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Judetul GIURGIU
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU

HOTARARE

privind insusirea propunerii de concesionare prin licitatie publica si aprobarea
Studiului de Oportunitate si Raportului de evaluare privind concesionarea prin
licitatie publica a unui teren, apartinind domeniului privat al Municipiului Giurgiu,
identificat cu numar cadastral 37067, situat in intravilanul Municipiul Glurglu,
Strada Tmeretulul, adiacent bloc 64

CONSILIUL L‘OCAL AL’ MUNICIPIULUI GIURGIU
intrunit in sedinta ordinara,

Avand in vedere:

- referatul de aprobare al Primarului Municipiului Giurgiu, Tinregistrat Ila
nr.67.743/17.07.2024;

- raportul de specialitate al Directiei Patrimoniu - Compartimentul Urmarire,
Executare Contracte, inregistratlanr._s 4 9 /9 |/ A1 0X . 2024;

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

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

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

- cererea domnului Udrescu Sorin VEIeriu administrator al societatii Elion S.R.L.;

inregistrata la Primaria Municipiului Giurgiu sub nr.66.326/12.07.2024;

- prevederile Hotararii nr.256/25.08:2022 a Consiliului Local al Municipiului G|urg|u
privind aprobarea Regulamentului de concesionare a bunurilor imobile ce apartin
domeniului public si privat al municipiului Giurgiu;

- prevederile art.308, art.309, art.312, alin.(1) si alin.(3) si art.362, alin.(1) din
Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.57/2019, privind Codul Administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare, art.466 alin.(8), art.467 alin.(5) din Legea 227/2015
Codul Fiscal, ale art.13 din Legea nr.50/1991, republicata si modificata, privind
autorizarea executarii lucrarilor de constructii, ale Hotararii Consiliului Local nr.37/2011
privind aprobarea Planului Urbanistic General al Municipiului Giurgiu, cu modificérile si
completarile ulterioare;

In temeiul art.129, alin. (2), lit. ,¢”, alin. (6), lit. ,b” si art. 139, alin. (3), lit."g” din
Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr.57/2019 privind Codul Administrativ, cu
modificarile si completarile ulterloare | ] '
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HOTARASTE:

Art.1. Se insuseste propunerea privind concesionarea prin licitatie publica a unui
teren in suprafatda de 360,00 mp., identificat cu numar cadastral 37067, apartinand
domeniului privat al Municipiului Giurgiu, situat in intravilanul Municipiul Giurgiu, Strada
Tineretului, adiacent bloc 64.

Art.2. Se aproba Studiul de Oportunitate privind concesionarea terenului in
suprafatd de 360,00 mp., apartindnd domeniului privat al Municipiului Giurgiu, situat in
intravilanul municipiul Giurgiu, Strada Tineretului, adiacent bloc 64, conform Anexe| 1.

Art.3. Se aproba Raportul de EvaIuari prlvmd concesionarea terenului in suprafata
de 360,00 mp., apartlnand domeniului privat al Municipiului Giurgiu, situat Tn intravilanul
Municipiul Giurgiu, Strada Tineretului, adiacent bloc 64, conform Anexei 2.

Art.4. Se aproba concesionarea prin licitatie publica a unui teren in suprafata de
360,00 mp., identificat cu numar cadastral 37067, apartinAnd domeniului privat al
Municipiului Giurgiu, situat in intravilanul municipiul Giurgiu, Strada Tineretului, adiacent
bloc 64.

Art.5. Redeventa minima valorica a concesiunii va fi de 1160 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.6. Procedura de concesiune este pr|n licitatie publica, iar durata concesiunii va f|
de 25 ani. ‘ i !

Art.7. Documentatia de atribuire a contractului de concesiune ce urmeaza a fi
intocmita dupa elaborarea caietului de sarcini va fi supusa aprobarii Consiliul Local.

Art.8. Anexele 1 si 2 fac parte integranta din prezenta hotarare.

Art.9. 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.

i. |
PRESEDIM’E DE SEDINTA,

Giurgiu, 2024
Nr.

Crieee Sl ..



PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU

NR.67.743/17.07.2024

REFERAT DE APROBARE

Prin cererea finregistratd la Primdria Municipiului Giurgiu sub nr.
66.326/12.07.2024, domnul Udrescu Sorin Valeriu, in calitate de administrator al
societatii Elion S.R.L., solicitd concesionarea terenului, situat in intravilanul
municipiului Giurgiu, Strada Tineretului, adiacent bloc 64, in vederea amenajarii unui
spatiu comercial.

In vederea concesionarii prin licitatie publica a terenului in suprafatd de 360,00
mp., care apartine domeniului privat al Municipiului Giurgiu, situat in intravilanul
Municipiului Giurgiu, Strada Tineretului, adiacent bloc 64, avind numar cadastral
37067, a fost intocmit Raportul de evaluare si Studiul de oportunitate inregistrat la
Primaria Mun1c1p1ulu1 Glurglu sub nr.67. 707/ 17.07.2024.

Viitorul concesmnjar are obligatia d 4 3 respecta cerintele si regimul tehnic care vor
fi solicitate de catre Directia de Urbanism. ‘
Fatd de cele mentionate mai sus, initiez un proiect de hotarire cu urmaétoarea

titulatura:

»» Hotdrire privind insusirea propunerii de concesionare prin licitatie publica si
aprobarea Studiului de Oportunitate si Raportului de evaluare privind concesionarea
prin licitatie publica a unui teren, apartinind domeniului privat al Municipiului
Giurgiu, identificat cu numar cadastral 37067, situat in intravilanul Municipiul
Giurgiu, Strada Tineretului, adiacent bloc 64” _ ﬁ

Directia Patrlmomu prm Compar}unentul Urmirire, Executare Contracte, va
intocmi raportul de spec1alltate pe care il va sustine in fata comisiei de buget-finante
administrarea domeniului public si privat, comisiei pentru administratie publicd locala,

juridic si de disciplind si comisiei de urbanism §i amenajarea teritoriului pentru avizare.

PRIMAR,

ANGHELESCU ADRIAN




PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU

DIRECTIA PATRIMONIU

COMPARTIMENTUL URMARIRE, EXECUTARE CONTRACTE
NR. 64+ 942/ tF 1oF ‘2024

RAPORT DE SPECIALITATE

I. TEMEIUL DE FAPT: i

' N E:

Potrivit R]efératulj;ui de ag)r%b‘are: nr.67.743/17.07.2024, Primarul
Municipiului Giurgiu, a initiat Proiectul de hotarare privind insusirea propunerii
de concesionare prin licitagie publicd si aprobarea Studiului de Oportunitate si
Raportului de evaluare privind concesionarea prin licitatie publica a unui teren,
apartinind domeniului privat al Municipiului Giurgiu, identificat cu numar
cadastral 37067, situat in intravilanul municipiului Giurgiu, Strada Tineretului,
adiacent bloc 64, in vederea dezbaterii si aprobdrii sale in sedinta Consiliului

Local al Municipiului Giurgiu.

1L TEMEIUL DE DREP,T$ |

Conform art:136, alin, (8), lit”’b,, din Ordonanata de Urgentd a
Guvernului nr.57/2019, privind Codul Administrativ, Directia Patrimoniu,
Compartimentul Urmirire, Executare Contracte, in calitate de compartiment de
resort a analizat si elaborat prezentul raport in temeiul prevézut de lege.

III. ARGUMENTE DE OPORTUNITATE:

Proiectul de hotirdre are ca obiect principal de reglementare, insusirea
propunerii de concesionare prin licitatie publicd §i aprobarea Studiului de
Oportunitate si Raportului de evaluare privind concesionarea prin licita;i;:
publica a unui teren }aparginénd dom{len!liuilui privat al Municipiului Giurgiu, in
suprafatd de 360,00‘ mp., identiﬁéat cu numir cadastral 37067, situat in
intravilanul municipiului Giurgiu, Strada Tineretului, adiacent bloc 64.

Prin cererea inregistrati la Primdria Municipiului Giurgiu sub

nr.66.326/12.07.2024, domnul Udrescu Sorin Valeriu, in calitate de

administrator al societitii Elion S.R.L., solicitd concesionarea terenului, situat in



intravilanul municipiului Giurgiu, Strada Tineretului, adiacent bloc 64, in

vederea amenajaru unu1 spatlu comer01al |

In vederea concesmnaru prin llClta;;e publica a terenului in suprafata de
360,00 mp, care apartine domeniului privat al Municipiului Giurgiu, situat in
intravilanul Municipiului Giurgiu, avand numaér cadastral 37067, a fost intocmit
Studiul de oportunitate si Raportul de evaluare de cétre un evaluator autorizat,
inregistrat cu nr.67.707/17.07.2024.

Viitorul concesionar are obligatia de a respecta cerintele si regimul tehnic
care vor fi solicitate de cétre Directia de Urbanism.

Documentatia de atribuire a contractului de concesiune va fi elaborata odata

cu caietul de sarcini si va fi supusa aprobérii Consiliului Local. {

Terenul apartme domemulul prlvat a‘l municipiului Giurgiu, fiind intabulat 1 m

cartea funciara nr. 37067 i“‘.

IV. REGLEMENTARI LEGALE INCIDENTE:

Proiectul de hotarire are ca temei special de drept prevederile art.129,
alin.(2), lit.”c”, alin.(6), lit.”b” si art.139, alin.(3), lit.”’g” din Ordonanta de
Urgentd a Guvernului nr.57/2019, cu modificérile si completirile ulterioare,
prevederile din Legea nr.50/1991, republicata si modificata privind autorizarea
executarii lucrarilor de constructii, ale Hotararii Consiliului Local nr. 37/2011
privind aprobarea Planului Urbanistic General al Municipiului Giurgiu, cu
modificarile si completarlle ulterioare, art.466 alin. (8), art.467 alin.(5) din
Legea 227/2015 Codul ﬁscal prevefqule Hotarérii nr. 256/25.08.2022 a
Consiliului-Local perll’ld aprobarea Regulamentului de concesionare a bunurilor
imobile ce apartin domeniului public si privat al municipiului Giurgiu $i nu are
un caracter normativ nefiind supus prevederilor Legii nr.52/2003 privind
transparenta decizionala.

V.  CONCLUZII SI PROPUNERI:

Proiectul de hotérare intruneste conditiile legale si de oportunitate astfel
cd propunem dezbaterea si aprobarea sa in sedinta Consiliului Local al
Municipiului Giurgiu.

DIRECTROXECUTI, , | INTOCMIT,
) | Midilina BURCEA
CRISTIAN ZRAISRARY==—
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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

360mp. situatd in orasul Giurgiu, Strada Tineretului adiacent
bloc 64

Beneficiar: Primaria Municipiului Giurgiu

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 13, Bl Z4, Sc1, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; 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 II1. Nivelul minim al redeventei

Capitolul IV. Procedura utflizata pentru atribuirea contractului de concesiune si
Justificarea alegerii procedurii

Capitolul V. Durata estimata a concesiunii

Capitolul VI. Termenele previzibile pentru realizarea procedurii de concesionare

Capitolul VII. Avize obligatorii

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 13, Bl Z4, Sci, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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DATE GENERALE

Conform notei de comanda Nr 66.166/12.07.2024 din partea UATM Giurgiu JustConta Business
SRL a elaborat acest studiu de oportunitate in vederea concesionarii unei parcele de teren in suprafata
de 360 mp.

Scopul studiului il constituie analiza oportunitdtii concesionarii terenului si estimarea valorii
redeventei pe an.

Concluziile studiului de oportunitate sunt valabile la data de 16.07.2024 iar cursul euro este
1EUR= 4,9655 lei

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

> Capitolul II al legii nr. 50/1991 privind autorizarea lucrarilor de constructii,republicata
si actualizata;

» OG 57/2019- Codul Administrativ -privind concesionarea bunurilor ce apartin domeniului public ,
contractul de concesiune se va atribui prin licitatie publica

Terenul in suprafata de 360 mp este amplasat in intravilanul orasului Giurgiu, Str. Tineretului
adiacent bloc 64, CF 37067. Terenul ce urmeaza a fi concesionat are destinatia curti constructii . 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 conform extras de carte funciara Nr 37067. Terenul nu este grevat de
sarcini si nu este situat in zona de protectie.

Acest proiect valorifica suprafata de 360 mp teren in beneficiul dezvoltarii durabile a acestei zone
cu scopul de a atrage investitii straine si autohtone Tn orasul Giurgiu, in vederea credrii de noi locuri de
munca 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 sd 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 republicata.

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 13, Bl Z4, Scl, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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CAPITOLUL I
Descrierea si identificarea terenului care face obiectul concesiunii

Terenul analizat este liber si este localizat in zona nordica a Municipiului Giurgiu pe str

Tineretului.
Terenul este amplasat peste strada de Hipermarketul Carrefour.

Accesul auto la lotul de teren se realizeaza atat din Str Tineretului, strada asfaltata, cu o

banda pe sens, drum public, cat si prin intermediul aleilor dintre blocuri.

» Teren intravilan cu destinatia curti-constructii
Adresa: Str Tineretului, adiacent bloc 64

Suprafata: 360 mp
Numar cadastral: 37067
Carte Funciara: 37067

Terenul aferent proprietatii imobiliare este in suprafata de 360 mp avand deschidere de 46.46
mi la str Tineretului, 47.61 mi aleia din spatele blocurilor.

= Utilitati: toate utilitatile disponibile in zona;

= Caracteristici urbanistice: Terenul este intravilan si presupus construibil;

=  Amplasamentul este caracterizat ca fiind o zona intens circulata;

= Amplasamentul nu este imprejmuit;

= Distanta fatd de proprietdti complementare (magazine, institutii de invatamant etc.) este mica;

= Topografie: Amplasamentul este plan. Nu se cunosc probleme legate de conditiile de fundare ale
terenului;

» Forma: neregulata;

= Terenul este amenajat cu pavele din beton pe toata suprafata.

Limitele terenului analizat:

o la Nord: Domeniu Public si aleie acces blocuri
o la Est: Domeniu Public

o la Vest: Bloc 64

JustConta Business SRL

Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 13, Bl Z4, Sc1, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUI38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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CAPITOLUL I1

Motive de ordin economic, financiar si social si de mediu care justifici realizarea
concesiunii

Initiativa concesiondrii are ca obiectiv principal utilizarea amplasamentului la potentialul maxim,
atét din punct de vedere al concedentului, Consiliul Local Giurgiu,cét si al concesionarului.

Din punctul de vedere al autoritdtii publice locale, identificdm trei componente majore care
justificd initierea procedurii de concesionare a terenului si anume aspectele de ordin economic, cele de
ordin financiar si aspectele de ordin social.

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 si implicit a orasului precum si atragerea capitalului privat in actiuni ce vizeaza satisfacerea unor
nevoi ale comunitatii 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 redeventei aferent terenului concesionat, ca pret al concesiunii;
v" taxei pe teren obtinute in urma concesiunii;
v' venituri ale comunitatii locale din T.V.A. incasat la bugetul de stat.

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 13, Bl Z4, Scl, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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CAPITOLUL IIT

Nivelul minim al redeventei

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 publica se
incheie in conformitate cu legea romdna, indiferent de nationalitatea sau de cetdtenia concesionarului.
Cat priveste redeventa, modul de calcul si de plata se stabileste de cétre ministerele de resort sau de
alte organe de specialitate ale administratiei publice centrale ori de cdtre autoritdtile administratiei
publice locale si se face venit la bugetul de stat sau la bugetele locale, dupa caz [art. 307 alin. (1) si (4)
C. Adm. Asadar, concesiunea este un contract cu titlu oneros.

Articolul 307 alin. (5) C. Adm. prevede c4, la initierea procedurilor de stabilire a modului de calcul
al redeventei, autoritatile administrative concedente vor avea in vedere urmatoarele criterii:

v proportionalitatea redeventei cu beneficile obtinute din exploatarea bunului de cdtre
concesionar;

v valoarea de piata a bunului care face obiectul concesiunii;

v corelarea redeveniei cu durata concesiunii.

Estimarea chiriei (redeventei) minime

Avand in vedere valorile obtinute in raportul de evaluare si utilizarea terenului (mixta) pentru
estimarea redeventei a fost utilizata valoarea obtinuta prin metoda capitalizarii rentei funciare

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

Metoda capitalizarii rentei funciare reprezintd o metoda prin care renta funciara este capitalizatd
cu o rata 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 aplicdrii metodelor descrise in raportul de evaluare din data de 16.07.2024 rezuitatele
obtinute sunt sunt:

- Metoda comparatiei directe: 29.000 euro
- Metoda capitalizarii rentei funciare: nu s-a aplicat aceasta metod

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

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 13, Bl Z4, Sc1, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256



!

W SrasFC rrd o

In calculul chiriei/redeventei a fost luat in considerare faptul ca, proprietatea a fost evaluata
prin metoda capitalizarii rentei funciare la 29.000 euro, echivalent 144.000 lei.

Chiria (redeventa) anuala = 29000 euro / 25 ani = 1.160 euro/an
Valoarea redeventei minime anuala este de 1.160 euro/an echivalent a 5.760 lei/an

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

Concedentul va emite factura catre concesionar, acesta din urma avand obligatia de achita
redeventa aferenta terenului concesionat, sustragerea de la plata acesteia va atrage dupd sine penalitaf;
sau chiar rezilierea contractului, conform detaliilor ce vor fi incluse in contractul de concesiune.

CAPITOLUL IV

Procedura utilizatd pentru atribuirea contractuluide  concesiune si justificarea alegerii
procedurii

fn conformitate cu prevederile capitolului II ale Legii nr. 50/1991 privind autorizarea lucrérilor de
constructii si OG 57/2019- Codul Administrativ -privind concesionarea bunurilor ce apartin domeniului
privat , contractul de concesiune se va atribui prin licitatie publica pe baza unui caiet de sarcini si a
documentelor de atribuire.

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

Pe langa acestea, se vor adauga:

> Modelul de contract;
» Schita de amplasare in zona a parcelei supuse concesiunii,

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

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 13, Bl Z4, Sc1, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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CAPITOLULV

Durata estimatd a concesiunii

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

CAPITOLUL VI

Termenele previzibile pentru realizarea procedurii de concesionare

De la data intrdrii In vigoare a Hotararii Consiliului Local privind aprobarea initiativei de
concesionare si a documentatiei de licitatie, sunt necesare 30 de zile pentru derularea procedurilor
preliminare a licitatiei 5i desfdsurarea primei sedinte.

in functie de rezultatele acesteia, sunt necesare minim 20 de zile pand la perfectarea contractului.

CAPITOLUL vIT

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 concesiunii — nu este situat in interiorul unei arii naturale protejate, nu este
necesara obtinerea avizului structurii de administrare/custodelui ariei naturale protejate.

Intocmit, Semnat digital
JustConta Business SRL Ra I uca- de Raluca-
) Alexandra
Andronic Raluca Al exan d ra Andronic
An d ron ic Data: 2024.07.17
10:25:05 +03'00'

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 13, Bl Z4, Sc1, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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RAPORT DE EVALUARE

DETERMINAREA VALORil REDEVENTEI DIN CONCESIUNE A PROPRIETATIl IMOBILIARE TiP TEREN
INTRAVILAN — NR CAD 37067, PROPRIETATE PRIVATA A MUNICIPIULUI GIURGIU

Elaborat de: JustConta Business SRL

Echipa de elaborare a lucrdrii:

v' Evaluator Vierul Laurentiu Emil

v' Economist Andronic Raluca

16.07.2024

SINTEZA EVALUARII

16.07.2024 '

JustConta Business SRL

Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 13, Bl Z4, Sc1, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256



N SIS0l

Numele clientului

PRIMARIA GIURGIU

Utilizatori desemnati

PRIMARIA GIURGIU

Data evaluarii

16.07.2024

Tipul proprietatii

Proprietate imobiliara proprietate privata formata din teren intravilan
considerat liber de constructii — nr cad 37067

Adresa proprietatii, nr CF, lista
actelor de proprietate

Mun. Giurgiu, Str. Tineretului, adiacent bloc 64, jud. Giurgiu. Acte de
proprietate: Extras CF 85254,/2024, atasat in Anexe.

Proprietar

Primaria Municipiului Giurgiu, domeniul privat

Numar carte funciara

Conform Anexe, terenul subiect este intabulat si are CF 37067 emis de
OCP! Giurgiu.

Utilizarea actuala a imobilelor

Teren intravilan considerat liber de constructii

Cea mai buna utilizare

Teren considerat comercial in CMBU

Ocupanti:

Libera: [_]

Proprietar: [:I Concesionar: |X|

Descrierea zohei Si a

amplasamentului

“Imobilul evaluat este amplasat in zona mediana-comerciala a orasului
Giurgiu, jud. Giurgiu. Zona are caracter comercial si rezidential, 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.

Accesul catre proprietate:

B4 public

[ ] Privat (cota indiviza din drumul de
acces)

L___] Servitute

[ Nu are acces reglementat

[ ] Altele ;

Tip drum de acces

Abateri de la cartea funciara:

Nu este cazul.

Exista proprietate

efectuate fara

pe
constructii
autorizatie de constuire

[Joa ] 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 redeventei pentru concesionare. Terenul este detinut in
proprietate privata de catre Primaria Giurgiu.

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 13, Bl Z4, Scl, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; 140/1338/2018; Tel: 0758318256
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| Concluzie privind imobilul | Specific unor terenuri intravilane, cu acces la utilitatile orasului
| evaluat | GIURGIU — apa, canalizare, energie electrica, drum asfaltat.

l Abordari in evaluare: { S-a aplicat abordarea prin piata, metoda comparatiei directe

i VALOAREA RECOMANDATA ‘ TEREN 360 mp/CF 37067 - 144.000 lei

[ Valoarea redeventa din concesiune in conditiile
: amortizarii valorii terenului in 25 de ani conform
| solicitare beneficiar

‘ 5760 Lei, redeventa anuala
| . 480 Lei, redeventa lunara
i Curs de schimb valutar la data | 4,9655
evaluarii (lei/EUR — curs BNR) I
Semnat digital
Raluca- de Raluca-
Alexandra
Alexandra’y onic

Andronic Data:2024.07.17
10:29:11 +03'00'

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 13, Bl Z4, Sc1, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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1. TERMEN! 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 ¢3 nu avem nici o relatie particularad cu clientul si nici un interes actual sau viitor fa{a 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 evaludrii nu se face In functie de satisfacerea unei asemenea solicitdri. in aceste conditii,
ELABORATORUL semneaza si parafeaza prezentul Raport, impreuna cu evaluatorul autorizat identificat la
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

Raluca_ Semnat digital de

Raluca-Alexandra

Alexandra Andronic
: Data: 2024.07.17

Andronic 10:29:46 +03'00

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 13, Bl Z4, Scl, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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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:

i. Persocana care primeste o copie a unui raport de evaluare nu devine un utilizator desemnat decdt in
cazul in care este autorizatd de catre evaluator si identificata explicit ca utilizator desemnat.

ii. Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare fard sa fi fost identificatd de catre
evaluator ca utilizator desemnat sau ca persoana care poate avea acces la raportul de evaluare, sau
fird a avea atributii legale sau reglementate in legaturd cu raportul de evaluare, nu poate fi
considerat ca utilizator desemnat al raportului de evaluare si nu este indreptatitad la niciun fel de
pretentie fata de evaluator.

In determinarea formei si a continutului raportului de evaluare s-a acordat importanta precizarii
persoanelor pentru care se realizeaz3 evaluarea, pentru a se asigura faptul cd aceasta contine informatii
adecvate necesitatilor lor,

1.3. SCOPUL EVALUARII

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

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

1.4. IDENTIFICAREA PROPRIETATII SUPUSE EVALUARII

1.4.1. Adresa postala Terenul intravilan curti-constructii este situat in intravilanul orasului Giurgiu, Str.
Tineretului, jud. Giurgiu, adiacent bloc 64.

1 prin “evaluare “se intelege atat valoarea estimata {concluzia asupra valorii) cat si raportul de evaluare
JustConta Business SRL

Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 13, Bl Z4, Scl, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUIL:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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1.4.2 Identificare cadastrala

Dreptul de proprietate asupra imobilelor este inscris in CF UAT Giurgiu conform CF 37067.

Obiectul evaluarii il constituie dreptul de proprietate asupra terenului in suprafata de 360 mp, teren detinut
in proprietate privata de catre Primaria Giurgiu.

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 13, Bl Z4, Sc1, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUIL:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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' 0729365841
d Faarg 14 EUR negociatit

https://www.publi24.ro/anunturifimobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/super-
oferta/623894g1g45770fee02120h0hg4dd3d2.html

&»

10 EUR

0787535867

Lo stats e e ¢ ot wr e

| I |

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-extravilan/anunt/teren-

intravilan/f6fi831845hf7hd1e61947h233i83i22.htmi
15 000 EUR

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/terenuri-
intravilane-de-vanzare/if79493e09937e231gg7g56d93984134.htmi

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 13, Bl Z4, Scl, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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f’"
praTARN200
M iane de vanrae 19 EUR

https://www.publi24.rofanunturi/imobiliare/de-vanzare/terenurifteren-intravilan/anunt/teren-intravilan-

giurgiu/f10g16fdg736736510de608i0844g3dg.html

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 13, Bl Z4, Scl, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUIL:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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ST T avian Lenga 25 D0 EUR

https://www.publi24.roe/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/pamant-de-
vanzare/49h653if0462765d173423dd894f165h.html

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tinerctului , Nr 13, Bl Z4, Scl, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUIL:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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Pamant da vanzars 12 EUR negoclabil 0736603940

Swn EREDEECn Diotd

q./(3

Distrivans anuntul pe

00

1 83200 RON

Pamant de ancau:’§riiom  SFry -
_B ant ge «anca L sitaga -

Descngre

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

intravilan/20edd62i604778ege490504h4h8297hg.html

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 13, Bl Z4, Sc1, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-intravilan-

1000-mp/07044h30hf7d7h801e3gehg44d269dgl.himl

. OTZIAIBRAA
Teeee | At v 22 EUR negociatin

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

intravilan/0eg6863411e272¢6dd0091fg7i51d94f.html

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 13, Bl Z4, Scl, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUIL:38780639, J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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6 EUR

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-teren-
oras-giurgiu/2f4e32ifd4137295d42ie57711f8g077.html

JustConta Business SRL.
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 13, Bl Z4, Sc1, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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Descriere

vand teren oras Gurgiu
1300 metr patrati wirawian. 13 metn ceschdere
Terznul 38 afla pe sos ~levancne: 13 fesire spre Vigru unceva n 2ona

N

sbnos a2 Tabls este lotul 5 de 13 strada

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

vanzare/116f557efg187883118312fh5i3ge056.html

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 13, Bl Z4, Sc1, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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Dezcrigre

vand teren inbravian 800m2 m stradas Uhorosra Soemuiu-l cutoate utildatis 3 poarta

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

4000m/d6ee391i7f4372092262d2ed924482e8. html

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 13, Bl Z4, Sc1, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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T EUR

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenurifteren-intravilan/anunt/super-teren-
parcelabil/7ehe7ffighe77d851hhd3443819i419i.html

CF34912

Super teren - parcelabit 79 000 EUR negociabit 0702805330

P RN

ilariz

-;_. - e ———
— e Distiibwig anuntul pe

Descriare

Zarscana 12<a vang teren ietravlar in orasul Gurgiv zons ge vl cu sugrafata de 9500mp setuat inlre Gars de liord = fabrca Lacla 1deal pentru
ranch sisau parcelare - afacere ‘niesttie anobdiara Deschidere W m
Rog senccifale

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 13, Bl Z4, Scl, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-teren-
intravilan-700-mp/3368f43940fh7h1fd6e0ehe88210id0h.htmi

GT26108305
15 000 EUR

intravilan- dnSd-autostrada nemteasca-a5/d30i2h82520170842d4ed56217296637.html

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 13, Bl Z4, Sc1, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUL38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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Descriere

Vand 10 D00 mp teren miravilar cu deschidere 83 m 1a DNSD avtostrada remieasca A5 Pretul este de 30 surmp

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-extravilan/anunt/vand-teren-
intravilan-giurgiu/83100124f88e7elhd3e0hd1d647ef81h.htmi

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 13, Bl Z4, Scl, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256



W Jarsecornra

&

it Yoo seatenwhiaie Lot 11 800 EUR negociabil 0733340580
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Speacificatii
Suprafata terenuiul 22800 "
Descriare
wand teren intravdan Guurguu situat pe wlicwara Woon Costn numarul 85 cu suprafata de 2250 mp

Teranul este 3 fostd ce ot pentil Tare necssidd defrsare nsd are zccas 3 ubindy
Avem toate actele pecesare noheieri contraciuiu: ce vanzare-cumpdrare inclusn cadastrul
Pre: 5 mp

Peantru mal multe gtz ma putel contacta la numarul de telefor

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-industrial/anunt/teren-

giurgiu-langa-padurea-balanoaia-intre-lukoil-si-ferma-5000-mp-dn5b/7b0063747f616551.htmi

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 13, Bl Z4, Scl, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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¥4 99 EUR negucans 0724026705

Specificatii

Suprafata terenuiu 5000 0 m-

Descrisrs

vand teren in jug Surgrl 13nga padures Balanoaia ntre Lukail s ferma 5000 mp THSB Pret negociand suprafata iotala 5000

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-industrial/anunt/teren-dnS-
giurgiu-bucuresti-1500mp-zona-plase-sudate-gecor/7b0063747f61615e.html

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 13, Bl Z4, Sc1, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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) Swrg i © Zona Plase
:J'?e::(r:'rDNS wrgis Bucurest: 1500mpn zona Plase Sudats 14 99 EUR negociabil 924035708

et () " = pet

» Apusazan §4

& Fsooresrs

Cristian

AT IO T

Specificaty
Suprafata terenuiui 15009 -

Cescrigre

Zana pase sudate Andan
t3fe Ce & Cumpara niliesy

Vand teren 1590 mp Gurgiu - Bucurest ntrare cun DHS
s2linatatea fatnn ge ula Vaiceanca 8os Butuiast hm § Fosd
Fret regociabi

Telefon  suprafata tataa 1540

Alte caracrerisuci < >

i3 Foanta Onertuln ACoen usds fz ambeis capele ¢

Afte caracteristic: < brAcces auto. Oportunaat! de investities li>< ul»

Anexa Nr.3 - Acte

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 13, Bl Z4, Sc1, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIWULUT GIURGIU
PRIMARIA MUNICIPIULU] GIURGEU
e e e e et e e e —————————.
e e e A e e e e e —————————r —————————

¥l Bucurests ne 49 - 51 cod pogal 080044
ek 004 6246211 527: 215631 fax 004 0246215405
mobil: 004 0372735333 e-matl rrimanelprimaragurpu o
Primirin Mugicpinlui Giurgin este operator de date cu caracier persvsal
NR.66.166712.07.2024
Ciltre,

S.C. JUSTCONTA BUSINESS S.RL.
Bid. Tineretnlui, Nr.3, BLZI, E0.5. Ap.34

Sector 4. Bucuresti
Prin prezenta, vl rugim 38 procedat fa inteemirea Raportului de evaluare g1
Studiului de Oportunitate. pentru determinarea valoni de piaid pon identificarca
valoryt minime de tranzacionare a proprietdtidor simifare in scopul determindni
redeventei, pentru concesienarea tecenulw care face parte din domceniul privat al
Municipivlun Giurgiw, situat in Strada Tineretului, adiaceat bloc 64, in suprafind de
360.00 mp.. pe o pericadd de 235 ani.

Anexdm aldturat Certificatul de Urbanism nr.621/09.09.2021 $ Canea Funciard

nr. 37067,
DIRECTIA PATRIMONIU,
PRIMAR DIRECTOR EXECUTIV,
ANGHELESCIAADRIAN TRAISTARY CRISTLAN
INTOCMIT,
BURCEA MAWALINA
JustConta Business SRL

Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 13, Bl Z4 Scl, A i
> s i ,» Ap 38, Sector 4, B t
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256 petrest
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ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA e
foanery PENTRU INFORMARE
s Carte Funciard Nr. 37067 Gurgiu
A Partea |. Descrierea imobiiuiul
TEREN Intravilan
Astresa: Loc Gasghu mmwl_wmmtmamu
[ [ir. casmsmral el g annae (mp) 1 ovservati / Retecnte
Crt | topografic !
s AT0ET 3

B. Partea i, Proprietari §l acte

mmumawpm*m Reter oo
52376 / 10/11/2013

B i ristrativ 1. SOBES, Gin DL11/2015 envs oe DWECTIA DE BRFGETE 5 TAKE LOCALE GIURGIU
.::;lm nt 21R96/08.-06-201% emis de PRIMARIA MUNICFRAL GIURGR), hotarea v lﬂﬁiﬁ-:ﬂis-mn
‘de CONSILIL LOCAL AL MUNICIPIULUL GRIRGIU, ANEXA 1 LA WCLM 13828-05-2013 et omu
LOCAL AL MUNICIPIULLE GIURGH, ANEXA 7 LA HCLM 198/28-05-201% emis de CONSILUL LOCAL

——

T intabolare, drept a;‘btovmanm"' —dobandil o Lege, tota| A =% = Inerl
| actuals =5 -= S = i —
Areptuhs de proprictste. Srepturi roass Rateringe ]
Ducummnd cace conpire dite o v, Pttt 4 £ it Lo o ET70000 Pagra 1 o3
dpbite e s e 1y St g A PR

S T LY

JustConta Business SRL

Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 13, Bl Z4, Scl, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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Carte Funciard Nr. 37067 Comund/ Orag Municipiic L
Anexa Nr. 1 La Partea | '
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Accesul pe proprietate se face din str. Tineretutui, S = 360 mp, acces din drum amenajat, cu utilitati — apa,
canalizare, energie electrica.

1.4.3 Drept de proprietate

i Dreptul asupra proprietatii imobiliare care se evalueaza 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 oricarui 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 piatd definita
in SEV 100 - Cadrul general, dupa cum urmeaza:

“Valoarea de piatd reprezintd suma estimatad pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3) la
data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotérat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa
un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare Tn cunostintd de cauza, prudent si féra
constrangere”

Maoneda in care se va raporta valoarea este leul romanesc si euro. Echivalentul valorii intre cele doua
monede se va face la cursuf de schimb afisat de BNR la data evaluarii: 1 euro = 4,9655 le
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1.6. DATA EVALUARI!

Data la care este valabild concluzia privind valoarea estimata este: 16.07.2024.

1.7. DOCUMENTAREA NECESARA REALIZARII EVALUARII

2Evaluarea include toate cercetarile, informatiile, rationamentele, analizele si concluziile necesare pentru a

ajunge la valoarea estimata. Aceasta activitate incepe atunci cand evaluatorul accepta o evaluare si ia 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
Analiza de piata

Aplicarea abordarilor in evaluare

Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
Raportarea

Termenii de referintd ai evaludrii cuprind preciziri privind orice limitari sifsau restrictii referitoare la
inspectia, documentarea si analizele necesare pentru scopul evaludrii dupa cum urmeaza:

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

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;

responsabilitatea pentru informatiile despre suprafata amplasamentului revine clientului;

responsabilitatea pentru confirmarea specificatiilor si starii oricrei constructii este a clientului;
evaluatorul a constatat doar situatia de fapt la data evaluarii, fara a realiza investigatii suplimentare;

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

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

identificarea riscurilor de mediu inconjurdtor, reale sau potentiale, s-a facut de catre evaluator pe
baza interogarii clientului, responsabilitatea informatiilor furnizate fiind a clientului; evaluatoru! nu
a realizat investigatii suplimentare,
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1.8. NATURA S1 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 verificari necesare pe durata evaludrii sau ulterior acesteia.
Astfel, au fost utilizate informatii:

o furnizate de catre client:
titlul de proprietate conform:
Imobilul evaluat apartine domeniului privat al municipului Giurgiu:
- 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 realizarii si raportdrii evaludrii sunt acele aspecte care sunt
acceptate 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 catre un participant tipic de pe piata intr-o tranzactie, la
data evaluarii. Ipotezele speciale se utilizeaza deseori pentru a ilustra efectul pe care 1l 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.

- inelaborarea raportului de evaluare nu au fost luate in calcul elemente care tin de conditiile ascunse
sau neaparente ale proprietatii (inciusiv, dar fara a se limita la starea si structura solului, prezenta
substantelor periculoase sifsau 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.
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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: Valoarea de piata a terenului apartinand domeniului privat la Municipiului Giurgiu este
solicitata de catre beneficiar in scopul determinarii valorii redeventei pentru concesionare pe o perioada de

25 de ani. 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.

Raportul de evaluare este realizat conform documentelar puse la dispozitie de catre beneficiar, respectiv

Extras CF, Certificat de urbanism, atasate in Anexe.

1.10. RESTRICTII DE UTILIZARE, DISEMINARE SAU PUBLICARE

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;

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.

instrainarea rapoartelor sifsau 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;
distribuirea si/sau 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.

3 Sev: 100, 101, 102, 103, 230 | GEV 630
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Pentru conformitatea cu Standardele de Evaluare {SEV), rapoartele de evaluare pot fi verificate oricand de
catre evalutorii autorizati cu specializarea VE si/sau 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.

1.13. DATA RAPORTULUI

Data la care este emis raportul de evaluare este 16.07.2024.

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

Terenul a fost inspectat de catre evaluator impreuna cu reprezentantul beneficiarul. Identificarea
proprietatii s-a facut pe baza informatiilor furnizate de catre beneficiar, responsabilitatea asupra acestora
fiind a acestuia. Au fost culese datele relevante in contextul evaluarii, tinand cont de scopul acesteia si tipul
de valoare estimata. in acest sens, evaluatoru! 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.

é Legea nr 7/1996 cu modificarile ulterioare
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In urma investigatiilor nu s-a constat ca exista aspecte nechisnuite si contrastante intre utilizarea

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. Tineretului, adiacent
bloc 64.

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

e Forma: neregulata, raport superior intre deschidere si lungime
e Planeitate: teren plan, nepregatit pentru utilizare
e Alte informatii:
utilitati - apa, canalizare, energie electrica, gaze naturale
utilizarea terenurilor din vecinatatea amplasamentului: comercial si rezidential
proprietatea este amplasata in zona mediana a municipiului, se preteaza pentru constructii
comerciale fiind amplasat in imediata vecinatate a unui hypermarket Carrefour.

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.
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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 si restrictiile privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat tipuri diferite de
piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, comercial/rezidentiale, 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 stagnhare. Din analiza de piata realizata de evaluator cea mai mare proportie
a ofertelor identificate pe site-urile de specialitate se regasesc in ultimele 24 de luni.

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

i.  informatii despre proprietdti 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 50-125
eur/mp, diferenta de valoare fiind data de utilitati, amplasament, suprafata, specificatii urbanistice, etc.

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
intravilan-de-vanzare-300mp/g282960ffi0d7414119d42h39705d94f.html

https://www.romimo.rofanunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-
intravilan/anunt/teren/78086472796a6a55.html|

https://www.publi24.rofanunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-
intravilan/anunt/teren/78086472796a6a55.htm|? gl=1*1n50milc* up*MQ..&gclid=CiOKCQiwiMmwBhD
mARIsABeQ7xReabcCYk3XMCAdaPabAohl1GUEQANMNIEg2ZNyAICcXrssiSAqagFYaAsyLEALwW wcB

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-teren-
intravilan-700-mp/3368f43940fh7h1fd6e0ehe88210id0h.html

https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-giurgiu-tineretului-500mp-228008615
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https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-de-vanzare-inchiriere-in-giurgiu-linga-kaufland-IDAIfX

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/proprietar-
giurgiu-ultracentral-vand-teren-2102-mp-deschidere-la-str-garii-22-

metri/780864747c6a6054.html? gl=1*gvrgaa* up*MQ..&gclid=CiOKCQjwiMmwBhDmARIsABeQ7xReabcC
Yk3XMCAdaPabAohl1GUEOANmMNIEg2ZNyAICcXrssiSAgagFYaAsyLEALwW wcB

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, |a 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, 1a data evaluari®.

Piata specifica tipului 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 niveluiui 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.;

c) 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 silocale. 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;

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, comercial/rezidentiale, 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.

Proprietatea imobiliara evaluata este compusa din teren intravilan cu destinatie curti constructii si situat in
GIURGIU, zona mediana-centrala a municipiului.
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3.1.3. OFERTA

In ceea ce priveste oferta de terenuri din zona analizata, preturile se situeaza in intervalul de valori de 50
eur/mp — 125 eur/mp, ele variind in functie de marime, amplasare, utilitati, durata expunerii pe piata.

Comparabile utilizate in analiza de piata

Val. Euro 4,9655
prafata [mp - [Pret euro Pret euro/n - [Pretlei Pret iel/mp |deschidere {ml]  |localizare obs
16.879,00 | 2.700.640,00 160,00 |  13.410.027,92 754,48 208,00 |Portului 2 4675 mp hala caramida din supr. tot
9.690,00 120.000,00 12,38 595.860,00 61,49 30,00 |Casa cartii zonavile, intrare in oras
107,00 149.800,00 1.400,00 743.831.90 6.951,70 14,00 |Port Giurgiu, centru Faleza |deschidere dubla
25.000,00 | 1.250.000,00 50,00 6.206.875,00 248,28 34,00 |Giurgiu N, str. Gloriei parcelabil
1.500,00 29.000,00 19,33 143.993,50 96,00 28,00 {Str. Rarau Central
268,00 30.000,00 111,94 148.965,00 555,84 10,00 [str. Toporasi nr. 16
2.000,00 24.500,00 12,25 121.654,75 60,83 35,00 |in spate Euromabila
3.477,00 £69.540,00 20,00 345.300,87 99,31 50,00 |vis-a-vis Euromohila
1.686,00 32.000,00 18,98 158.896,00 94,24 stadion Marin Anastasovici _|resturi pereti constructii vechi; pretabil depozit
4.807,00 72.105,00 15,00 358.037,38 74,48 25,00 |in spate Motel Prietenia
2.102,00 320.000,00 152,24 1.588.960,00 755,93 22,00 [str. Garii 90 Central
1.678,00 53.695,00 32,00 266.627,49 158,90 Drumul Amurgului
5.000,00 50.000,00 10,00 248.275,00 48,66 20,00 |Sos Ghizdarului
1.700,00 25.000,00 14,71 124.137,50 73,02 11,00 |Intr. Navodului
2.175,00 43.478,25 19,99 215.891,25 99,26 Vis-a-vis Biserica Remus
2.000,00 80.000,00 40,00 397.240,00 198,62 32,00 [Ulita Lupeni
3.500,00 24.500,00 7,00 121.654,75 34,76 Iscip Giurgiu in afara localit.
25.000,00 50.000,00 2,00 248.275,00 9,93 63,00 [Centura |intre Vieru si Balanu; posibil extravilan i
5.000,00 40.000,00 8,00 198.620,00 39,72 |str. Plopilar
2.500,00 57.500,00 23,00 285.516,25 114,21 17
1.340,00 26.800,00 20,00 133.075,40 99,31 25,66|Str. Pictor Andreescu inters. {2 loturi*534mp+272 mp drum servitute
1.400,00 21.000,00 15,00 104.275,50 74,48 16/Str. Stanestiului
10.000,00 50.000,00 5,00 248.275,00 24,83 platf. Zirom
2.500,00 12.500,00 5,00 62.068,75 24,83 in spatele fostului Camb. Ch, Glurgiu
500,00 12.000,00 24,00 59.586,00 115,17 Str. Amforei 29
6.237,00 87.31B,00 14,00 433.577,53 69,52 17,
2.600,00 26.000,00 10,00 129.103,00 48,66 100{in soatel al Kaufland
650,00 6.500,00 10,00 32.275,75 49,66 Drumul Plopilor e )
= vinde 2 terenuri
800,00 8.000,00 10,00 39.724,00 49,66 intr, Hodivoaia
1.000,00 25.000,00 25,00 124.137,50 124,14 66!str. Neajiovului 100 m de sens gir. Kauftand
1.500,00 18.000,00 12,00 £9.375,00 55,59 57
2.000,00 15.000,00 7,50 74.482,50 37,24 centura noua p
5.212,00 114.664,00 22,00 569.364,09 109,24 25icentura noua vama pe DNS cipretabil mini ferma, complex, geraj. teren fotbal, parcare auto N
1.000,00 22.000,00 22,00 109.241,00 109,24 14,5|intr. Soimulul apropiera Vama
300,00 29.500,00 98,33 146.482,25 488,27 9,6|intr. Stupilor 3inters 8d 1De4€|ndatie casa pe teren
10.000,00 300.000,00 30,00 1.489.650,00 148,57 35|vis a vis Dunareana, sos Bucuresti
1.300,00 14.000,00 10,77 69.517,00 53,47 13|50s Alexandriei Fabrica de tabla
800,00 28.000,00 35,00 139.034,00 173,79 Intr, Soimulul
4.000,00 44.000,00 11,00 218.482,00 54,62 in spate la TEC
9.800,00 79.000,00 8,06 392.274,50 40,03 30{intre Gara de Nord si fabrica |parcelabli; zona vile
700,00 35.000.00 50,00 173.792,50 248,28 17} Intr, Olutuiui
10.000,00 300.000,00 30,00 1.489.650,00 148,97 S3|DNSD (A d:
2.280,00 11.800,00 5,18 58.592,90 25,70 Miran Costin 86 ]fosta vie
5.000,00 74.950,00 14,99 372.164,23 74,43 Padurea Balanoaia, intre Lukoil si ferma
1,500,00 22.485.00 14,99 111.649,27 74,43 20na Plase sudate
1.200,00 17.988,00 14,99 89.319,41 74,43 appx 20|langa Kaufland |
3.1.4. ECHILIBRUL

Din cauza diferitelor imperfectiuni, pietele functioneaza rareori perfect, cu un echilibru constantintre cerere
si oferta si cu un nivel constant de activitate. Imperfectiunile obisnuite ale pietei se refera la fluctuatii ale
ofertei, la 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 paosibil, la un moment
dat, ca o piata sa se adapteze la orice modificare care a cauzat dezechilibrul. O evaluare care ca obiectiv
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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 echilibrului.”

3.1.5. CONCLUZIt

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 sau a unei proprietati
construite, utilizare care trebuie sa fie posibila din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabiila financiar si
din care rezulfta 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 evaluatorui, 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,
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
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= cea mal buna utilizare a terenulul 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 construibil, cea mai buna utilizare
este cea comerciala.

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 {proportia) 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 comparare
sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile dintre loturi, acestea fiind analizate in functie de
elementele de comparatie,
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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, utilitati, 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 0 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 echilibruiui si pe principiul contributiei, care
afirma ca exista un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si valoarea proprietatii imobiliare, pentru
anumite categorii de proprietati 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 urmatcarele conditii:

a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentand CMBU a terenului ca fiind liber, este cunoscuta
sau poate fi estimata cu precizie;

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.
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4.5. METODA CAPITALIZARII RENTEI 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 S1 DEZVOLTARI

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. 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 360 mp/CF 37067 - 144.000 lei

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 13, Bl Z4, Scl, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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Valoarea redeventa din concesiune in conditiile |
amortizarii valorii terenului in 25 de ani conform
solicitare beneficiar

5760 lei redeventa anuala

480 lei redeventa lunara

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 la scopul evaluarii — determinarea valorii de piata a terenufui pentru concesionare pentru
o pericada de 25 de ani.

TEREN 360 mp/CF 37067 - 144.000 lei

Valoarea redeventa din concesiune in conditiile
amortizarii valorii terenului in 25 de ani conform
solicitare beneficiar

5760 lei redeventa anuala

480 lei redeventa lunara

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 13, Bl Z4, Scl, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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EVALUATOR AUTORIZAT EP{, EBM
LAURENTIU VIERU

JUSTCONTA BUSINESS SRL

ANDRONIC RALUCA Semnat digital
Raluca- de Raluca-
Alexandra
Alexandra ,,4onic
Andronic Data:2024.07.17
5.3. MENTIUNI TRANZITORII 10:32:48 +03'00'

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

5.3.2. 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.

5.3.3. 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.

5.3.4. 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 decarece pretul
platit pentru un activ devine costul acestuia pentru un cumparator.

5.3.5. 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

Anexa Nr.1 - Estimarea valorii
Anexa Nr.2 - Proprietati comparabile
AnexaNr.3 - Acte

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 13, Bl Z4, Scl1, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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Anexa Nr. 1 - Estimarea valorii proprietatii prin abordarea prin piata

Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3

Elemente de comparatie

Pret oferta € 30.000 320.000 175.000
Suprafata- m? 360,00 268,00 2.102,00 1.200,00
Pret oferta €/m? 112 152 146
Ajustare pentru negociere -15% -15% -15%
Valoarea ajustare -17 -23 -22

In urma discutiilor telefonice coroborat cu analiza de piata a fost
considerata o marja de negociere de 15%.Proprietatile comparabile
ofertate la vanzare au fost urmarite la ofertare de evaluator in ultimele
24 de luni, fara tranzactii efective.

Explicatie ajustare

Pret ajustat a5 129 124
Drept de proprietate deplin similar similar similar
Ajustare 0% Q0% 0%
Valecarea ajustare 0,00 a,00 0,00
Pret ajustat 95,1 1294 1240
Explicatie ajustare Nu au fost introduse ajustari

Conditii de finantare la piata similar deplin deplin
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat 95 129 124
Explicatie ajustare Nu au fostintroduse ajustari

Conditif de vanzare cash similar similar similar
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat 95 129 124
Explicatie ajustare Nu au fostintroduse ajustari

Conditii de piata iul.24 jul.24 iul.24 ful.24
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.0 0,0 0,0
Explicatie ajustare Nu au fostintroduse ajustari

Pret ajustat 95 129 124
Localizare Tineretului ad. Bl. 64 Str. Toporasi, nr. 16 Str. Garii 80 Kaufland
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare o o] 0

Explicatie ajustare

Nu sunt necesare ajustari pentru localizare, comparabila 1 fiind
amplasata in zona similara, comparabilele 2 si 3 avand amplasare

similara dpdv comercial.

Acces/ Vizibilitate bun/bun bun/inf bun/bun bun/bun

Ajustare 30% 0% 0%

Valoarea ajustare 29 o] o]
Comparabil 1 a fost ajustata pozitiv pentru acces in cartier rezidential de

Explicatle ajustare case, analiza pe perechl de date intre comparabilele 3 si 1 indica
ajustare de 30%.

Utilizare comercial rezidential /comercial comercial comercial

Ajustare 0,00% 0,00% 0,00%

Valoarea ajustare a o] o]

Explicatie ajustare

Nu sunt necesare ajustari.

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 13, Bl Z4, Scl, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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Incadrare/ indicatori
urbanistici

Ajustare

Valoarea ajustare

Explicatie ajustare

Deschidere
procentul laturilor
Ajustare

Valoarea ajustare

Explicatie ajustare
Utilitati

Ajustare

Valoarea ajustare
Explicatie ajustare
Suprafata
Ajustare

Valoarea ajustare
Explicatie ajustare

Alte ajustari
Ajustare
Valoarea ajustare

Explicatie ajustare

Ajustare neta
ajustare bruta

Pret ajustot

Valoare adoptata
Valoare teren
rotunjit ia

Curs Euro

CUT=1,5mpADC/mp,

POT=50% Similar Similar Similar
0,0% 0,0% 0,0%
0 0 0
Nu au fost intraduse ajustari, analiza de piata nu indica un apetit
investitional pentru antreprenori pentru a utiliza terenuri curti-
constructii in vederea realizarii de proiecte imobiliare care fructifica
potentialul constructiv al proprietatii.
46 10 22 20
5,88 0,37 0,23 0,33
0% 0% 0%
0 0 [¢]
Nu sunt necesare ajustari, deschiderea este suficienta pentru utilizarea
in conformitate cu destinatia.
toate toate toate toate
0% 0% 0%
0 0 0
Nu au fostintroduse ajustari
360 4 268 2.102 1.200
0% 0% 0%
0 0 0
Nu au fostintroduse ajustari
forma neregulata reguiata regulata regulata
-35,00% -35,00% -35,00%
-33 -45 -43

Subiectul rapartului de evaluare are forma neregulata care afecteaza
utilizarea a ccs 35% din proprietate. Evaluatorul a utilizat acest
coeficient pentru a ajusta negativ comparabilele.

da da da
-4 -45 -43
-5% -35% -35%
62,11 45,29 43,39
65,28% 35,00% 35,00%
91 B4 81
Euro Lei
81 400
29.006 144.031
29.000 144.000
4,9655 0
i ara 84l B
-11,12%

Evaluatorul a consideratintervalul de valori (81 E/mp la 91 E/mp) si a dat cea mai mare importanta comparabilei care a necesitat
minimul deajustari. Pretul de vanzare ajustat al proprietatii comparabile 3 a indicat ca valoarea acesteia este 81 euro/mp. In
concluzie, valoarea proprietatii subiect este estimata la 144.000 lei.

Valoarea redeventa din concesiune in conditiile amortizarii
valorii terenului in 25 de ani conform solicitare beneficiar

5760

lei redeventa anuala

480

lei redeventa lunara

Anexa Nr. 2 - Proprietati comparabile

JustConta Business SRL

Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 13, Bl Z4, Scl, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUIL:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
intravilan-de-vanzare-300mp/g282960ffi0d7414119d42h35705d94f.html

e U e BT S 28 SO0 BUR regraien m

locatie” Bvd. 1 Decembrie 1918, Str. Stupilor Nr.3

- constructie finalizata cofa 0

= iungime 10.6m

- fatme 9 6m

- posibiitate constructie P+M sau P+1

- posibiiitate apa curenta + canalizare si gaze la poarta Detin certificat de urbanism.

tas multe detabu i privat Nrtel
0769886264
Teren Intravilan de vanzars 300mp 29 500 EUR negociabil

i
i
W
5
s
g
;
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https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-

intravilan/anunt/teren/78086472796a6a55.html

JustConta Business SRL

Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 13, Bl Z4, Sc1, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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Taren 30 000 EUR

Specficati
Suprafata serenuius 28R U

Lescnare

&g WSS TR OEES Dus e [ I3 SITH53 VOCIFAE T TV Cu CESANT. MITFE

0762860007

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-
intravilan/anunt/teren/78086472796a6a55.html? gl=1*1n50mlo* up*MQ..&gclid=CiOKCQjwiMmwBhD
mARIsABeQ7xReabcCYk3XMCAdaPabAch1GUEOANmMNFEE2ZNyAICcXrssiSAgagFYaAsyLEALw wcB

0

Vogr 2oz terwmuna

v
GTE2060907
30 000 EUR

www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-teren-

intravilan-700-mp/3368143940fh7h1fd6e0ehe88210idOh.html

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 13, Bl Z4, Sc1, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUIL:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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0728188305
15 000 EUR

Vand Teren intravilan 700 mp 35 000 EUR

¥ Gurge Gurge ¢ Vexipehatd

Desgrere

J2T 22N DF WWWTDMETS 10

0726186265

Antintur reaamandata

https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-giurgiu-tineretujui-500mp-228008615

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 13, Bl Z4, Scl, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUIL:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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Teren Constructii intravilan de 500 mp, in Tineretului 24.500 €
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Vrel un credit

ProfitG acum de cex
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Descriere

Cartier Mineretul  ntur de 1353

iurgiu-linga-kaufland-IDAIfX

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 13, Bl Z4, Scl, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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Teren intravilan de vanzare/inchiriere in Giurgiu linga Kaufiand 175 000 €
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https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/proprietar-

giurgiu-ultracentral-vand-teren-2102-mp-deschidere-la-str-garii-22-

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 13, Bl Z4, Scl, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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metri/780864747c6a6054.html? gl=1*gvrgaa* up*MQ..&gclid=CiOKCQjwiMmwBhDmARIsABeQ7xReabcC
Yk3XMCAdaPabAohlGUEOANmMNFEg2ZNyAICcXrssiSAgagFYaAsyLEALwW wcB

Proprigtar Giurgiu uitracentral vand teren 2102 mp descnidere 320 000 EUR 0740274718
iz str. Ganil 22 metn

-

Lazar Gheotghe

el faEle MrusTa

Specificatl

Suprafata terenui 2182 0md Front stradal 2200

Descrigre

Proprietar Guurgiv. str Garll nr 90 vand faien 2102 mp deschadere 22 metn foale vtiltatile ideal ipermarket recidental bwoun 129 500 euiv
suprafata totaia 2102 Front straga’ 22

Vezl gelal pe wvav.romumo ro

-

https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/giurgiu/casa-cartii/teren-constructii-de-vanzare-
XV070363i?lista=309213849&listing=1&pagina=lista&imoidviz=4128771764

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 13, Bl Z4, Sc1, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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Descriere

Specificati

https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/giurgiu/casa-cartii/teren-constructii-de-vanzare-
XV0703ANG?lista=309213849&listing=1&pagina=lista&imoidviz=4128771764

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 13, Bl Z4, Scl, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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Specificath

i : : iurgiu/sud-est/teren-constructii-de-vanzare-
XV0403U4V?hsta 309213849&listing=18&pagina=lista&imoidviz=4128771764

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 13, Bl Z4, Sc1, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J]40/1338/2018; Tel: 0758318256
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Portul Giurgiu- Investitie- Teren Unicat 149.800 €

Descriere

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 13, Bl Z4, Scl, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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Specificatii
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https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-
intravilan/anunt/teren/78086472796a6a55.html? gl=1*1n50mio* up*MQ..&gclid=CiOKCQjwiMmwBhD
mARIsABeQ7xReabcCYk3XMCAdaPabAch1GUEQANMNIER2ZNyYAICcXrssiSAgagFYaAsvLEALwW wcB

N
aTE206000T
30 000 EUR

https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/giurgiu/nord/teren-constructii-de-vanzare-

XV0703AMJ?lista=309213849&listing=1&pagina=lista&imoidviz=4128771764
JustConta Business SRL

Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 13, Bl Z4, Sc1, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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OCAZIEM Teren de vanrare intravilan GIURGIU NORDH 1.250 000 €

Descriere

Specificatii

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 13, Bl Z4, Sc1, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUIL:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-schimb-
teren-intravilan-cu-apartament-garsoniera-

auto/8h9g504hehg279i6de65g902902{38e8.html? gl=1*alfg4x* up*MQ..&gclid=CiOKCQjwiMmwBhDmMA
RIsABeQ7xReabcCYkIXMCAdaPabAch1GUEOANMNTEE2ZNYAICcXrssiSAgagFYaAsyLEALw wcB

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 13, Bl Z4, Scl, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenurifteren-intravilan/anunt/teren-

intravilan/727d791h41f57h6hei56i7h16e4fidfh.htmi? gl=1*1kkyx4f* up*MQ..&gclid=CjOKCQjwiMmwBh
DmARIsABeQ7xReabcCYk3XMCAdaPabAohl1GUEOANmMNFEE2ZNVAICcXrssiSAgagFYaAsvLEALw wcB

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 13, Bl Z4, Scl, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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Teren miravilan 20 EUR 0768142875

Horinilmal

Distribusz anuntul ve

&S

Descriere

De vanzare t2red intrawvitan in Glurgiun Sceseaua Bucurest wis 3 iz ¢ eurcmotda 3477 mp
Deschudere stracald 50 m! Jungime 7O mi

Fret nregoc:aby 25 euro mmp

Pret final Z0 eurc mp

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

intravilan-
giurgiu/9i87h18f2d5e78f6ef8hf31i7394d2ii.html? gl=1*1nwxihd* up*MQ..&gclid=CiOKCQjwiMmwBhDm
ARIsABeQ7xReabcCYk3XMCAdaPabAohl1GUEOARmMNFEE2ZNYAICcXrssiSAgagFYaAsyLEALw wcB

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 13, Bl Z4, Sc1, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 13, Bl Z4, Sc1, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/proprietar-
giurgiu-ultracentral-vand-teren-2102-mp-deschidere-la-str-garii-22-

metri/780864747c6a6054.html? gl=1*gvrgaa* up*MQ..&gclid=CiOKCQjwiMmwBhDmARIsABeQ7xReabcC
Yk3XMCAdaPabAch1GUEQANmMNFEg2ZNYAICcXrssiSAgagFYaAsyLEALW wcB

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 13, Bl Z4, Sc1, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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Proprigtar Giurgiy Witracentral vand teren 2102 mp deschidere 320G 000 EUR 0740274716
fa str. Gami 22 metn

v hrgm aegh v e pe Rl

Lazar Gheorghe

Al 10N MuETie

Specificatii

Suprafata terenuiut 2102 0me Front siradal 2200

Descnere

Bropnetar Glurgis st Gani nr €0 vang teren 2102 mg deschdere 22 medn toate utihtatle Kheal hpermrarket residental bacur 320 000 suw
suprafata fotaia 2102 Front stradal 22

Ve delaii p& wwiv.romimo.ro

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

intravilan-in-orasul-giurgiu-1678-mp-pe-str-drumul-
amurgului/f654160h93i97i66ef7317fd214ee0hi.htmi? gl=1*dt6aol* up*MQ..&gclid=Cj0KCQjwiMmwBhD
mARIsABeQ7xReabcCYk3IXMCAdaPabAoh1GUEOANmMNFEE2ZNYAICcXrssiSAgagFYaAsyLEALwW wcB

Nr. cad. 35209

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 13, Bl Z4, Scl1, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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Deszcniere

Vand teren intravilan i suprafata ge 1573 mp In Crasul Swrgiu 2003 sos Alevandnel sdual pe sir Dromul Amurguiul Teranul ny are uilitdt acestea
Gt foarte aproage de teren

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-

intravilan/anunt/teren/0d0476dg494d7941227117df8f59771i.html? gl=1*erfbud* up*MQ..&gelid=Cj0KC
QiwiMmwBhDmMARIsABeQ7xReabcCYk3XMCAdaPabAch1GUEOANMNTEE2ZNYAICeXrssiSAqagFYaAsvLEALw
wcB

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 13, Bl Z4, Sc1, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256



N JustCoria

10 EUR « chwitusnl postaie

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-intravilan-
giurgiu/f76f8h01d5887352ehe7737698gg7hei.himi? gl=1*1oaz0k6* up*MQ..&gclid=Ci0KCQjwiMmwBhD
mARIsABeQ7xReabcCYk3IXMCAdaPabAohl GUEGANMNTEE2ZNYAICcXrssiSAgagFYaAsyLEALw wcB

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 13, Bl Z4, Sc1, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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L 7] 25 000 EUR

vl

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-ptr-casa/anunt/vand-teren-in-

mun-giurgiu-2000-mp-categ-curti-constructii/61756273g7dh7i46d422204eg44143il1.html

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 13, Bl Z4, Scl, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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Descrigre

vang teren i men GIURGIL STR Lupent 2000 mg gaze apa canal snerge {3 gard Terenul este i tofaitate imprejmunt are cendicat de urbamsm
P-E-2E s afa in zona de vie 13 30um fe Eucuresn Terenut este prefand pantru case oe vacanta e ge frme construcin de rensoana de
case Deschuderga la strada asfaltala esle de 32 mp

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-extravilan/anunt/vand-teren-

intravilan-3500-mp-iscip-giurgiu/3geg27e6h4g472ii13i4he9fh6f29996.html

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 13, Bl Z4, Scl, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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Descriers

Vand teren 3500 mg situat inire CAP § MAL stisTip Guurgns fara witktan cu acces dn DNS pe la Piase sudatel GECCR sau pe langa Paresm
Gurgw foarte aproape de OnsD drum ce legatuca DR S—-—-vama Swrgns | Fosibiiate panour solars

giurgiu/3d06g60271i373g01d08efe5dhdh0856.html

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 13, Bl Z4, Sc1, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256



N JursECoriea

" RON

OFEB YT AL

Lo
i w s
:
LA
=

R T R L LT Cptie aBe Wimas an 1HAGAes cbns Tanberen ©amaline b b b sisee s Lkl ga L0 0 Bt C ean g siige 6 bt
funciara

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-
extravilan/anunt/teren/51311h3gedg27edege258053g71139180.html

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

vanzare-in-mun-giurgiu/03eie3e000407ddd1edge3i4fe95f9i7.html

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 13, Bl Z4, Scl1, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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Descriere

Teren de vanzare 'n mun Gurgiv st MNavodule me T suprafata 2500mp geschidsrs 1Tm 3pa & canahzarea sunt trase pe loo curent glecing s gaze
'3 poana terenu! este imprejmud ptegral cu garc cin piasa corcuratd siracd asfaltatd Pre: 23 mp sau schimit cu apartamant cu 3 camers

https://www.publi24.rofanunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-teren-

giurgiu-judetul-giurgiu/f8iif9392735728d170601264109i15i.html

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 13, Bl Z4, Sc1, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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20 EUR

[ T T — - s T gt ey

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-intravilan-
giurgiu/6219f466780f7f82ehf0094136g5f31d.htm]

CF35673

JustConta Business SRL

Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 13, Bl Z4, Sc1, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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Descrisre

Vanzare teren mun Gwrg inbidilan curt constructi bber de sarom 1 vecinatalza fosiulu comibinat | sir stanestiui
din mdswaton geschidere 16mi posibii Icthcare cadastru sintabulare e actepid cisdd Seriane

i~ suprafata 19tala e 13100mp

intravilan-10000-metrii-patrati-oras-giurgiu/96e9hg7d9fd0782318f9e74820228g4h.html

JustConta Business SRL

Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 13, Bl Z4, Scl1, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
intravilan/9336d2093i687ei623fe88e9d9e743hf.htmi

A4
0733403070
Tacen mtravia 5 EUR

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

nord-str-amforei/dh54197f01id73fde8744535ih0d78gh.html

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 13, Bl Z4, Scl, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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Descrizrs
Teren intranian m Zona Giurgs Nord  3trads Amforer 28 suprafata SC0mp se peate constnu F-2

Vezi detati pe www romimo ro

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

vahzare-oras-giurgiu-jud-giurgiu/g09g4230ed1d755d1ehef89h6e1f306h.htm}

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 13, Bl Z4, Sc1, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
P e et PENTRU INFORMARE

9
FURTTTATR AN DR 1L 1A Illlﬁiﬁﬁ i'l II
Carte Funciard Nr. 37067 Giurgiu

Cod verificare

A. Partea l. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Giurgiu, Str TINERETULU! , Jud. Giurgiu, ADIACENT BLOC 64

Nr. [Nr. cadastral Nr. s
crt| topografic | SuPprafata* (mp) i Observatli / Referinte
Al 37067 360

B. Partea Il. Proprietari si acte

nscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte dreéurl reale Referinte

52376 / 10/11/2015

Act Administrativ nr. 50985, din 06/11/2015 emis de DIRECTIA DE IMPOZITE SI TAXE LOCALE GIURGIU
(adresa nr. 21856/08-06-2015 emis de PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU; hotarea nr. 198/28-05-2015 emis
de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU; ANEXA 1 LA HCLM 198/28-05-2015 emis de CONSILIUL

LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU; ANEXA 2 LA HCLM 198/28-05-2015 emis de CONSILIUL LOCAL AL
MUNICIPIULUI GIURGIU;); |

g1 |Intabulare, drept de PROPRIETATEatestare, dobandit prin Lege, cota Al
actuala 1/71

1) MUNICIPIUL GIURGIU- DOMENIUL PRIVAT, CIF:4852455

C. Partea lll. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale

Referinte
de garantie §i sarcini b
NU SUNT B
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3
Extrasce pentruinfonmare on fine la adresa epay.ancpl.ro Forrmudan versitnea 1.1




Carte Funciard Nr. 37067 Comuna/Oras/Municipiu: Giurgiu

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit o= (m)
SEE 8 5.718
8 1 19.423

** Lungimlle segmentelor sunt determinate in planul de prolectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 mliimetru.

*** Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mal mici decit valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extins3 si in forma fizica a
documentului, fard semnaturd olografd, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data sl ora generarli,
12/07/2024, 08:44

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3

Fxtrase pentru intormare on linge la adiesn epay.ancpl.ro Lormular versiunea 1.1



formular tip F.6 cf. Anexei 1 din Normele metodologice de aplicare a Legii 50/ 1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de

constructii.

ROMANIA
JUDETUL GIURGIU
PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU

Nr. 419224in 09. 9.2021

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr.824  din $9.08.2021

in scopul: “concesionare teren”

Ca urmare a cererii adresate de*1) __ Dumitrescu Silviu in calitate de viceprimar al PRIMARIEI MUNICIPIULUI

GIURGIU cu sediul in judetul _Giurgiu__ municipiul__Giurgiu _ comuna satul sectorul ___ cod
postal Bd._Bucuresti nr._49-51 , bl. sc.__, et ap. telefon/fax e-mail
inregistrata la nr._41922/06.09.2021
pentru imobilul - teren si/sau constructji -, situat in judetul Giurgiu, municipiul Giurgiu, cod postal
str._Tineretului ad.bl.64 , sau identificat prin*3)

nr. cad.37067 si nr. CF 37067, plan de situatie, plan de incadrare
in temeiul reglementérilor Documentatiei de urbanism nr. 11128 DU 366/2009, faza PUG actualizat, aprobata prin
hotararea Consiliutui Local al municipiului Giurgiu nr.37/2011,
In conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicatd, cu
modificarile si completarile ulterioare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC:

-imobil aflat in domeniul privat al municipiului Giurgiu conform hotararii nr.198/28.05.2015 emisa de Consiliul Local
al_municipiului Giurgiu

-imabilul este situat in intravilanul municipiului Giuraiu, -

-nu este grevat de servitute,

-nu sunt interdictii de construire
2. REGIMUL ECONOMIC:

Imobil situat in zona ,A" conf, HCLM nr. 173/2007
Folosinta actuala si destinatia: curti, constructii -

3. REGIMUL TEHNIC:
Conform Planului urbanistic General al municipiului Giurgiu aprobat prin HCL 37/2011, terenu! se afld in zona IS2A— Subzona de
comert, servicii, avind urméitoarele reglementari:
utilizari admise: spatii comerciale si de servicii cu raza mare, medie si redusa de servire, sedii ale unor companii si firme, servicii
financiar-bancare; servicii sociale. colective si personale; hoteluri; restaurante, baruri, cofetarii, cafenele etc; parcale la sol si
multietajate; spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite; spatii inchise destinate destinderii, sportului: spatii plantate; activitati
manifacturiere, expunerea si desfacerea produselor respective: pentru serviciile dispersate in alte zone functionale se admit conversii
numai in functiunile permise in vecinatate sau complementare functiunilor din vecinatate.Se admit completdri cu funciiuni
complementare precum si cladiri multifunctionale care includ servicii
utilizari admise cu conditionari: pentru orice utilizari se va line seama de conditiile geotehnice si de zonare seismica; institutiile si
echipamentele publice din zona centrala vor fi incluse in clasa | de importanta si expunere la cutremur potrivit P100-1/2006;
amplasarea de unitati comerciale en-gros se poate face numai in zona 12 sau pe baza unui PUZ in cadrul caruia sa se analizeze
relatia cu vecinatatea si traficul generat;sunt admise lacasuri de cult numai daca sunt amplasate la mai mult de 100 m de localuri de
alimentatie publica ce desfac bauturi alcoolice ; amplasarea de localuri de alimentatie publica care desfac bauturi alcoolice se va
putea face numai la minim 100 m de lacasuri de cult, spitale, unitati de ocrotire si unitati de invatamant pentru minori ; amplasarea de
unitati care comercializeaza tigari si alimente catalogate ca nerecomandate se vor amplasa Ia minim 100 m de unitati de ocrotire si
unitati de invatamant pentru minori; anplasarea statiilor de alimentare cu carburanti se va face pe arterele de acces in oras si in
vecinatatea arterelor principale de circulatie, cu respectarea distantelor normate fata de alte functiuni;

afisa] pe plinurile faladelor. desfiqurand arhitectura si deteriorand finisajul acestora: statlii de intrefinere auto cu capacitate de peste 5
masini; curdltatorii chimice; depozitari de materiale refolosibile; platforme de precolectare a deseurilor urbane; depozitarea pentru
vanzare a unor cantitali mari de substante inflamabile sau toxice; activitali care utilizeaza pentru depozitare si produclie terenul vizibit




cladiri avand reqim diferit de indllime, se va prelungi reqimul cel mai inalt spre strada secundard pe o lungime de 50m dacd strada are
mai mult de 2 fire de circulatie si pe o lungime de 25m dacé strada are 2 fire de circulalie; daca diferenta este mai mare de doud
niveluri, racordarea se va face in trepte.Daca inéltimea cladirii depdseste distanta dintre aliniamente, clddirea se poate retrage de la
aliniament cu o distanta minima egala cu plusul de inallime al cladirii fai3 de distanta intre aliniamentele strazii, dar nu cu mai pulin de
6m si cu condilia s& nu r&ménd vizibile calcanele cladirilor invecinate; fac exceplie de la aceastd requld numai intoarcerile si
racordarile de inallime ale cladirilor pe strazile laterale conform aliniatului anterior;

aspectul exterior al cladirilor: Aspectul cl3dirilor va tine seama de particularitalile sitului, de caracterul general al zonei si de
arhitectura cladirilor din vecindtate cu care se afld in relali de co-vizibilitate.Aspectul cladirilor va exprima caracterul si
reprezentativitatea funcliunii si va rdspunde exigentelor actuale ale arhitecturii europene de "coerentd” si "eleganta”.Este interzisa
utilizarea culorilor stridente;finisajele exterioare vor avea culori pastelate si culori naturale.In zonele protejate constructiile vor avea de
requla volumetrii si finisaje traditionale.in zonele noi se recomandi fatade cu volumetrii si finisale moderne.Se interzice utilizarea
tablei de aluminiu strdlucitoare pentru invelitori. Este nerecomandata utilizarea tablei zincate.Pentru firme, afisaj si mobilier urban se
va asigura coerenta pe baza unor studii si avize suplimentare;

spatii libere si spatii plantate: se vor identifica, proteja si pastra in timpul executarii constructiilor arborii importanti existenti avand
peste 4m indltime si diametru tulpinii peste 15cm; in cazul tdierii unui arbore se vor planta in schimb alti 10 arbori in perimetrul
spatiilor plantate publice din apropiere.Spaliile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada; minim 40% din
agradina de fatada se va planta cu arbori.Spaliile neconstruite si neocupate de accese, trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu
un arbore la fiecare 100mp.Se recomand3d ca pentru imbunatatirea microclimatului si_pentru protectia constructiilor si se evite
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese si parcaje.Se recomanda ca minim 75% din terasele neutilizate si
10% din terasele utilizate ale constructiilor sa fie amenajate ca spatii verzi pentru ameliorarea microclimatului si a imaginii oferite catre
cladirile Tnvecinate.Toate parcaijele vor fi obligatoriu plantate cu cel putin un arbore la 10 locuri de parcare si vor fi inconjurate de un
gard viu de 1,2m inaltime.

imprejmuiri: Se recomandd separarea spre strada a terenurilor echipamentelor publice si bisericilor cu garduri vii sau cu garduri
transparente ce vor avea indltimea de maxim 1.5m cu un soclu opac de cca. 0,3m si o parte fransparentad dublatd de gard viu; iar
pentru alte functiuni cu garduri transparente de maxim 1,5m incluzand un soclu opac de 0,3m si o parte transparenta dublati eventual
de gard viu. Pentru limitele laterale si posterioare se recomanda garduri opace de maxim 2m. Spatiile comerciale si alte servicii
retrase de la aliniament pot fi lipsite de gard, pot fi separate cu borduri sau cu garduri vii iar zonele de retragere pot fi utilizate ca
terase pentru restaurante, cafenele, efc.
- PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT): POT maxim = 50% -
- COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT): CUT maxim = 1,5mp ADC/ mp.

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat in scopul declarat pentru:
“CONCESIONARE”

*4) Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizarii solicitantului, formulata in cerere.

Certificatul de urbanism nu tine loc de autorizaje de construire/desfiintare si nu confera dreptul de a executa lucrari de construcii. ]

In_scopul elaborarii documentatiei pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii - de construire/de desfiintare -
solicitantul se va adresa autoritafii competente pentru proteclia mediului:Agentia pentru Protectia Mediului, Giurgiu,
bd.Bucuresti bl.111, sc.A+B, parter '

in_aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor proiecte publice si
private asupra mediului, modificatd prin Directiva Consiliului 97/11/CE si prin Directiva Consiliului_si Parlamentului
European 2003/35/CE privind participarea publicului la elaborarea anumitor planuri si programe in legatura cu mediul si
modificarea, cu privire la participarea publicului si accesul la justitie, a Directivei 85/337/CEE si a Directivei 96/61/CE, prin
certificatul de urbanism se comunica solicitantului obligatia de a contacta autoritatea teritoriala de mediu pentru ca
aceasta sa analizeze si sa decidd, dupd caz, incadrarea/neincadrarea proiectului investitiei publice/private in lista
proiectelor supuse evaludrii impactului asupra_mediului. In aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE,
procedura de emitere a acordului de mediu se desfadsoara dupa emiterea certificatului de urbanism, anterior depunerii
documentatiei pentru autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii la autoritatea administratiei publice competente. in
vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea competentd pentru
protectia mediului stabileste mecanismul asigurarii consultarii publice. centralizarii optiunilor publicului si al formularii unui
punct de vedere oficial cu privire la realizarea investitiei in acord cu rezultatele consultarii publice. in aceste conditii:Dup4
primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligalia de a se prezenta la autoritatea competentad pentru
protectia mediului in vederea evaludrii initiale a investiliei si stabilirii necesitalii evaluarii efectelor acesteia asupra
mediului, In urma evaludrii inifiale a investitiei se va emite actul administrativ al autorititii competente pentru proteclia
mediului.
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FLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI
SCARA 1: 200

Z Nr. cadastral _u:cainmwzucm:ﬂﬁc Adresa imobilului _
2 = — 1
/./ () \FMJ N ¥ 360 Mun.Giurgiu, str.Tineretului adiocent
N 138 AT, : Bloc 64, Jud.Giurgiu
o — - = = ——=
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23 _ Cartea funciare nr., | 1_ UAT GIURGIU #
. == - "
2 13m A. Dote referitaare la teren
: Calegorie da Suprofata -
136 _ Nr. parcela folosinta (mp) Mentiuni __]
1.65m ! 1 Cc 360 Teren intravilan — DOMENIUL PRIVAT
135 Total 360 -
p 1 Ce _uwmo:., 8, Date refsritoars la constructii
o Supralala
Cod constr Destinatia construita la Mentiuni
/' sol [mp) n
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a.afxf. Suprafata E.»c_o mosurata ¢ imobilului = 360 mp
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Irffr Suprofata din ect = 360 mp
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J.;x::r: Confirm introducerea imobiluiui in
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Subsemnatul Udrescu Sorin Valeriu in calitate de administrator al S.Elion SRLcu sediul in
municipiul Giurgiu, Str.1Dec.1918,bl.C10,Ap54 judetul Giurgiu, va rog a-mi aproba
concesionarea unui teren situata str Tineretului adiacent Bl 54 cu nr cadastral Cf 37067 in
suprafata de 360 pentru constructia unui spatiu comercial.

Data SC Elion SRL

12.07.2024

Domnului Primar al Municipiului Giurgiu
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PRIMARIA MUNICIPIULUI GIUR{TJ’U ‘
DIRECTIA PATRIMONIU
COMPARTIMENTUL URMARIRE, EXECUTARE CONTRACTE

NR.67.741/17.07.2024
DE ACORD:
PRIMAR,
ANGHELESCU ADRIAN

REFERAT

Proiectul de hotdrare are ca obiect principal de reglementare, insusirea
propunerii de conces10nare prin licitati® pubhca si aprobarea Studiului de
Oportunitate si Raportu1u1 de evalumeI pr1v1nd concesionarea prin licitatie
publicd a unui teren apartinind domeniului privat al Municipiului Giurgiu, in
suprafatda de 360,00 mp., identificat cu numar cadastral 37067, situat in
intravilanul municipiului Giurgiu, Strada Tineretului, adiacent bloc 64.

Prin cererea Inregistratd la Primaria Municipiului Giurgiu sub
nr.66.326/12.07.2024, domnul Udrescu Sorin Valeriu, 1n calitate de
administrator al societatii Elion S.R.L., solicitd concesionarea terenului, situat in
intravilanul municipiului Giurgiu, Strada Tineretului, adiacent bloc 64, in
vederea amenaj arn unu1 spatlu comerc1al ;

In vederea conces1onar11 prin llClth;ie publlca a terenului in suprafatd de
360,00 mp, care apartine domeniului privat al Municipiului Giurgiu, situat in
intravilanul Municipiului Giurgiu, avand numar cadastral 37067, a fost intocmit
Studiul de oportunitate si Raportul de evaluare de cétre un evaluator autorizat,
inregistrat cu nr.67.707/17.07.2024.

Viitorul concesionar are obligatia de a respecta cerintele si regimul tehnic
care vor fi solicitate de cétre Directia de Urbanism.

Documentatia de atribuire a contractului de concesiune va fi elaboratd odata
cu caietul de sarcini 51 va ﬁ supusa aprobaru Consiliului Local.

Terenul apartme domen1ulu1 privat 1 mun1c1p1ulu1 Giurgiu, fiind intabulat in
cartea funciara nr. 37067 7

Proiectul de hotarare are ca temei special de drept prevederile art.129,
alin.(2), lit.”’c”, alin.(6), lit.”b” si art.139, alin.(3), lit.”g” din Ordonanta de
Urgentd a Guvernului nr.57/2019, cu modificérile si completdrile ulterioare,

prevederile din Legea nr.50/1991, republicata si modificatd privind autorizarea



executdrii lucrarilor de constructii, ale Hotararii Consiliului Local nr. 37/2011
privind aprobarea Planului Urbanistic General al Municipiului Giurgiu, cu
modificarile si completarile ulterioare, art.466 alin. (8), art.467 alin.(5) din
Legea 227/2015 Codul fiscal, prevederile Hotérérii nr. 256/25.08.2022 a
Consiliului Local pri\%ind daprobarea Re 'ulaméntului de concesionare a bunuriloir
imobile ce apartin do{meniului public jprivat al municipiului Giurgiu $i nu are
un caracter normativ nefiind supus prevederilor Legii nr.52/2003 privind
transparenta decizionala.

Proiectul de hotarare intruneste conditiile legale si de oportunitate astfel ca

propunem dezbaterea si aprobarea sa in sedinta Consiliului Local al

Municipiului Giurgiu.

DIRECTOR EXECUTIV, INTOCMAT,
Cristian TRAISTARU Burcea Miidilina





