evaluare si utilizarea terenului (mixta)
pentru estimarea chiriei a fost utilizata valoarea obtinuta prin metoda abordarea prin piata si prin
metoda abordarea prin venit.

JustConta Business SRL.
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 3, B1 Z1, Sc1, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
CUIL:38780639; J40/133872018; Tcl: 0758318256
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Abordarea prin piata are la baza metoda comparatiilor de piat3 fsi are baza in analiza pietei
§i utilizeaza analiza comparativd, respectiv, estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a
gasi proprietati similare, compardnd apoi aceste proprietéti cu cea de evaluat.

Abordarea prin venit considerd proprietatea ca o investitie generatoare de venituri;
potentialii cumpdrdtori sunt investitori interesati de veniturile realizate din exploaterea proprietatii
si nu de avantajele detinerii acesteia.

Metodele de evaluare bazate pe capitalizarea/actualizarea venitului constau in tehnici Si
formule matematice folosite de evaluatori pentru analiza capacititii unei proprietéti imobiliare de a
genera venituri in viitor, venituri care sunt convertite in valori actualizate.

Metodele de capitalizare a venitului utilizate pentr u estimarea valorii terenului se bazeazs
pe informatii care adesea sunt dificil de obtinut de chtre evaluator (de exemplu, rate de
capitalizare credibile, distincte pentru teren si pentru constructii n cazul tehnicii reziduale a
terenului) sau chirii in cazul metodei capitalizarii rentei funciare,

Metoda capitalizarii rentei funciare reprezintd o metodd prin care renta funciary este
capitalizatd cu o ratd de capitalizare adecvatd extrasd de pe piatd pentru a estima valoarea de
piata a dreptului de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adica a dreptului de proprietate
afectat de locatiune.

In urma aplicarii metodelor descrise in raportul de evaluare din data de 22.03.2024
rezultatele obtinute sunt sunt:

- Metoda comparatiei directe: 12.577 lei echivalentul a 2530 euro
- Metoda capitalizarii rentei funciare: nu a fost utilizata

Valoarea obfinutd prin comparatii directe reflectd nivelul pietei imobiliare specifice,
bazandu-se pe oferte actuale direct din piata si este cea mai relevanty metoda pentru tipul de
proprietate evaluata.

In calculul redeventei a fost luat in considerare faptul ca, aceasta a fost evaluata prin
metoda comparatiei directe 12.577 lei.

Chiria anuala = 503 lei

Valoarea redeventei minime anuale este de 503 lei respectiv 101 euro

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

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 3, B Z1, Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
CUIL:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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CAPITOLUL IV

Procedura utilizata pentru atribuirea contractului de  concesiune si justificarea
alegerii procedurii

in conformitate cu prevederile capitolului II ale Legii nr. 50/1991 privind autorizarea
lucrdrilor de constructii 5i OG 57/2019- Codul Administrativ -privind concesionarea bunurilor ce
apartin domeniului privat , contractul de chirie se va atribui prin atribuire directa pe baza
documentelor de atribuire.

Caietul de sarcini va cuprinde: instructiuni privind organizarea si desfasurarea procedurii de
concesionare; instructiuni privind modul de elaborare si prezentare a ofertelor; informatii detaliate
i complete cu privire la criteriile de atribuire aplicate pentru stabilirea ofertei cagtigatoare; ciile de
atac gi informatii referitoare la clauzele contractuale obligatorii.

Pe langa acestea, se vor adauga:

» Modelui de contract;
> Schita de amplasare in zona a parcelei supuse concesiunii.

Comisia de licitatie va fi alcdtuitd dintr-un numér impar de membri si va fi compusd din
consilieri, precum si angajati din cadrul aparatului propriu.

CAPITOLUL v

Durata estimata a contractului de inchiriere

Durata maxima de concesiune este de 49 de ani. Subconcesionarea este interzisa.
CAPITOLUL VI

Termenele previzibile pentru realizarea procedurii

De la data intrarii in vigoare a Hotdrarii Consiliului Local privind aprobarea initiativei de
inchiriere si a documentatiei de licitatie, sunt necesare 30 de zile pentru derularea procedurilor de
atribuire directa.

Dupa finalizarea procedurii de atribuire directa, sunt necesare minim 20 de zile pand la
perfectarea contractului.

CAPITOLUL vII

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 3, Bl Z1, Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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Avize obligatorii

Imobilul - teren ~ nu este incadrat in infrastructura sistemului national de aparare, asadar,
nu este necesara obtinerea avizului Oficiului Central de Stat pentru Probleme Speciale si al Statului

Major General.

Imobilul — obiect al contractului de inchiriere~ nu este situat in interiorul unei arii naturale
protejate, nu este necesara obtinerea avizului structurii de administrare/custodelui ariei naturale

protejate.

Intocmit, Raluca_ Semnat digital de
Raluca-Alexandra

| Alexandra Andronic
Andronic Raluca Data: 2024.03.14

Andronlc 13:11:18 +02'00'

JustConta Business SRL

PRESEDINTE SECRETAR 3
DE SEDINTA GENERAL

Eatd.

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 3, Bl Z1, Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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Contabilitate - Audit - Fvaluare patrimoniala

RAPORT DE EVALUARE

DETERMINAREA VALORII REDEVENTEI DIN CONCESIUNE A PROPRIETATII IMOBILIARE TIP TEREN
INTRAVILAN AMPLASAT IN MUN. GIURGIU, ADIACENT STRADA GLORIEI — NR CAD 42404, PROPRIETATE
PRIVATA A MUNICIPIULUI GIURGIU

Elagborat de: JustConta Business SRL

Echipa de elaborare a lucrérii:

v'  Evaluator Vierul Laurentiu Emil

v" Economist Andronic Raluca

14.03.2024

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr 3, BI Z1, Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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SINTEZA EVALUARII
14.03.2024

Numele clientului

PRIMARIA GIURGIU

Utilizatori desemnati

PRIMARIA GIURGIU

Data evaluarii

14.03.2024

Tipul proprietatii

—

1
Proprietate imobiliara proprietate privata formata din teren intravilan |
considerat liber de constructii — nr cad 42404, CF 42404 Giurgiu

Adresa proprietatii, nr CF,
lista actelor de proprietate

Mun. Giurgiu, Adiacent strada Gloriei. Acte de proprietate: Extras CF |
atasat in Anexe/Certificat de urbanism 200/15.03.2024

Act Administrativ nr. HCLM 210, din 30/06/2022 emis de CONSILIUL
LOCAL AL MUN GIURGIU; Act Administrativ nr. 17688, din 11/07/2022
emis de DITL GIURGIU; Act Administrativ nr. 29824, din 06/07/2022
emis de PRIMARIA MUN. GIURGIU

Proprietar

Primaria Municipiului Giurgiu, domeniul privat

Numar carte funciara

Conform_Ar_1exe, terenul subiect este intabulat si are CF 42404 emis
de OCPI Giurgiu.

| Utilizarea actuala a imobilelor

Teren intravilan considerat liber de constructii

Cea mai buna utilizare

Domeniu privat, valoare de piata — teren considerat industrial in
CMBU

Ocupanti:

‘ Proprietar: I:]

Libera: D

Concesionar: [X]

Descrierea zonei si a
amplasamentului

Accesul catre proprietate:

[ Imobilul evaluat este amplasat in zona periferica/industriala a
| orasului Giurgiu jud. Giurgiu. Zona are caracter industrial, valorile

| terenurilor au un trend usor ascendent dpdv oferte, desi acestea nu
sunt sustinute de valorile tranzactiilor efective. Accesul la proprietate
se face pe drum de acces asfaltat.

| 5 Public

II' (] privat (cota indiviza din drumul de
| acces)

[ Servitute

Tip drum de acces

JustConta Business SRL

Sediu social: Bdul Tineretului, Nr 3, BI Z1, Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tcl: 0758318256
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J [ ] Nu are acces reglementat

[ ]Altele

Abateri de la cartea funciara:

t Nu este cazul.

Exista pe proprietate
constructii efectuate fara
autorizatie de constuire

I.[__—_]DA X NU

Observatii / mentiuni privind
existenta unor drepturi ale
unor terti asupra imobilului
(superficie, uzufruct, uz /
abitatie, folosinta, servitute)

Evaluatorul realizeaza raportul de evaluare in scopul determinarii
valorii juste. Terenure sunt detinute in proprietate privata. Terenurile
nu sunt utilizate la data realizarii raportului de evaluare —teren
industrial.

Concluzie privind imobilul
evaluat

Specific unor terenuri intravilane, cu acces la utilitatile orasului
GIURGIU — apa, canalizare, energie electrica, drum asfaltat.

Abordari in evaluare:

S-a aplicat abordarea prin piata, metoda comparatiei directe

VALOAREA RECOMANDATA

TEREN 167 mp/CF 42404 - 12.577 lei

Valoarea redeventei din concesiune, calculata/an pentru o perioada
de amortizare de 25 de ani este 502 lei

Valoarea redeventei din concesiune, calculata/luna pentru o
perioada de amortizare de 25 de ani este 42 lei

Curs de schimb valutar la data
evaluarii {lei/EUR — curs BNR)

4,9712

JustConta Business SRL

Sediu social: Bdul Tineretului, Nr 3, B Z1, Sci1, Ap 34, Scctor 4, Bucuresti
CUI:38780639; 140/1338/2018; Tel: 0758318256
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1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. IDENTIFICAREA S| COMPETENTA EVALUATORULUI
EVALUATORUL AUTORIZAT

Subsemnatul LAURENTIU VIERU declar ca am calitatea de evaluator autorizat cu specializarile EPI
(Evaluarea Proprietatilor Imobiliare), EBM (Evaluarea Bunurilor Mobile) conform legitimatiei de membru
titular ANEVAR cu nr. 17709 valabila pentru 2024. Ca elaborator al Raportului de Evaluare (Raportul), pe
care il semnez si parafez, declar ca nu am nici o relatie particulara cu clientul si nici un interes actual sau
viitor fata de proprietatea evaluata. Rezultatele prezentului Raport nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii
unei anumite valori, solicitare venita din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de
client, iar remunerarea evaluarii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitari. In aceste
conditii, subsemnata, declar ca am competenta necesara exercitarii profesiei pentru tipul de evaluare
solicitat de catre client si imi asum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in Raport,
opinia mea fiind obiectiva si impartiala. La elaborarea Raportului nu am primit asistenta semnificativa din
partea nici unei terte persoane.

Declaram ca nu avem nici o relatie particulara cu clientul si nici un interes actual sau viitor fatd de
proprietatea evaluatd. Rezultatele prezentului Raport nu se bazeaza 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 solicitdri. Tn aceste conditii,
ELABORATORUL semneaza si parafeaza prezentul Raport, impreuna cu evaluatorul autorizat identificat Ia
1.1., care are competenta necesara exercitarii profesiei pentru tipul de evaluare solicitat de catre client.
Declaram ca ne asumam responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in Raport, opinia asupra
valorii estimate fiind obiectiva si impartiala.

EVALUATOR AUTORIZAT EPI, EBM ’
LAURENTIU VIERU ‘

JUSTCONTA BUSINESS SRL ‘ )7
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1.2. IDENTIFICAREA CLIENTULUI SI A UTILIZATORILOR DESEMNATI

1.2.1 Clientul: PRIMARIA GIURGIU
1.2.2 utilizatori desemnati: PRIMARIA GIURGIU

Evaluatorul isi asuma raspunderea doar fata de client si utilizatorii desemnati, specificati mai sus, in
conditiile agreate prin contractul incheiat intre client si evaluator.

1.2.3 Alte persoane ({fizice sau juridice) care pot avea acces la raportul de evaluare: nu este cazul. .
Raportul este exclusiv pentru PRIMARIA GIURGIU deoparece documentele care fundamenteaza valoarea
prezentate evaluatorului de catre beneficiar nu sunt opozabile tertilor.

Accesul altor persoane la raportul de evaluare, altele decat clientul si utilizatorii desemnati, exclude orice
raspundere a evaluatorului fata de acestia. in acest caz:

R Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare nu devine un utilizator desemnat decat
in cazul in care este autorizatd de cdtre evaluator si identificatd explicit ca utilizator desemnat.

ii. Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare fard sa fi fost identificatd de cétre
evaluator ca utilizator desemnat sau ca persoanad care poate avea acces la raportul de evaluare,
sau fard a avea atributii legale sau reglementate in legdturd cu raportul de evaluare, nu poate fi
consideratd ca utilizator desemnat al raportului de evaluare si nu este indreptatitad la niciun fel de
pretentie fa{a de evaluator.

In determinarea formei si a continutului raportului de evaluare s-a acordat importanta precizarii
persoanelor pentru care se realizeazd evaluarea, pentru a se asigura faptul cd aceasta contine informatii
adecvate necesitdtilor lor.

1.3. SCOPUL EVALUARII

Scopul Raportului de Evaluare 1l reprezinta estimarea valorii de piata a terenului asa cum este definit3 de
Standardele de Evaluare SEV 2022 pentru determinarea redeventei din concesiune.

Evaluarea’ nu poate fi utilizat3 in afara contextului sau pentru alte scopuri decat cele prezentate. Valoarea
prezentata nu poate fundamenta o vanzare a terenului subiect, doar redeventa pentru concesionarea
acestuia.

! prin “evaluare “se intelege atat valoarea estimata (concluzia asupra valorii) cat si raportul de evaluare
JustConta Business SRL
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1.4. IDENTIFICAREA PROPRIETATII SUPUSE EVALUARII

1.4.1. Adresa postala

Terenul intravilan curti-constructii este situat in intravilanul orasului Giurgiu, Adiacent strada Gloriei.

1.4.2 identificare cadastrala

Dreptul de proprietate asupra imobilelor este inscris in CF. UAT Giurgiu conform CF 42404.
Obiectul evaluarii il constituie dreptul de proprietate asupra terenului in suprafata de 167 mp, teren
detinut in proprietate privata de catre Primaria Giurgiu.

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr 3, BI Z1, Scl, Ap 34, Seclor 4, Bucuresti
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Accesul pe proprietate se face din str. Gloriei, S= 167 mp, acces din drum amenajat, cu utilitati — apa,
canalizare, energie electrica/cu potential de conectare la acestea. Conform certificat de Urbanism terenul
poate fi utilizat doar pentru infrastructura rutiera, orice alta utilizare trebuie avizata de catre
administratorul drumului.

1.4.3 Drept de proprietate

i. Dreptul asupra proprietatii imobiliare care se evalueazd este un drept absolut, ce conferd
titularului dreptul de a poseda, a folosi sau ocupa ori de a dispune de teren si constructii, asa cum
reiese din documentele puse la dispozitie de beneficiar.

ii. Identificarea oricdrui drept absolut sau subordonat care influenteaza dreptul care se evalueaza:
extrasul prezentat evaluatorului nu are mentiuni cu privire la ipoteci si/sau grevari ale dreptului de
proprietate.

Identificarea problemelor de natura juridica ale documentelor care atesta dreptul de proprietate asupra
bunurilor evaluate nu este de competenta evaluatorului autorizat si nu-i va atrage rasunderea.

1.5. TIPUL VALORII

Scopul precizat al evaludrii a determinat ca tipul adecvat al valorii estimate este valoarea de piat3 definita
in SEV 100 - Cadrul general, dupa cum urmeaza:

“Valoarea de piatd reprezintd suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3) la
data evaludrii, intre un cumpardtor hotdrat si un vanzdtor hotarat, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupa
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un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauzd, prudent si fard
constrangere”

Moneda in care se va raporta valoarea este leul romanesc si euro. Echivalentul valorii intre cele doua
monede se va face la cursul de schimb afisat de BNR la data evaluarii: 1 euro = 4,9712 lei

1.6. DATA EVALUARII

Data la care este valabild concluzia privind valoarea estimatd este: 14.03.2024.

1.7. DOCUMENTAREA NECESARA REALIZARII EVALUARII

“Evaluarea include toate cercetarile, informatiile, rationamentele, analizele si concluziile necesare pentru a
ajunge la valoarea estimata. Aceasta activitate incepe atunci cand evaluatorul accepta o evaluare siia
sfarsit odata cu prezentarea catre client a concluziilor evaluarii. Etapele evaluarii sunt:

- Definirea problemei de evaluare

- Stabilirea termenilor de referinta

- Culegerea datelor si descrierea proprietatii

- Angaliza de piata

- Aplicarea abordarilor in evaluare

- Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

-~ Raportarea
Termenii de referinta ai evaluarii cuprind precizari privind orice limitari si/sau restrictii referitoare la
inspectia, documentarea si analizele necesare pentru scopul evaluarii dupa cum urmeaza:

o dovezile necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietatii imobiliare si a oricdror drepturi
asociate relevante: qu fost studiate documentele puse la dispozitie de catre client, fara a se face
verificari suplimentare asupra veridicitatii sau legalitatii datelor din cuprinsul acestora;

e amploarea inspectiei interioare si exterioare a proprietatii si amplasamentului: au fost culese date
despre caracteristicile fizice ale proprietatii subiect, vecinatatile situate la limitele proprietatii
precum si corespondenta informatiilor cuprinse in documentele analizate si realitatea din teren;

e responsabilitatea pentru informatiile despre suprafata amplasamentului revine clientului;

JustConta Business SRL
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e responsabilitatea pentru confirmarea specificatiilor si stdrii oricdrei constructii este a clientului;
evaluatorul a constatat doar situatia de fapt la data evaluarii, fara a realiza investigatii
suplimentare;

o documentarea necesara privind natura, specificatiile si adecvarea serviciilor de evaluare s-a facut
de catre client impreuna cu evaluatorul;

e orice informatii din cadrul raportului (daca acestea sunt prezentate) privind starea solului si a
fundatiei provin de la client, responsabhilitatea corectitudinii acestora fiind a clientului;

e identificarea riscurilor de mediu inconjurdtor, reale sau potentiale, s-a facut de catre evaluator pe
baza interogarii clientului, responsabilitatea informatiilor furnizate fiind a clientului; evaluatorul
nu a realizat investigatii suplimentare.

1.8. NATURA SI SURSA INFORMATIILOR PE CARE SE BAZEAZA EVALUAREA

Au fost convenite si consemnate natura si sursa informatiilor relevante pe care se bazeaza evaluarea,
precum si documentarea necesara pentru orice verificdri necesare pe durata evaludrii sau ulterior
acesteia. Astfel, au fost utilizate informatii:

e furnizate de catre client:

titlul de proprietate conform:
tmobilul evaluat a fost dobandit de proprietar conform urmatoarelor documente:

- extras de carte funciara pus la dispozitie de proprietar

ii. din surse publice:

iii. analiza de piata — site-uri imobiliare si publicatii de specialitate: www.imobiliare.ro, www.olx.ro.

1.9. IPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE

1.9.1 Ipotezele luate In considerare pe durata realizdrii si raportdrii evaludrii sunt acele aspecte care sunt
acce ptate ca fapte, in mod rezonabil, in contextul evaluarii, fara a fi in mod specific documentate sau
verificate. Ele sunt aspecte care, dupa ce au fost stabilite, trebuie acceptate pentru intelegerea evaluarii
sau a altor servicii de evaluare furnizate.

1.9.2 Ipotezele speciale sunt acele ipoteze care presupun fie date care diferd de datele reale existente la
data evaludrii, fie date care nu ar fi presupuse de cdtre un participant tipic de pe piat intr-o tranzactie, la
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data evaluarii. Ipotezele speciale se utilizeazad deseori pentru a ilustra efectul pe care il are modificarea

circumstantelor asupra valorii.

Au fost stabilite si agreeate cu clientul numai acele ipoteze si ipoteze speciale care sunt rezonabile si
relevante, in contextul scopului pentru care a fost solicitata evaluarea.

Ipoteze:

evaluarea s-a realizat in ipoteza ca toate informatiile si documentele furnizate de catre client sunt
reale, corecte si neviciate; orice abatere de la aceasta ipoteza poate conduce la modificarea
rezultatelor evaluarii, fara a atrage reponsabilitatea evaluatorului.

informatiile culese de la terti si utilizate in evaluare s-au presupus a fi de incredere, fara a acorda
garantii pentru acuratetea acestora.

in elaborarea raportului de evaluare nu au fost luate in calcul elemente care tin de conditiile
ascunse sau neaparente ale proprietatii (inclusiv, dar fara a se limita la starea si structura solului,
prezenta substantelor periculoase si/sau toxice) si care ar putea influenta evaluarea; evaluatorul
nu a efectuat investigatii complexe si suplimentare in acest sens, iar daca ele au existat fara ca
evaluatorul sa fi stiut, acesta nu poate fi facut responsabil de acest lucru, neavand nici calificarea si
nici obligatia obtinerii unor astfel de informatii.

s-a convenit ca evaluarea sa se realizeze in ipoteza ca amplasamentul indeplineste toate conditiile
legale privind mediul inconjurator, daca pe parcursul misiunii de evaluare nu se constata
contrariul; aspectele care se vor identifica in acest caz, vor fi prezentate in cadrul raportului.

nu au fost luate in considerare modificari legislative sau conditii de piata ulterioare datei evaluarii
care ar putea influenta valoarea estimata; de aceea, valoarea de piata estimata in prezentul raport
este valabila doar la data evaluarii.

Ipoteze speciale:

1. Valoarea de piata a terenului este solicitata de catre beneficiar in scopul actualizarii valorii redeventei
din concesiune prin raportare la o perioada de 25 de ani, corespunzator contract de concesiune. Valoarea
redeventei din concesiune nu este prevazuta ca metodologie de lucru in Standardele de Evaluare, ca atare
determinarea acesteia se realizeaza prin impartirea valorii de piata la durata solicitata si mentionata de
catre beneficiar.

2. Subiectul raportului de evaluare este amplasat in zona “B”conf. HCLM 173/2007, are destinatia curti-
constructii cu specific ce include ansamblul retelei de transport rutier precum si incintele cuprinzand
activitati legate de transportul rutier. Numai administratorul drumului poate aviza activitatile de

construire din zona. Raportul de evaluare tine cont de acest aspect.
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1.10. RESTRICTII DE UTILIZARE, DISEMINARE SAU PUBLICARE

i utilizarea este permisa doar clientului si utilizatorilor desemnati, precizati explicit in raport si doar
pentru scopul declarat, in forma prezentata clientului, fara utilizarea partiala sau a unor extrase
din Raport; in caz contrar, rapoartele in integralitatea lor sunt lovite de nulitate absoluta;

ii. prezentul raport este realizat in scopul determinarii valorii de piata si nu poate fi utilizat in alte
scopuri {precum raportare financiare, impozitare, asigurare, etc.); pentru aceste scopuri exista
Standarde specifice.

iii. instrainarea rapoartelor si/sau citirea voita sau intamplatoare de catre terte persoane dupa
predarea acestora catre client, altele decat clientul si utilizatorii desemnati, nu atrage
responsabilitatea semnatarilor rapoartelor de evaluare in niciun fel si in nicio circumstanta, privind
modul de interpretare sau utilizare a datelor si informatiilor cuprinse in cadrul rapoartelor;

iv. distribuirea sifsau publicarea in spatiul public dupa predarea catre client, prin mijloace media de
orice natura, inclusiv medii online, a rapoartelor de evaluare, in integralitatea lor sau doar a unor
parti din acestea, inclusiv informatii cu privire la Prestator (nume, adresa, contact, etc) asociate cu
rapoartele de evaluare ce fac obiectul Contractului, este permisa doar cu acordul prealabil si scris
al evaluatorului autorizat in calitate de semnatar al raportului.

1.11. CONFORMITATEA EVALUARII CU STANDARDELE

Evaluarea s-a realizat cu respectarea Standardelor de Evaluare ANEVAR (SEV?) in vigoare la data evaluarii.
Nu au fost identificate elemente care sa justifice devierea de la SEV.

Pentru conformitatea cu Standardele de Evaluare (SEV), rapoartele de evaluare pot fi verificate oricand de
catre evalutorii autorizati cu specializarea VE sifsau de catre comisiile de specialitate ale ANEVAR. Orice
concluzii sau opinii rezultate prin verificarea rapoartelor de catre oricare alta persoana care nu are
calificarea necesara prevazuta de Lege, fara acordul scris si prealabil al evaluatorului, nu pot atrage
raspunderea acestuia, in nicio circumstanta.

1.12. FORMA RAPORTULUI

Se convine si se confirma faptul ca tipul si forma raportului de evaluare furnizat sunt cele specifice unui
raport scris explicativ. Continutul si structura raportului de evaluare sunt conforme SEV 103 - Raportare.
Prezentul raport contine 5 capitole si Anexe, dupa cum urmeaza: Cap.1 — Termenii de referinta ai evaluarii;
Cap.2 — Prezentarea datelor; Cap.3 — Analiza datelor; Cap.4 — Aplicarea abordarilor in evaluare; Cap.5 ~
Concluzia asupra valorii selectate; Anexele raportului.

% SEV: 100, 101, 102, 103, 230 | GEV 630
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1.13. DATA RAPORTULUI

Data la care este emis raportul de evaluare este 14.03.2024.

2. PREZENTAREA DATELOR
2.1  PREZENTARE GENERALA A PROPRIETATII IMOBILIARE
2.1.1 INSPECTIA PROPRIETATII

Terenul nu a fost inspectat de catre evaluator, beneficiarul raportului de evaluare a pus la dispozitie
fotagrafiile si datele relevante pentru proprietate. ldentificarea proprietatii s-a facut pe baza informatiilor
furnizate de catre client, responsabilitatea asupra acestora fiind a clientului. Au fost culese datele
relevante in contextul evaluarii, tinand cont de scopul acesteia si tipul de valoare estimata. In acest sens,
evaluatorul a luat in considerare informatiile precizate in documentele cadastrale care, potrivit legii®,
cuprind elemente de identificare, masurare si descriere a imobilelor, reprezentate pe hartile si planurile
cadastrale.

Din discutiile cu clientul si din observatiile evaluatorului la data inspectiei, nu exista niciun indiciu privind
existenta unor contaminari naturale sau chimice care ar putea sa afecteze valoarea proprietatii subiect.
Daca totusi se va dovedi ulterior ca au existat, dar evaluatorul nu a fost instiintat, valoarea estimata ar
putea fi diminuata. In acest caz, evaluatorul este exonerat de orice responsabilitate, el nefiind in masura
sa ofere garantii explicite sau implicite pentru existenta unor astfel de situatii sau/si a eventualelor
consecinte. Asemenea informatii depasesc sfera acestui raport, care nu trebuie inteles ca un audit de
mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietatii.

In urma investigatiilor nu s-a constat ca exista aspecte neobisnuite si contrastante intre utifizarea
proprietatii subiect si utilizarile proprietatilor imobiliare invecinate. Analizand informatiile din
documentele puse la dispozitie de catre client, nu au fost identificate aspecte care difera intre situatia
scriptica si situatia faptica a proprietatii subiect.

2.1.2. INFORMATII DESPRE AMPLASAMENT SI TEREN

- Localizarea amplasamentului: intravilanul localitatii Giurgiu, jud. Giurgiu, Str. Adiacent strada
Gloriei.

- caracteristici fizice ale terenului, (suprafata, forma, pante, deschideri, etc)

* Legea nr 7/1996 cu modificarile ulterioare
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e Forma: regulata, raport superior intre deschidere si lungime
e Planeitate: teren plan, nepregatit pentru utilizare
e Alte informatii:
utilizarea actuala a amplasamentului: neutilizat
utilitati - apa, canalizare, energie electrica, gaze naturale
utilizarea terenurilor din vecinatatea amplasamentului: rezidential, industrial
proprietatea este amplasata in zona periferica a municipiului, se preteaza pentru constructii
industriale.

2.2. DATE DESPRE ARIA DE PIATA

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a

efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piata schimba drepturi de proprietate contra unor
bunuri, cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor:

Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza
este relativ mic; proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de
cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea
nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum si influentate de tipul de finantare oferit,
volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc.; in general,
proprietatile imobiliare nu se cumpara cu numerar, iar daca nu exista conditii favorabile de
finantare, tranzactia este periclitata; spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se
autoregleaza ci este deseori influentata de reglementarile guvernamentale si locale; cererea si
oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic
si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta; oferta pentru un anumit tip
de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe
ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru; cumparatorii si vanzatorii nu sunt
intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent.

Datorita tuturor acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de

factori endogeni si exogeni proprietatii.
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In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata, pe de o
parte, si tipul, amplasarea si restrictiile privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat tipuri diferite de
piete imobiliare {(rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi
impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentare a pietei si
dezagregare a proprietatii.

Piata imobiliara este una dintre cele mai dinamice piete, cunoscand permanent fluctuatii, dar, cu toate
acestea, trece printr-o perioada de stagnare. Interesul fata de aceasta piata este determinat de o noua
legislatie in domeniu, de competitia bancilor in ceea ce priveste creditelele ipotecare, de investitiile
imobiliare ale intreprinzatorilor straini.

Analiza cererii

Cererea efectiva este medie — in stagnare. Exista cerere pentru terenuri similare, zona mediana
rezidentiala a municipiului are terenuri libere.

2.3. DATE DESPRE PROPRIETAT!I COMPARABILE
Proprietatile comparabile au amplasare similara, pe raza UAT GIURGIU si suprafata comparabila.

i.  informatii despre proprietati imobiliare comparabile vandute sau inchiriate sau oferite spre
vanzare sau inchiriere
Proprietatile imobiliare comparabile sunt amplasate in UAT GIURGIU, zone similare. Din studiul de piata
realizat de evaluator, terenurile ofertate la vanzare cu amplasament similar au valori cuprinse intre 35 —
80 eur/mp, diferenta de valoare fiind data de utilitati, amplasament, suprafata, specificatii urbanistice.

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-1DglLCgo.htmil

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/terenuri-
intravilane-de-vanzare/if79493e09937e231£27256d93984134.html

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
intravilan-giurgiu-nord/hfif35426212710eeggfg39h86g871di.html

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-de-
vanzare/7403d00e67f37214234f239hi735ff8f. htmli
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In urma verificarilor realizate de catre evaluator cu vanzatorii, proprietatile comparabile sunt reale iar
caracteristicile fizice din informatiile scriptice au fost confirmate ca fiind similare cu cele reale. Pentru
verificari independente, contactele vanzatorilor sunt cele mentionate de catre acestia in anunturile
analizate si prezentate in Anexa 2. Orice informatii suplimentare sau neconcordante identificate in urma
verificarilor sunt prezentate in Capitolul 2.

3. ANALIZA DATELOR
3.1. PIATA IMOBILIARA SPECIFICA

3.1.1. DEFINIREA PIETEI SPECIFICE

O piata este un mediu in care se tranzactioneaza bunurile si serviciile, intre cumparatori si vanzatori,
printr-un mecanism al pretului. Conceptul de piata presupune ca bunurile sau serviciile se pot comercializa
fara restrictii intre cumparatori si vanzatori. Pentru a estima pretul cel mai probabil care ar fi platit pentru
un activ, este fundamental intelegerea dimensiunii pietei pe care acel activ s-ar comercializa. Aceasta
deoarece pretul obtenabil va depinde de numarul cumparatorilor si al vanzatorilor de pe o anumita piata,
la data evaluarii. Pentru a avea o influenta asupra pretului, cumparatorii si vanzatorii trebuie sa aiba acces
la acea piata. Daca din context nu rezulta in mod clar altceva, referintele la piata din SEV vizeaza piata pe
care se schimba in mod normal activul sau datoria supuse evaluarii, la data evaluari’.

Piata specifica tipuiui de proprietate analizata este piata terenurilor intravilane cu specific residential si
comercial amplasate in zona centrala. Analiza datelor culese din aria de piata definita la (2.2) a presupus
examinarea cererii si ofertei pentru proprietati similare celei evaluate.

3.1.2. CEREREA

In acceptiunea SEV, participantii de pe piata reprezinta ansamblul persoanelor, companiilor sau al altor
entitati care sunt implicate in tranzactiile curente sau care intentioneaza sa intre intr-o tranzactie cu un
anumit tip de activ. Hotararea de a comercializa si orice puncte de vedere atribuite participantilor de pe
piata sunt cele specific vanzatorilor potentiali, activi pe o piata la data evaluarii si nu cele specifice unor
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anumite persoane sau entitati. Cadrul conceptual cere excluderea oricarui element al valorii speciale sau a
oricarui element al valorii care nu ar fi disponibil majoritatii participantilor de pe piata.’

Considerente generale privind piata imobiliara si caracteristicile sale.

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectua
tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor sume de
bani. O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor:

a) fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix;

b) pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza este
relativ mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce
face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de
locuri de munca precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi
dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc.;

¢) in general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar daca nu exista conditii favorabile de
finantare tranzactia este periclitata;

d) Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre
cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibruy;

e) Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au
loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt
imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si
de obicei procesul de vanzare este lung. Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor
imobiliare este dificil de previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si
masura in care acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni proprietatii. In functie de nevoile,
dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata pe de o parte si tipul, amplasarea,
design si restrictii privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat tipuri diferite de piete imobiliare
(rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai
mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei si dezagregare a
proprietatii. Piata imobiliara specifica In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare
specifice, s-au investigat o serie de factori, incepand cu tipul proprietatii.
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Proprietatea imobiliara evaluata este compusa din teren intravilan cu destinatie curti constructii si situat
in GIURGIU, zona mediana-centrala a municipiului.

3.1.3. OFERTA

In ceea ce priveste oferta de terenuri din zona analizata, preturile se situeaza in intervalul de valori de 11

eur/mp - 25 eur/mp, ele variind in functie de marime, amplasare, utilitati, durata expunerii pe piata.

utilitati
valoaref |val
nrcrt [tip teren suprafata |mp negociatajapa  |energie |canalizare|gaze nat |ampl deschidere/acces
1 lintravilan arabit 370000 20.0 18.0|x X X X Giurgiu perif/Mogosesti |3 laturi/drum asfaltat/platforme betonate
2 |intravilan arabil 10000 8.0 7.5 N Drumul Stanestilor utilitati in zona
3 lintravilan arabil 3000 5.0 5.0 1 CET
4 lintravilan arabil 13700 5.0 5.0 Brasovia deschidere 40ml
5 |intravilan arabil 1150 15.0 14.0 Soseaua Alexandriei asfalt
& |intravilan arabil 2500 5.0 5.0 Combinatul Chimic
7 _|intravilan arabil 7500 11.0 10.0 X Soseaua Balanoaiei desch 25 ml
8 _|intravilan arabi! 2400 13.0 120 Kauffand desch 26 ml/median/acces pe alee de 3m!
9 lintravilan arabil 2640 12.1 11.5{x X X X intravilan median
intravilan curti
10 . . hea s .
constructii 11463 7.0 6.0 DJ Qinacu/platforme, utilitati in apropiere
11 |intravilan arabil 1250 5.0 5.0 Drumul Fermei 10 ml la drum asfaltat
12 [intravilan arabil 920 12.0 12.0 Euromobila posibilitate de racordare |a utilitati
13 lintravilan arabil 5000 8.0 8.0 Soseaua spre Qinac dublu acces pe teren/utilitati alaturi
e intravilan curti
constructii 80000 25.0 22.0/x X Fabrica de Zahar desch 300 m! fa drum betonat/platforme
15 |intravilan arabil 1500 5.3 5.0{x Soseaua Alexandriei utilitati in zona
deschidere 23 m!, in zona Drumul de
16 |intravilan curti Centura {s-a vandut in martie 2023 cu 14000
constructii 4062 4.0 4.0 Strada Alunisului eur, respectiv 3,44 eur/mp)
| 17 lintravilan arabil 9800 8.9 8.5 Fabrica Lacta si Gara deschidere 30 ml
18 lintravilan arabil 4400 15.0 14.0 Soseaua Alexandriei deschidere 44 mi
19 lintravilan arabil 3500 7.0 6.0 ISCIP Giurgiu _|deschidere 25 mi
20 intravilan curti
— constructii 150000 10.0 10.0[x X | Oinacu deschidere 220 ml
| 21 |intravilan arabil 50000 5.0 5.0[x X Oinacu deschidere pe drum de servitute
2 intravifan curti deschidere pe drum de servitute/2000 mp
constructii 9158 22.0 18.0|x X str Gloriel platforme industriale )
| 23 intravilan arabil 44777 4.0 4.0 |Cetatea teren similar, fara utilitati amplasat la 7km
24 |intravitan arabil 11800 1.9 19 B Giurgiu T22/4 P6 amplasare similara, fara deschidere la DN
| 25 |intravilan arabil 6500 3.2 3.2 | L Giurgiu periferic amplasare similara, fara deschidere la DN
2% Giurgiu
intravilan arabil 1000 10.0 10.0{x |x periferic/rezidential amplasare similara, fara deschidere la DN _ |
27 lintraviian arabil 1500 2.7 2.7 | Giurgiu periferic amplasare similara, fara deschidere la DN |
2% intravilan curti [ |
~ constructii 8860| 15.0]  140)x  |x X X Glurgiu periferic amplasare simifara, fara deschidere faON |
2 intravilan curti ! '_
- constructii 1500 _A0p 95k Ix in spatele garii amplasare similara, fara deschidere fa DN
30 intravifan curti |
constructil 27000 20.0 16.0 | zona Kaufland amplasare similara, fara deschidere fa DN
- intravilan curti |
constructil 13836 12,0 11.5 ] o— _|periferic amplasare similara, fara deschidere la DN
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3.1.4. ECHILIBRUL

Din cauza diferitelor imperfectiuni, pietele functioneaza rareori perfect, cu un echilibru constant intre
cerere si oferta si cu un nivel constant de activitate. Imperfectiunile obisnuite ale pietei se refera la
fluctuatii ale ofertei, a cresteri sau diminuari bruste ale cererii sau asimetria informatiilor detinute de
participantii de pe piata. Deoarece participantii de pe piata reactioneaza la aceste imperfectiuni este
posibil, la un moment dat, ca o piata sa se adapteze la orice modificare care a cauzat dezechilibrul. O
evaluare care ca obiectiv estimarea celui mai probabil pret de piata, trebuie sa reflecte conditiile de pe
piata relevanta, existente la data evaluarii, si nu un pret corectat sau atenuat, bazat pe o presupusa
refacere a echilibrultui.’

3.1.5. CONCLUZII

In urma analizei cererii si ofertei pentru tipul de proprietate evaluat, se poate concluziona ca pe piata
specifica, respectiv cea a terenurilor intravilane curti constructii din GIURGIU, balanta inclina in favoarea
cererii.

3.2. CEA MAI BUNA UTILIZARE
3.2.1. ANALIZA CMBU

Conceptul de cea mai buna utilizare (CMBU) reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii, selectata din
diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare
aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale raportului. CMBU este definita in Glosar SEV-
2022 ca fiind:

“Utilizarea probabila in mod rezonabil si justificata adecvat, a unui teren liber suu a unei proprietuti
construite, utilizare care trebuie sa fie posibila din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila financiar si
din care rezulta cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare.”

Prin analiza CMBU a proprietatii imobiliare, ca o etapa esentiala a evaluarii, s-a identificat contextul in care
participantii de pe piata, dar si evaluatorul, selecteaza informatiile comparabile de piata. Pentru
proprietatea subiect au fost luate in calcul datele si concluziile rezultate in etapa analizei de piata. Astfel,
tinand cont de caracteristicile fizice, juridice si economice ale proprietatii, valabile la data evaluarii,
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amplasamentul, permisiunile si restrictiile legale identificate, au fost testate si comparate utilizarile
alternative.

CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite
variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii
metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren liber sau
construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare
valoare.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:
= cea mai buna utilizare a terenului liber

= cea mai buna utilizare a terenului construit. Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie
sa indeplineasca patru criterii. Ea trebuie sa fie:

= permisibila legal
= posibila fizic

= fezabila financiar
= maxim productiva

Conform ipotezei de lucru si scopului evaluarii CMBU teren este teren construit.

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Ne 3, Bl Z1, Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; 140/1338/2018; Tel: 0758318256



Contabilitate - Audit - Fvaluare patrimoniala

4. APLICAREA METODELOR IN EVALUARE
RATIONAMENTUL ASUPRA SELECTIEI METODELOR UTILIZATE

Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmatoarele: comparatia directa, extractia de pe piata,
alocarea, metoda reziduala, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii si dezvoltarii.

Comparatia directa este cea mai utilizata metoda pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata atunci
cand exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

Evaluatorul a identificat pe piata proprietati similare ofertate la vanzare, ca atare a utilizat comparatia
directa.

Atunci cand nu exista suficiente vanzari de terenuri similare pentru a se aplica comparatia directa, se pot
utiliza metode alternative, precum: extractia de pe piata, alocarea (propaortia) si metode de capitalizare a
venitului.

Metodele de capitalizare a venitului, aplicate in evaluarea terenului, sunt impartite la randul lor in:
metodele capitalizarii directe — metoda reziduala si capitalizarea rentei funciare si metoda actualizarii -
analiza fluxului de numerar/analiza parcelarii si dezvoltarii.

Alegerea metodelor a depins de tipul proprietatii imobiliare, de scopul evaluarii, de termenii de referinta
ai evaluarii, de calitatea si cantitatea datelor de piata disponibile pentru analiza la data evaluarii. In cazul
de fata a fost utilizata extractia, iar prezentarea acesteia si rezultatele obtinute sunt expuse in cele ce
urmeaza.

4.1. COMPARATIA DIRECTA

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind tranzactiile si/sau
ofertele si alte date privind terenuri similare, in scopul evaluarii terenului subiect. In procesul de

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr 3, Bl Z1, Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
CUL:38780639; 140/1338/2018; Tel: 0758318256



" JustConta

Contabilitate - Audit - Fvaluare patrimoniala

comparare sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile dintre loturi, acestea fiind analizate in
functie de elementele de comparatie.

Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de
vanzare, cheltuielile efectuate imediat dupa cumparare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile
fizice, utilitatile disponibile si zonarea. Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU,
diferentele identificate fiind legate de optimizarea utilizarii si nu de natura/ tipul acesteia.

Aceasta metoda a fost utilizata pentru determinarea valorii terenului. Piata indica oferte si/sau tranzactii
cu terenuri. Suprafata terenului permite dezvoltarea, au fost identificate proprietati similare ofertate si
tranzactionate, ca atare datele de piata permit utilizarea acestei metode.

Din analiza proprietatilor identificate ca fiind apropiate ca specific, suprafata, utilizare, lipsa utilitatilor etc
evaluatorul a selectat trei proprietati apropiate care au dus la formarea opiniei cu privire la valoarea de
piata respectiv valoarea minima de tranzactionare pentru determinarea redeventei din concesiune.

4.2. EXTRACTIA DE PE PIATA

Este o metoda prin care valoarea terenului este extrasa din pretul de vanzare al unei proprietati
construite, prin scaderea valorii contributiei constructiilor, estimata prin metoda costului de inlocuire net.
Aceasta metoda nu a fost utilizata pentru determinarea valorii de piata a terenului.

4.3. METODA ALOCARII

Este cunoscuta si ca metoda proportiei, se bazeaza pe principiul echilibrului si pe principiul contributiei,
care afirma ca exista un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si valoarea proprietatii imobiliare,
pentru anumite categorii de proprictati imobiliare, din anumite localizari. Metoda alocarii nu este
recomandata atunci cand exista informatii suficiente privind tranzactii cu terenuri comparabile libere.
Aceasta metoda nu a fost utilizata.

4.4. METODA REZIDUALA
Poate fi utilizata in estimarea valorii terenului atunci cand sunt indeplinite cumulativ urmatoarele conditii:

a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentand CMBU a terenului ca fiind liber, este
cunoscuta sau poate fi estimata cu precizie;
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b) venitul anual net din exploatare generat de proprietatea imobiliara este stabilizat si este cunoscut sau
poate fi estimat;

c) pot fi identificate pe piata ratele de capitalizare atat pentru teren, cat si pentru constructie;

d) daca exista autorizatie de construire.

Aplicabilitatea metodei reziduale este limitata deoarece pe piata interna, in prezent, exista putine

informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare numai pentru teren si, respectiv,
numai pentru cladiri.
Aceasta metoda nu a fost utilizata.

4.5. METODA CAPITALIZARII RENTE! FUNCIARE

Reprezinta o metoda prin care renta funciara este capitalizata cu o rata de capitalizare adecvata extrasa de
pe piata pentru a estima valoarea de piata a dreptului de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat,
adica a dreptului de proprietate afectat de locatiune.

Daca renta contractuala corespunde rentei de piata, valoarea estimata prin aplicarea ratei de capitalizare
(adecvate) de pe piata va fi echivalenta cu valoarea de piata a dreptului de proprietate.

Metodologia de calcul este urmatoarea:
1. Din piata a fost extrasa o valoare de inchiriere

2. Valoarea de inchiriere a fost raportata la valoarea potential de vanzare (similara valorii determinate prin
abordarea prin piata), rezultand rata de capitalizare aferenta rentei funciare.

3. valoarea obtenabila intr-un an din inchiriere a fost ajustata cu rata de neocupare si impozitul pe
proprietate si raportata la rata de capitalizare, rezultand valoarea de piata prin metoda capitalizarii rentei
funciare.

Aceasta metoda nu a a fost utilizata.

4.6. ANALIZA PARCELARII SI DEZVOLTARII

Este o metoda foarte specializata, utila numai in anumite cazuri de evaluare a terenurilor care sunt
suficient de mari pentru a fi divizate in parcele mai mici si vandute cumparatorilor sau utilizatorilor finali.
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Metoda este utilizata pentru evaluarea unui teren liber, avand potential de parcelare si (re)dezvoltare,
prin analiza fluxului de numerar actualizat (analiza DCF).

Metoda parcelarii si dezvoltarii este utilizata in studii de fezabilitate si in evaluari in care
tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare.
Aceasta metoda nu a fost utilizata.

4.7. REZULTATELE OBTINUTE IN URMA APLICARII ABORDARILOR
Valoare determinata prin abordarea prin piata, metoda comparatiei directe

TEREN 167 mp/CF 42404 - 12.577 lei

Valoarea redeventei din concesiune, calculata/an pentru o perioada de amortizare de 25 de ani este 502
lei

Valoarea redeventei din concesiune, calculata/luna pentru o perioada de amortizare de 25 de ani este
42 lei
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5. CONCLUZIA ASUPRA VALORII SELECTATE
5.1. ANALIZA REZULTATELOR EVALUARII

In aplicarea abordarilor si metodelor pentru estimarea valorii de piata a dreptului de proprietate asupra
proprietatii subiect, in scopul determinarii valorii de tranzactionare, au fost utilizate date de intrare
obtinute de pe piata. Astfel, pentru aplicarea abordarii prin piata s-au utilizat date de intrare obtinute de
pe piata. Abordarea prin venit si abordarea prin cost nu au fost utilizate.

Pentru a selecta valoarea de piata cea mai adecvata, s-au analizat atat datele de intrare cat si situatiile
identificate pe piata specifica. Rezultatele obtinute prin aplicarea abordarii prin piata s-au bazat pe date
suficiente si relevante iar nivelul mediu de activitate al pietei specifice (NAP) a indicat un grad de incredere
mediu al rezultatului.

5.2. CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Disponibilitatea datelor si situatiile de pe piata specifica prezentate in raport, au condus la faptul ca
abordarea prin piata este cea mai relevanta si adecvata pentru estimarea valorii de piata a proprietatii
subiect, raportat fa scopul evaluarii — determinarea valorii de piata a terenului pentru concesionare pentru
o perioada de 25 de ani.

TEREN 167 mp/CF42404 - 12.577 lei

Valoarea redeventei din concesiune, calculata/an pentru o perioada de amortizare de 25 de ani este 502
lei

Valoarea redeventei din concesiune, calculata/luna pentru o perioada de amortizare de 25 de ani este
42 lei

EVALUATOR AUTORIZAT EPI, EBM H
LAURENTIU VIERU
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5.3. MENTIUNI TRANZITORI

53.1.

5.3.2.

5.3.3.

5.3.4.

5.3.5.

Concluzia asupra valorii, estimata in cadrul raportului de evaluare, este independenta de orice
presiune din partea clientului sau a unei terte parti.

Daca in prezentul raport se regasesc mentiuni cu privire la derogari de la Standardele de evaluare,
impuse in scris de catre client si ele au fost aplicate de catre evaluator, prejudiciile cauzate prin
impunerea acestor derogari de catre client, vor atrage raspunderea acesteia.

Pretul este suma de bani ceruta, oferita sau platita pentru un activ. Din cauza capacitatilor
financiare, a motivatiilor sau intereselor speciale ale unui anumit comparator sau vanzator, pretul
platit poate fi diferit de valoarea care ar putea fi atribuita activului de catre alte persoane.

Costul este suma de bani necesara pentru a achizitiona sau produce activul. Cand acel activ a fost
achizitionat sau produs, costul lui devine un facpt cert. Pretul este corelat cu costul deoarece pretul
platit pentru un activ devine costul acestuia pentru un cumparator.

Valoarea nu este un fapt cert, ci este o opinie:
fie asupra celui mai probabil pret care trebuie achitat pentru un activ, in cadrul unui schimb;

fie asupra beneficiilor economice rezultate din detinerea unui activ.

ANEXE

AnexaNr.1 -~ Estimarea valorii

Anexa Nr. 2

Anexa Nr. 3

Proprietati comparabile

Fotografii

AnexaNr.4 - Acte
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1. Estimarea valorii proprietatii prin abordarea prin piata

Elemente de r.omparaiie- S : ' -Comparabila 1 : Comparahbila 2 - i Comparabila 3
Pret oferta € 16,200 17,000 25,000
Suprafata- m? 167.00 900.00 1,500.00 1,700.00
Pret oferta €/m? 18 11 " 15
Ajustare pentru negociere -20% -5% -10%
Valoarea ajustare -4 -1 -1

tn urma discutiilor telefonice, marja de negociere pentru proprietatile
Explicatie ajustare comparabile a fost de aproximativ 1-4 euro/mp. Comp 1 este ofertata pt
plata inrate petermende 1 an

Pret ajustat -

Drept de proprietate deplin similar similar similar
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat 14.4 10.8 13.2
Explicatieajustare Nu au fostintroduse ajustari

Conditii de finantare la piata similar deplin deplin
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.0 0.0 0.0
Pret ajustat 14 11 13
Explicatie ajustare Nu au fostintroduse ajustari

Conditii de vanzare cash similar similar similar
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.0 0.0 0.0
Pret ajustat 14 11 13
Explicatie ajustare Nu au fostintroduse ajustari

Conditii de piata Mar-24 Mar-24 Mar-24 Mar-24
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.0 0.0 0.0
Explicatie ajustare Nu au fostintroduse ajustari

Localizare Gloriei Alexandriei 154 Giurgiu nord Intrarea Navodului
Ajustare 0% 21% 0%
Valoarea ajustare 0 2 0

Au fostintroduse ajustari, amplasarea comparabilei 2 este inferioara -
Explicatie ajustare utilizare similara, zona aferenta prezinta o variatie de cca 21% pentru
localizare - analiza pe perechi de date, comp 1 si 2.

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr 3, Bl Z1, Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
CUL:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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Acces/ Vizibilitate Bun/bun Bun/inferior inferior/inferior inferior/inferior
Ajustare 5% 25% 25%
Valoarea ajustare 1 3 3

Explicatie ajustare

Au fostintroduse ajustari, corespunzator datelor de piata. Subiectul are
acces din strada cu doua benzi, vizibilitate directa, comp 1 si 3 sunt
amplasate pe strazi adiacente, comp 2 are acces din strada principala la
cca 150 mi. Analiza de piata indica o ajustare de cca 5% pentru
vizibilitate infericara, 25% pentru acces si vizibilitate inferioara

Utilizare fogistic/ind/rezid rezidential rezidential rezidential
Ajustare 0.00% 0.00% 0.00%
Valoarea ajustare 0 o] 0

Explicatie ajustare

Nu au fostintroduse ajustari, analiza de piata nu indica variatie de
valoare

Incadrfm'e/‘ Indicatorl doa.r |nfrastr9ct.ura P+2E sau similar P+2E sau similar P+2E sausimilar
urbanistici rutiera sau similar
Ajustare 0.0% 0.0% 0.0%
Valoarea ajustare 0 0 0
Explicatie ajustare Nu au fostintroduse ajustari
Deschidere 62 17 18 25
procentui laturilor 30.00 0.32 0.22 0.37
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0 0 0
o Nu au fostrealizate ajustari pentru deschidere, subiectul raportului de

Explicatie ajustare .

evaluare permite dezvoltarea corespunzator CU
Utilitati toate toate toate toate
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0 0 0
Explicatie ajustare Nu au fost introduse ajustari
Suprafata 167 i 500 1,500 1,700
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0 0 0

nu au fostintroduse ajustari comparabilelor deoarece specificul
Explicatic ajustare terenului - zona non-aeificandi - nu indica variatii de valoare raportatla

e sfaba
Alte agjustari liber amplasament amplasament amplasament

Ajustare
Valoarea ajustare

Explicatie ajustare

0.00% 0.00% 0.00%
0.0 0.0 0.0

Nu au fost introduse ajustari

da

Ajustare neta 1 5 3
5% 46% 25%
ajustare bruta 0.72 4.95 3.31

5.00% 46.00% 25.00%

Pret gjustat .= R

Euro Lei
Valoare adoptata 15 75
Valoare teren 2,525 12,552
rotunijitla 2,530 12,577

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr 3, Bl Z 1, Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; 140/1338/2018; Tel: 0758318256
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Evaluatorul a consideratintervalul devalori (15 E/mp la 17 E/mp) si a dat cea mai mare importanta comparabilei carea
necesitat minimul de ajustari). Pretul de vanzare ajustat al proprietatii comparabile 1 indicat ca valoarea acesteia este 15
euro/mp. In concluzie, valoarea proprietatii subiect este estimata la 2530 euro.

valoare redeventa din concesiune
valoare de piata valoare/an valoare/luna
RON 12,552 | RON 502 | RON 42

Comparabile

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-{DglLCgo.htm!
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https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/terenuri-
intravilane-de-vanzare/if79493e09937e231eg7256d93984134.html

Q,)O

Terenurt intravilane de vanzare 19 EUR
Tearg o Greora @ Ver pe cantl
Descriere

Mangd terenunontaddare de BE0 300 m2 Acestea sum stuale pe Sos Alexandnier Ce! de BECmM2 esie siduat pe Drumui Plepitor ar cale de S00m2 se
afta pe Uicicara Hed.woa

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-

intravilan-giurgiu-nord/hfif35426212710eeggfz39h86287 1di.html

JustConta Business SRL
Sediu social: Bduf Tineretului, Nr 3, BI Z 1, Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
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Teren intravilan Giurgiu Nord 16 000 EUR negociabil

SauzooGuers @ Veo te ata

&

Adangd e ?

o Contacteazd vanzitorut
Q B Fi fera

Vant teren intrawidan 1205 mp. Grargiu Nord . ste Amsforer or 67

Dotart apa curenta de la reteaua orasulur cu apometru montat :n camin: pompa amencana (10m adancime). pes:hitate facila de racordare la refeua
de energie electrica « pe propretate janga gardut de 1z drum trece reteaua electrica este st un stalp pe proprietate)

Deschidere 1a drumié de acces 40m

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-de-
vanzare/7403d00e67f372f4234f239hi735ff8f.html

Teren de vanzare 1 700 EUR neqgociabil
TR TTR N NPT ) Y W& e A
Spacificatii
Suprafata terenului 1500 07 Front suadatl filale]
Nusnar fronturi 1 Latime dium acces Zm
Dwestnotle L Goanma Amenajare atrozi Pty
Usltitati generate A Nlte caracterisgic Qpeartamtat e o esitie
Descriere

Nl talio g w0 o0 o

Anutit postat presit 17.000 ewr valoare ofertata, negociata la 9 5 np teren median atilitan. vona garii

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr 3, Bl Z 1, Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
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https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare /terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
intravilan/hh4g32778957728f1hge31049345913e.html

Teren intravilan 30 EUR S0 10731688108
(B A ?
ContachazA vinzStorid
.
e o

13
w Mihai Lupu
- RS

Oistribuie anuntul pe

. > Rt -'l;-'n
_ - 3 bt
‘publi24.ro o :‘)

specificatii

Suprafata terenutui 100000 m?

Descriere

Jand teren (intrasdan 10050 cu descludere 27m i rasul Gurgra s a s de Dunareana Pe strada exsla curant electec apa curenta s gace Pretul

:ate 30 euro oo metry

Jercdedaln pe L nn

vandut cu /0 enr un lot de 700 mp

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr 3, Bl Z, 1, Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
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https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/super-teren-
ranch/7ehe7ffighe77d851hhd3443819i419i.html

Super teren - ranch 88 800 EUR negociabil
2 Guirgy Cwrgaberd @ Ve pebana
Specificatii
Suprafata terenutui 5300.0 m~ Front stradal 30
Descriere

Persoana fizica ~and teren imtrailan in arasul Grargae cu suprafata de ©3C0mp situat intre Gacade Nord s fabrica Lacta ideal pentru ranch svsau
parcelare - afacere in.estibe imobihara Deschudera 30 m
Rog sernozitate

Vern: detaln pe & coimn

uper teren - parcelabil 87 000 EUR
ST SN VTS e @ tes e baeta
lteana

Buna seara! Desigur ca are cerbificat de urbamsm. Pretui este cel afisat st usor negocsabd

Heana

Este un teren ntravidan pe care se poate construi in Leonatatea lu sunt wite Pretul 87 000 €

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr 3, Bl Z1, Scl, Ap 34, Scctor 4, Bucuresti
CUIL:38780639; 140/1338/2018; Tel: 0758318256
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Ajustari

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vanzare-teren-
intravilan-bolintin-deal/7808667e7d6f6150.html

Vanzare teren intravilan Bolintin Deal 193 000 EUR

< i 5 ypoty -

- 0756031080

[ P PP JREpvaep
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P O PRO TECH LKW SR
e =
Distiibure anuntul pe
B e
i, A
-
Specificatn xnsuflwr

.

Supratola teienulin oot siodal g

Descriere

Proprstar propun spre vanzare teren ntra.ian a suprafata totala de 5 51

1y stuat -n Comura Balints Deal sat Becem terenul are dukla
deschugere 22 m Toate vhitatle 'a tmita de proprietate suprafatatotaa &2

10 Front stradal 2

Ve detaln pe o e

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretulut, Nr 3, BI Z1, Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
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\fanzare teren intravilan Beliniin Deal ~ 193 000 EUR

proprietar propun spre vanzare terenintrazian. in suprafata totala de 2 11 m

¢ Giurgiu Gitngiu

- e 5 omar e
&:ﬁ et O - S

Valabil august 2023

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-intravitan-
soseaua-alexandriei-giurgiu-4400mp/2680i20521167i66di18d03i8e25i06i.htmi

Teren intravilan Soseaua Alexandriei - Giurgiu 4400mp 15 EUR

¥ Surge Ghega @ e vecata

Specificatii

(¥

&

Suprafata terenului G0 D Front stradal 34

Descriere

Teren wtraidan

Pret 'S ELR'm

g

upraiata utia & 200 m?
Terenui se afla la sesesea accssu! fund fach dedarece exisla doua ca de acces
Evsta s posiiitatea e racordare fa gaze conducta fand in fata terenuln aceeast silatie s pentru apa

Caamplasamernt terenul se afia medial dupa semny’ ce semnahzeaza a s-a esit dnloc Giurgne.

Adresa Gurgra Soseaua Mexandrel

aps “goo gimaos ALE . irSaR4F2

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tinerctului, Nr 3, Bl Z1, Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
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https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/giurgiu/nord/teren-constructii-de-vanzare-
X9PQ03026?lista=6015275&listing=1&pagina=lista&imoidusr=2215438

: £ Trimito mesaj
Trimtte hnkul unu prieten pe

f &

teren infravilan 27.000n
deschidere la:3 strazi
s:r_D_c_ccb'.\l = 5tr Negr Bs

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr 3, BI Z1, Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
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Specificatii

JustConta Business SRI.
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr 3, Bl Z1, Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
CUL:38780639; 140/1338/2018; Tel: 0758318256
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https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-industrial-de-vanzare-strada-gloriei-IDv3cu
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De vanzaresAnchmiat teren sndusinagl
Teren cu destnauz indusiriala

Strada Glore: Ay 3 Giurgiu

Accasul se face din strada Gloren

Terenw are surafaty plana.

ComMsruciins S Struciunle de Oonstrucil Necesita renovare,
Pre(ul vanrare 254 m2 parcele de la 1000m2

Pretu chine 30m2

Toate utilitatile, platforme betonate 2000 mp, acces din drum asfaltat industrial, 18-20 eur/mp teren

Tractor Sud
Precemtars genera B
° [P coeld '
L i
: St b
il . Lo
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JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Ne 3, B Z1, Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
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https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/giurgiu/sud-est/teren-constructii-de-vanzare-
XAP0O03004

Giurgiu, teren intravilan in apropiere de Fabrica de zahar, comision zero 199.000 €.

Descriere

JustConta Business SRI.
Sediu social: Bdul Tinerctului, Nr 3, BI Z1, Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
CUIL:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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BRI PRV TR 28063 mp
SR TS S constructi
e Ueatez Jaeree intravilan

Poovrow racs 570m

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-
intravilan/giurgiu/giurgiu/?gclid=CiOKCQjwldKmBhCCARIsAP-
OrfyOOM2FEC XYDQxweoQOTianEwYmRchf2RnnLOstYmZPZPTB6fEVIVIEAaAtPWEALW wcB

vand teren in giurgiu N 45 EUR

=
Land teren ntrasdan o gurgre - drom de centuraidromul seres judetl! givrgie supralat
=L gin Giurgiu
U ooa naw
NS

Vand teren in giurgiu 45 EUR negociabil

S T aea Q Cearipwe parta

Descriere
Mand @erenantracdan o Gourgie - Drum de centura - Drumut Sera judetul Grurgas

2 JC mop - terenul are forma drephanghialara cu 2 douas deschdena dn 11 35 m - o descindera 1a strada (Drom de centura asfaltat )

Ryprafata - 2
@7 cagatul gPpws accesu! se reabzeaza printroun deam de pamant

Terenul este stuatla max 10 man da oona comercala tKaufand C8A ot 1 % de mtersencta Scseaua Bucurest 1 DMNST cu Boswaua Pretenet

Ouxterem caste “uncsara

Prosuabaate o racordars 1s ebiilab

JustConta Business SRL.
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr 3, BI Z 1, Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
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https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-partial-sau-totai-8860-mp-stradal-31-m-deschidere-
IDhalFA.html

PRIVAT ()
ANl o
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l R, 072 355 2928 I
. s ra
<
LOCALIZARE

@ Glurgiu,
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DESPRE RO

N
Teren intravilan, partial sau total, 8860 mp. stradal,
31 m deschidere

l 3 2 g 0 0 € Aratd mal multe

DREPTURILE CONSUMATORILOR

B N A N T LT Y SR AT

Vand eren mtravilan, par td sau tOtal 8860 mp, stada’ deschiders 31 m mn GiurQiu, s0seauad Sionozei
Exista utiitati apa + curent
Fe teren exisia urmatoatele Constrdacti

- Cladine ateder mecanic 334 mp

- Cabinig bancuta 22 i
Baacula 19 1rvys

- Catnna pottardalu 13 mp

- Bascula de 30 U suprafata de 30 pm

- Calina Lascua 19 mMp

- Claciue rrour o suDtalalda e 39 My
MAgazZie COMDUStDY 173 ry

CONSTULCT & v 3 M
Teorarul S undde Rartal Sau Tial U DOsnmital Cles Snlnciere 1 Zona exista inte CFR
Terenub @nte Ol eEntig un aleser DG, Cat S saening e Uou cle aracan

Frreet 15 negp aloi

JustConta Business SRL
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https://homezz.ro/teren-intravilan-giurgiu-1700mp-2623409. html

Teren intravilan Giurgiu 1700mp 25.000 EUF

Dulnan

Nord-Ve«t 1700 m* Construib

Tntravilan

Wttt St he? L AT I Gu U B Otk fee e Tt | .u‘ o
-3 =
Wl UELA I, STRC T S o 8 H AL N
O, Tl

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr 3, Bl Z 1, Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
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https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/giurgiu/nord/teren-constructii-de-vanzare-
XAP0O03001

Teren cu destinatie industriala, Strada Gloriei - Giurgiu 270.000 €:rw

Trimite e-facturi
pe loc

SmiactRill
Descriere
e oo
i e e d i
L LAN Y i i A I f TS
Specificatii
=z qzariihyy 20861 mp

P - constructy
t intravitan

5.288 mp

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr 3, BI Z1, Sc1, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; 140/1338/2018; Tel: 0758318256
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https://vora.ro/anunt/teren-de-vanzare-intravilan-2000mp-strgloriei-giurgiu

Teren de vanzare,intravilan,2000mp.str.Gloriei 12,000 EUR

G‘.’.J"gi'\.i

https://www.executari.com/licitatie-139632-giurgiu-kaufland-teren-20-800-mp-strada-gloriei-giurgiu.html

GIURGIU KAUFLAND - TEREN 20,800 MP- STRADA GLORIEI

Locatio: - 3 Ug2

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/giurgiu-
ocazie/f5g4ddh9999s7iieee91905i20f59ief.htm!

P
<
Giurgiu. ocaziel 10 EUR negociabil
S o ga @ ovez g Canta
Descriere

GUURGIY - Propretar L and 3 terenun cu suprafete de 2000 2000 &1 2000 m2 aaturate stuate o intracian pe Drumisd Stanestilor
Ante complete Relati a1

JustConta Business SRL.
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr 3, BI Z1, Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639: J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-zona-vama-giurgiu-IDhUIHi.html

TN RSN 0 PRIVAT O
. . loreta brotea
vand teren zona vama Giurgiu -
16 €

RO L2 i IS
PROMOVER REACTUALIZEAZA ‘ % +40 730 6973960

NI el arLrT Ble a0eil. LarIaee
B R
! {P) Colonnade: -20% la asigurarea de calatorie
[P -——
DESCRIERE LOCAUTATE
arddtess poupratsta as 3300 met pavst -tra*}. anud matey @ Guurgiu,
desooiaere D0 W TR 3 03 TATeNL 12 @0 2 ST B 2208 N ™

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
intravilan/98fi16fzi9h37ff%eg1gei63i4256f5.html
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Teren intravilan 24 EUR negoiabil

Gurng g Gierg o Q@ Yezope ~attd

Descriere

Vand teren intrawian cu suprafata de 30C0mo s o deschidere de 2%m Pt mai mu'te detatn contactati-ma”?
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https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
intravilan-giurgiu-nord/hfif35426212710eegefz39h86287 1di.html

Teren intravilan Giurgiu Nord

Gurg 4 Gwrgu 9 Vezipe hard

16 000 EUR negociabi
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Descriere

Vantteren rtraadar 1200 mn Gurgs Naed

G sl Amisrer e 87

Dotan apa curenta de la reteaua orasultn cu apometru montat m carvn pormpa amencana (10m agancime) peshititate faciia de racordare 1a reteua
de energie electrica « pe proprietate ianga garciul de 1a drum trece releaua giectnica este siun staip pe propretate)
Deschuders ta drumut de acces 10m
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https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vanzare-teren-
intravilan-giurgiu/9i87h18f2d5e78f6ef8hf31i7394d2ii.htmi

>

Vanzare teren intravilan Giurgiu 32 000 EUR negociabii
G o Gilrget 9 ez pe hada
Descriere

Vand in murveipnad Glurgaw ws-3- s de stad-onul orasului - Mann Anastasovice- fa cea de 200 m de Cunare un teren mtravakn de 1656 mp. cu
posiritat de extndere si cu deschudere pe doua latun aie terenulu de forma dreptunghiuiara pentru acces fa drumul public betonat Lecabia este
ngradita cu gard din plac) azbociment-prefabricate s dispune de o linie subterana proprietate privata de curent electric 1de cca 360 mi da ia stadion
panata Cunare) bime act:-a cu curent electric 220 Kab s 330 Kuwh pentru care se detine contract de fumizare curent electric de 's ENEL sila care
plata este la 21 a facturfor {ntacrute pentre merderie din pamant)

Pe acest leren se ma: afla urme de perel care au fost pastrati pentru e.entuala reconstructie 2 spatelor inbate

Este o locatie care s-ar preta foarte bine pentru depozitarea matenalelor hotel pentru caim de rasa state de reparal st de incarcare cu curent electrc
a autotunsmelor popicane s1ofcare alte activiat

Vanzarea se face direct de catre proprietar Actioul este hber de orice sartin s are toate actee !eqale necesare vanzarh imediate Locata are carte
funciara in care apar st peretniball pentru care se poate solicita modernzarea cladr fara a mar fi nevoie de cheituieh supitmentare pentru obtinerea
actelor necesare pentru ¢ construche noua

Pretu este 19 euro'mp teren - negociatut

incazulin care se conswiera necesdatea ma midtor amanunte acestea « se Lvor da ia telefon

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vanzare-teren-
intravilan/z324i0i78i4775202d97ehf939h60i86.htm|
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Vanzare teren intravilan 37 500 EUR negociabil

G g 3L @ er e g

Descriere

Vand tecer intraasan amplasatm 3o Alevandne: C. 71 a suprafata de 2500 mo cu deschidere directa 10 moi Sob Aleranidien acces la toate
dtifitalie rapa gaze canahzare curent etectng Pret 15 euro mp
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par 3st3 mseamna <3 are toate vtintabie adica a<ees la acestea - terenunle nu au utilitati pana in
momentul in care se construieste. trebuie dear sa fie proprigtati in zona acre au acces fa acestea

PRS-
accesul 52 face pe drum asfaltat? terenul are adresa postals?

nu rzusesc 53 1centific cale tres drumuri de acces. limita proprietati este langa calea ferata? aceasta
raprezinta zona de pretecns 22 mi da2 la mediana

5 MESAJE MNECITITE

Tarenul are acces pe drum pietrnt (o2l cu verdet - pe drum de pamant {zel cu regru s et oy
atbastrul

Terepul ar2 ramar pestai - Intrarea Negru Voda nr 214
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utilitati
valoare/ |val L
nrcrt |tip teren suprafata |[mp negociatajapa |energie |canalizare|gaze nat |amplasare deschidere facces

1 |intravilan arabil 370000 20.0 18.0x X X x Giurgiu perif/Mogosesti |3 1aturi/drum asfaltat/platforme betonate
2 lintravilan arabil 10000 8.0 7.5 Drumul Stanestilor utilitati in zona
3 |intravilan arabil 3000 5.0 5.0 CET
4 lintravilan arabil 13700 5.0 5.0 Brasovia deschidere 40 ml
5 lintravilan arabil 1150 15.0 14.0 Soseaua Alexandriei asfalt
6 |intravilan arabi! 2500 5.0 5.0 Combinatul Chimic
7 |intravilan arabil 7500 11.0 10.0 X Soseaua Balanoaiei desch 25 ml
8 |intravilan arabil 2400 13.0 12.0 Kaufland desch 26 mi/median/acces pe alee de 3ml
9 lintravilan arabil 2640 121 11.5)x x x x intravilan median —
10 intravilan curti

constructii 11463 7.0 6.0 DJ Oinacu/platforme, utilitati in apropiere
11 lintravilan arabil 1250 5.0 5.0 Drumul Fermei 10 m! la drum asfaltat
12 lintravilan arabil 920 12.0 12.0 Euromobila posibilitate de racordare la utilitati
13 |intravilan arabil 5000 8.0 8.0 Soseaua spre Oinac dublu acces pe teren/utilitati ataturi
" intravitan curti

constructii 80000 25.0 22.0|x x Fabrica de Zshar desch 300 ml la drum betonat/platforme
15 |intravilan arabil 1500 5.3 5.0[x Soseaua Alexandriei utilitati in zona

deschidere 23 ml, in zona Drumul de

16 |intravilan curti Centura (s-a vandut in martie 2023 cu 14000

constructii 4062 4.0 4.0 Strada Alunisului eur, respectiv 3,44 eur/mp)
17 |intravilan arabil 9800 8.9 8.5 Fabrica Lacta si Gara deschidere 30ml

| 18 lintravilan arabil 4400 15.0 14.0 Soseaua Alexandriei deschidere 44 ml

19 lintravilan arabil 3500 7.0 6.0 ISCIP Giurgiu deschidere 25 mi
- intravilan curti

constructii 150000 10.0 10.0|x X Qinacu deschidere 220 mi )
21 |intravilan arabil 50000 5.0 5.0[x X Oinacy deschidere pe drum de servitute
» intravilan curti deschidere pe drum de servitute/2000 mp

constructii 9158 22.0 18.0[x X str Gloriei platforme industriale
23 lintravilan arahil 44777 4.0 4.0 Cetatea teren similar, fara utilitati amplasat la 7km
24 |intravilan arabil 11300 19 1.9 Giurgiu T22/4P6 amplasare similara, fara deschidere la DN
25 |intravilan arabil 6500 3.2 3.2 Giurgiu periferic amplasare similara, fara deschidere la DN
% Giurgiu

intravilan arabil 1000 10.0 10.0|x x periferic/rezidential amplasare similara, fara deschidere la DN
27 _|intravilan arabil 1500 2.7 27 Giurgiu periferic amplasare similara, fara deschidere 1a DN
28 intravilan curti

constructii 8860 15.0 14.0(x X X X Giurgiu periferic amplasare similara, fara deschidere la DN
29 intravilan curti

constructii 1500 1.0 9.5|x Y L in spatele garii amplasare similara, fara deschidere la DN
30 intraviian curti

constructii 27000 20.0 16.0 zona Kaufland amplasare similara, fara deschidere la DN
31 intravilan curti

constructii 13836 12.0 11.5 periferic amplasare similara, fara deschidere la DN
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Documente puse la dispozitie de catre beneficiar
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