PROIECT | ROMANIA AVIZAT:
MQ.X«%/&AD.OB.QQ% SECRETAR GENERAL,

BAICEANU LILIANA

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, apartinAind domeniului privat al Municipiului Giurgiu,
identificat cu numar cadastral 33651, situat in intravilanul Municipiul Giurgiu,
Strada 1 Decembrie 1918, adiacent bloc 4 vechi

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU
intrunit in sedinti ordinara,

Avand in vedere:

- referatul de aprobare al Primarului Municipiului Giurgiu, Tinregistrat la
nr.29.239/20.03.2024;

- raportul de specialitate al Directiei Patrimoniu - Compartimentul Urmarire,
Executare Contracte, inregistrat la nr.lﬂ%ﬁ / QDJO-TJ, 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 Roman Marian, administrator al societatii AUTO EXPERT BILD
S.R.L,, inregistrata la Primaria Municipiului Giurgiu sub nr.113414/08.12.2023;

- certificatul de urbanism nr.12/08.01.2024;

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

- prevederile art.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, republicatd 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
completarile ulterioare;

In temeiul art.129, alin. (2), lit. ,c”, 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 ulterioare,
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HOTARASTE:

Art.1. Se insuseste propunerea privind concesionarea prin licitatie publicd a unui
teren in suprafatd de 130,00 mp., identificat cu numar cadastral 33651, apartinand
domeniului privat al Municipiului Giurgiu, situat in intravilanul Municipiul Giurgiu, Strada 1
Decembrie 1918, adiacent bloc 4 vechi.

Art.2. Se aproba Studiul de Oportunitate privind concesionarea terenului n
suprafatd de 130,00 mp., apartindnd domeniului privat al Municipiului Giurgiu, situat in
intravilanul municipiul Giurgiu, Strada 1 Decembrie 1918, adiacent bloc 4 vechi,conform
anexei 1.

Art.3. Se aprobad Raportul de Evaluare privind concesionarea terenului in suprafata
de 130,00 mp., apartinand domeniului privat al Municipiului Giurgiu, situat in intravilanul
Municipiul Giurgiu, Strada 1 Decembrie 1918, adiacent bloc 4 vechi, conform anexei 2.

Art.4. Se aproba concesionarea prin licitatie publicd a unui teren in suprafata de
130,00 mp., identificat cu numér cadastral 33651, apartinand domeniului privat al
Municipiului Giurgiu, situat in intravilanul municipiul Giurgiu, Strada 1 Decembrie 1918,
adiacent bloc 4 vechi.

Art.5. Redeventa minima valorica a concesiunii va fi de 218 Euro/an, care se achita
trimestrial la cursul comunicat de BNR la data platii, de la data semnérii contractului de
concesiune, pe toata durata derularii acestuia.

Art.8. Procedura de concesiune este prin licitatie publica, iar durata concesiunii va fi
de 25 ani.

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

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

Art.9. Prezenta hotdrare se va comunica Institutiei Prefectului - Judetul Giurgiu, in
vederea exercitarii controlului cu privire la legalitate, Primarului Municipiului Giurgiu,
Directiei Patrimoniu - Compartimentul Urmarire, Executare Contracte, Biroului Autorizatii
si Documentatii de Urbanism, Directiei Economice din cadrul Aparatului de Specialitate al

Primarului Municipiului Giurgiu si Directiei de Impozite si Taxe Locale Giurgiu.
PRESEDINTE DE SEDINTA

Giurgiu - 2024 Nr.—--—-



PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU
NR.29.239/20.03.2024

REFERAT DE APROBARE

Prin cererea inregistratd la Primdria Municipiului Giurgiu sub nr.
113414/08.12.2023, domnul Roman Marian, in calitate de administrator al societatii
AUTOP EXPERT BILD S.R.L., solicitd concesionarea terenului, situat in intravilanul
municipiului Giurgiu, Strada 1 Decembrie 1918, adiacent bloc 4 vechi, in vederea
contruirii unui spatiu comercial.

In vederea concesionarii prin licitatie publici a terenului in suprafati de 130,00

mp., care apartine domeniului privat al Municipiului Giurgiu, situat in intravilanul
Municipiului Giurgiu, Stradal Decembrie 1918, adiacent bloc 4 vechi, avind numar
cadastral 33651, a fost intocmit Raportul de evaluare si Studiul de oportunitate inregistrat
la Priméria Municipiului Giurgiu sub nr.29.129/19.03.2024.

Viitorul concesionar are obligatia de a respecta cerintele si regimul tehnic din
Certificatul de urbanism nr.12/08.01.2024 emis de cétre Directia de Urbanism.

Fatd de cele mentionate mai sus, initiez un proiect de hotdrdre cu urmaétoarea
titulatura:

» Hotidrire 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 33651, situat in intravilanul Municipiul

Giurgiu, Stradal Decembrie 1918, adiacent bloc 4 vechi”

Directia Patrimoniu prin Compartimentul Urmadrire, Executare Contracte, va
intocmi raportul de specialitate pe care il va sustine in fata comisiei de buget-finante
administrarea domeniului public §i privat, comisiei pentru administratie publicd locald,

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

PRIMAR,

ANGHELESCU ADRIAN
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PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU

DIRECTIA PATRIMONIU

COMPARTIMENTUL URMARIRE, EXECUTARE CONTRACTE
NR.i%.ﬂrOL\\&D\Qb oY

RAPORT DE SPECIALITATE

L TEMEIUL DE FAPT:

Potrivit Referatului de aprobare nr.29.239/20.03.2024, Primarul
Municipiului Giurgiu, a initiat Proiectul de hotarare privind insusirea propunerii
de concesionare prin licitatie publici 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 33651, situat in intravilanul municipiului Giurgiu, Strada 1 Decembrie
1918, adiacent bloc 4 vechi, in vederea dezbaterii §i aprobdrii sale in sedinta

Consiliului Local al Municipiului Giurgiu.

1L TEMEIUL DE DREPT:

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

III. ARGUMENTE DE OPORTUNITATE:

Proiectul de hotdrire are ca obiect principal de reglementare, insugirea
propunerii de concesionare prin licitatie publicd si aprobarea Studiului de
Oportunitate si Raportului de evaluare privind concesionarea prin licitatie
publicd a unui teren apartindnd domeniului privat al Municipiului Giurgiu, in
suprafati de 130,00 mp., identificat cu numar cadastral 33651, situat in
intravilanul municipiului Giurgiu, Strada 1 Decembrie 1918, adiacent bloc 4
vechi.

Prin cererea inregistrati la Primdria Municipiului Giurgiu sub
nr.113414/08.12.2023, domnul Roman Marian, in calitate de administrator al

societitii AUTO EXPERT BILD S.R.L., solicitd concesionarea terenului, situat



in intravilanul municipiului Giurgiu, Strada 1 Decembrie 1918, adiacent bloc 4
vechi, in vederea construirii unui spatiu comercial.

In vederea concesiondrii prin licitatie publica a terenului in suprafati de
130,00 mp, care apartine domeniului privat al Municipiului Giurgiu, situat in
intravilanul Municipiului Giurgiu, avand numér cadastral 33651, a fost intocmit
Studiul de oportunitate si Raportul de evaluare de cédtre un evaluator autorizat,
inregistrat cu nr.29.129/19.03.2024.

Viitorul concesionar are obligatia de a respecta cerintele Certificatului de
urbanism nr.12/08.01.2024 emis de cétre Directia de Urbanism.

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

Terenul apartine domeniului privat al municipiului Giurgiu, fiind intabulat in

cartea funciarid nr.33651.

IV. REGLEMENTARI LEGALE INCIDENTE:

Proiectul de hotdrare 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 modificdrile si completirile 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
modificérile si completdrile ulterioare, art.466 alin. (8), art.467 alin.(5) din
Legea 227/2015 Codul fiscal, prevederile Hotérarii nr. 256/25.08.2022 a
Consiliului Local privind 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 §i aprobarea sa in sedinta Consiliului Local al
Municipiului Giurgiu.

DIRECTOR EXECUTIV, INTOCMIT,
Cristjgn TRAISTARU Midilina BURCEA
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STUDIU DE OPORTUNITATE

Privind initierea procedurii de concesionare a unei parcele de teren, proprietate
privata a orasului Giurgiu, in suprafatad de 103 mp. situatd in orasul Giurgiu, Strada 1
Decembrie 1918

Beneficiar: Primaria Municipiului Giurgiu

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

Capitolul ITI. Nivelul minim al redeventei

Capitolul IV. Procedura utilizats pentru atribuirea contractului de concesiune s justificarea
alegerii procedurii

Capitolul V. Durata estimatd a concesiunii

Capitolul VI. Termenele previzibile pentru realizarea procedurii de concesionare

Capitolul VII. Avize obligatorii

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

Conform notei de comanda Nr 23332/04.03.2024 din partea UATM Giurgiu JustConta
Business SRL a elaborat acest studiu de oportunitate in vederea darii in concesiune a unei parcele
de teren in suprafata de 130 mp.

Scopul studiului i constituie analiza oportunit3tii concesionarii terenului si estimarea valorii
de redeventa pe an.

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

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

» Capitolul II al legii nr. 50/1991 privind autorizarea  lucrdrilor  de
constructii,republicatd si actualizats;

> 0OG 57/2019- Codul Administrativ -privind inchirierea bunurilor ce apartin domeniului public
, contractul de inchiriere se va atribui prin licitatie publici

Terenul in suprafata de 130 mp este amplasat in intravilanul orasului Giurgiu, Str Gloriei
Decembrie 1918 aferent bloc 4 vechi. Terenul ce urmeaza a fi concesionat are destinatia intravilan
curti constructii conform CF 33651. 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 pericada 6 martie 1945 — 22
decembrie 1989, nu este grevat de sarcini si nu face obiectul vreunui litigiu.

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

Acest proiect valorifica suprafata de 130 mp teren in beneficiul dezvoltdrii durabile a acestei
zone cu scopul de a atrage investitii strédine si autohtone in orasul Giurgiu, in vederea credrii de noi
locuri de munca si a atrage venituri suplimentare la bugetul local. Intrucét o serie de parcele sunt
in prezent neutilizate, in vederea promovarii investitiei create este oportun ca acest teren sa fie
valorificat prin concesionarea lui.

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

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 3, Bl Z1, Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
CUIL38780639; J40/1338/2018:; Tcl: 0758318256



CAPITOLUL 1
Descrierea si identificarea terenului care face obiectul inchirierii

- localizarea amplasamentului: intravilanul localitatii Giurgiu, jud. Giurgiu, 1 Decembrie 1918
aferent bloc 4 vechi nr 22.

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

e Forma: regulata
* Planeitate: teren plan, nepregatit pentru utilizare/utilizare curti constructii
» Alte informatii:
- Utilizarea actuala a amplasamentului: neutilizat
- utilitati - apa, canalizare, energie electrica, gaze naturale
- utilizarea terenurilor din vecinatatea amplasamentului: rezidential, comercial, edilitar
- proprietatea este amplasata in zona mediana a municipiului, se preteaza pentru constructii
comerciale. In imediata apropiere a cimitirului Smarda si a Stadionului Marin Anastasovici.

CAPITOLUL IT

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

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

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 3, BIZ1, Sct, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
CUIL:38780639; J40/1338/2018: Tel: 0758318256
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Din punctul de vedere al autoritdii publice locale, identificBm trei componente majore care
justifica 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 munca. in acelasi timp, nu poate fi neglijat impactul economic generat de
promovarea imaginii zonei i implicit a orasului precum si atragerea capitalului privat in actiuni ce
vizeazd satisfacerea unor nevoi ale comunitétii locale precum si ridicarea gradului de civilizatie si
confort a acesteia, pentru o dezvoltare durabild. Din punct de vedere financiar proiectul de
investitii va genera venituri suplimentare la bugetul local prin incasarea:

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

CAPITOLUL 111

Nivelul minim al chiriei

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

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

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

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

v" valoarea de piatd a bunului care face obiectul concesiunii;

v' corelarea redeventei cu durata concesiunii.

Estimarea chiriei minime

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 3, Bl Z1, Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
CUIL:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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Avand in vedere valorile obtinute in raportul de evaluare si utilizarea terenului (mixta)
pentru estimarea chiriei a fost utilizata valoarea obtinuta prin metoda abordarea prin piata si prin
metoda abordarea prin venit.

Abordarea prin piata are la baza metoda comparatiilor de piatd isi are baza in analiza pietei
sl utilizeazd analiza comparativs, respectiv, estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a
gasi proprietdti similare, comparand apoi aceste proprietdti cu cea de evaluat.

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

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

Metodele de capitalizare a venitului utilizate pentr u estimarea valorii terenului se bazeaza
pe informatii care adesea sunt dificil de obtinut de citre 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 capitalizdrii rentei funciare reprezintd o metods prin care renta funciara este
capitalizata cu o ratd de capitalizare adecvaty extras3 de pe piatd pentru a estima valoarea de
piatd a dreptului de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adicd a dreptului de proprietate
afectat de locatiune.

In urma aplicdrii metodelor descrise in raportul de evaluare din data de 14.03.2024
rezultatele obtinute sunt sunt:

- Metoda comparatiei directe: 27.046 lei echivalentul a 5441 euro
- Metoda capitalizarii rentei funciare: nu a fost utilizata

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

In calculul redeventei a fost luat in considerare faptul ca, aceasta a fost evaluata prin
metoda comparatiei directe 27.046 lej.

Chiria anuala = 1082 lei

Valoarea redeventei minime anuale este de 1082 lei respectiv 217.65 euro

JustConta Busincss SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 3, Bl Z1, Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
CUT:38780639; J40/1338/2018: Tel: 0758318256
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Valoarea redeventei se va stabili prin Hotarare a Consiliului Local si va fi platita anual,
trimestrial sau lunar pe toata perioada contractului de concesiune.

CAPITOLUL 1V

Procedura utilizatd pentru atribuirea contractului de  concesiune si justificarea
alegerii procedurii

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

Caietul de sarcini va cuprinde: instructiuni privind organizarea si desfisurarea procedurii de
concesionare; instructiuni privind modul de elaborare si prezentare a ofertelor; informatii detaliate
si complete cu privire la criteriile de atribuire aplicate pentru stabilirea ofertei castigdtoare; caile 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 numdr impar de membri si va fi compusd din
consilieri, precum si angajati din cadrul aparatului propriu.

CAPITOLUL vV

Durata estimata a contractului de inchiriere
Durata maxima de concesiune este de 49 de ani. Subconcesionarea este interzisa.

CAPITOLUL VI

Termenele previzibile pentru realizarea procedurii

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 3, Bl Z1, Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018: Tel: 0758318256
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De la data intrdrii in vigoare a Hot&rarii Consiliului Local privind aprobarea initiativei de
inchiriere si a documentatiei de licitatie, sunt necesare 30 de zile pentru derularea procedurilor de
atribuire directa.

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

CAPITOLUL VI

Avize obligatorii

Imaobilul — teren — nu este incadrat in infrastructura sistemului national de aparare, asadar,
Nu este necesara obtinerea avizului Oficiului Central de Stat pentru Probleme Speciale si al Statului
Major General.

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

fntocmit, Ra luca_ Semnat digital de

Raluca-Alexandra

Alexandra Andronic

; Data: 2024.03.14
Andr .
IEICRICRSuca Andronic 12:01:44 +0200

JustConta Business SRL

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 3, BI Z1, Sct, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018: Tcl: 0758318256
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RAPORT DE EVALUARE
) DETERMINAREA VALORI! DE PIATA — TEREN INTRAVILAN CF 33651, PROPRIETATEA PRIVATA A
(F PRIMARIEI MUNICIPIULUI GIURGIU PENTRU DETERMINAREA VALORII DE PIATA IN SCOPUL
CONCESIONARII
Elaborat de: JustConta Business SRL
Echipa de elaborare g lucrdril:
v’ Evaluator Vierul Laurentiu Emil
v’ Economist Andronic Raluca
14.03.2024
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RAPORT DE EVALUARE PENTRU DETERMINAREA VALORII DE PIATA — TEREN INTRAVILAN
PROPRIETATEA PRIVATA A MUNICIPIULUI GIURGIU

SINTEZA EVALUARII
14.03.2024

Numele clientului

PRIMARIA GIURGIU

Utilizatori desemnati

PRIMARIA GIURGIU

Data evaluarii

14.03.2024

Tipul proprietatii

Proprietate imobiliara formata din teren intravilan liber de constructii

Adresa proprietatii, nr CF,
lista actelor de proprietate

Mun. Giurgiu, 1 Decembrie 1918 aferent bloc 4 vechi conform extras
din 2024 aferent CF 33651 (130 mp), nr cad 33651. Subiectul

raportului il reprezinta un teren cu suprafata de 130 mp — teren
detinut in proprietate de catre beneficiar.

Proprietar

Primaria Municipiului Giurgiu, domeniul privat

Numar carte funciara

Conform Anexe, terenul subiect este intabulat si are cartea funciara
33651 emisa de OCPI Giurgiu.

Utilizarea actuala a imobilelor

Teren intravilan curti-constructii utilizat pentru constructii

Cea mai buna utilizare

Curti constructii — comercial

Ocupanti:

Descrierea zonei si a

| amplasamentului

Proprietar: IXI Concesionar: [:I :_Libera: |Z]

imobilul evaluat este amplasat in zona mediana a orasului GIURGIU
jud. GIURGIU. Zona are caracter mixt — comercial si rezidential,
valorile terenurilor au un trend ascendent. Accesul la proprietate se
face pe drum de acces asfaltat, din strada asfaltata/deschidere |a
bulevard.

Accesul catre proprietate:

JustConta Business SRL

| Tip drum de acces

I;ubiic
D Privat (cota indiviza din drumuf de
acces)

D Servitute

|:| Nu are acces reglementat

Sediu social: Bdul Tinerctului, Nr 3, Bl Z1, Scl, Ap 34, Scctor 4, Bucuresti
CUT:38780639; J40/1338/201 8; Tel: 0758318256
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‘ []Altele o

Abateri de la cartea funciara: Nu este cazul.

Exista pe proprietate [ ]pA <] NU
constructii efectuate fara
autorizatie de constuire

Observatii / mentiuni privind | Evaluatorul realizeaza raportul de evaluare in scopul vanzarii. Terenul

existenta unor drepturi ale este detinut in proprietate. Terenurile sunt concesionate la data
unor terti asupra imobilului realizarii raportului de evaluare, acesta va fii intocmit in ipoteza “liber
(superficie, uzufruct, uz / de constructii”

abitatie, folosinta, servitute)

Concluzie privind imobilul Specific unor terenuri curti constructii intravilane, cu acces la
evaluat utilitatile orasului GIURGIU — apa, canalizare, energie electrica, drum
asfaltat.
Abordari in evaluare: 5-a aplicat abordarea prin piata
VALOAREA RECOMANDATA TEREN 130 mp — 27.046 LEI respectiv 5441 EUR
|

Valoare redeventa din concesiune — 1082 lei/an

VALOARE NEAFECTATA DE TVA

Curs de schimb valutar la data 4,9712
evaluarii (lei/EUR ~ curs BNR)

; Raluca_ Semnat digital de

- Raluca-Alexandra
/ Alexandra Andronic

Y f _ Data: 2024.03.14

d Andronic 120513 10200

JustConta Business SRL
Scdiu social: Bdul Tineretului, Nr 3, BIZ1, Scl, Ap 34, Sector 4, Bucurcsti
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1. TERMENI{I 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 solicilari. 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 cd nu avem nici o relatie particular cu clientul si nici un interes actual sau viitor fata de
proprietatea evaluatd. Rezultatele prezentului Raport nu se bazeazi pe solicitarea obtinerii unei anumite
valori, solicitare venitd din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de client, iar
remunerarea evaludrii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitiri. In aceste conditii,
JUSTCONTA BUSINESS SRL 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 rj/\ /

JUSTCONTA BUSINESS SRL Y‘
J

JustConta Business SRL
Scdiu social: Bdul Tineretului, Nr 3, Bl Z1, Scl, Ap 34, Scctor 4, Bucuresti
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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 raportu! 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.  Persoana care ptimeste o copie a unui raport de evaluare nu devine un utilizator desemnat decat
in cazul in care este autorizata de citre evaluator si identificatd explicit ca utilizator desemnat.

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

In determinarea formei si a continutului raportului de evaluare s-a acordat importanta precizarii

persoanclor pentru care se realizeazd evaluarea, pentru a se asigura faptul cd aceasta contine intormatii
adecvate necesitatilor lor.

1.3, SCOPUL EVALUARII

Scopul Raportului de Evaluare Tl reprezinta estimarea valorii de piata a bunului imobil “asa cum este unde
este” definitd de Standardele de Evaluare SEV 2022 in vederea concesionarii.

Evaluarea® nu poate fi utilizat3 in afara contextului sau pentru alte scopuri decat cele prezentate.

! prin “evaluare “se intelege atat valoarea estimata (concluzia asupra valoriil cat si rapartul de evaluare
JustConta Busincss SRL

Sediu social: Bdul Tineretului, Nr 3, Bl Z1, Scl, Ap 34, Scctor 4, Bucuresti
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1.4. IDENTIFICAREA PROPRIETAT! SUPUSE EVALUARII

1.4.1. Adresa postala

Terenul intravilan curti-constructii este situat in intravilanul orasului Giurgiu, 1 Decembrle 1918 aferent
bloc 4 vechi.

1.4.2 identificare cadastrala

Dreptul de proprietate asupra imobilelor este inscris in CF. UAT Giurgiu conform CF 33651.

Obiectul evaluarii il constituie dreptul de proprietate asupra terenului in suprafata de 130 mp, teren
detinut in proprietate.

1.4.3 Drept de proprietate

i Dreptul asupra proprietdtii imobiliare care se evalueazi 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.

. ldentificarea oricarui drepl absolut sau subordonat care influenteazs 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 ii va atrage rasunderea.

1.5. TIPUL VALORII

Scopul precizat al evaludrii a determinat c3 tipul adecvat al valorii estimate este valoarea de piatd definita
in SEV 100 - Cadrul general, dupa cum urmeaza:

»Pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre pdrti identificate, aflate in cunostintd
de cauzd si hotdrdte, care reflectd interesele acelor pdrti”

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

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr 3, BI Z1, Scl, Ap 34, Scctor 4, Bucuresti
CUIL38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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1.6. DATA EVALUARII

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

1.7. DOCUMENTAREA NECESARA REALIZARI EVALUARII

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

Definirea problemei de evaluare

Stabilirea termenilor de referinta

Culegerea datelor si descrierea proprietatii
Analiza de piata

Aplicarea abordarilor in evaluare

Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
Raportarea

Termenii de referinta ai evaludrii cuprind preciziri privind orice limitdri si/sau restrictii referitoare la
inspectia, documentarea gi analizele necesare pentru scopul evaludrii dupa cum urmeaza:

dovezile necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietatii imobiliare si a oricaror drepturi
asociate relevante: ou 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 stirii oricirei 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;

JustConta Business SRL
Scdiu social: Bdul Tinerctului, Nr 3, Bl Z1, Scl, Ap 34, Scctor 4, Bucurcesti
CUT:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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¢ 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 inconjuritor, reale sau potentiale, s-a facut de catre evaluator pe
baza interogarii clientului, responsabilitatea informatiilor furnizate fiind a clientului; evaluatorul
nu a realizat investigatii suplimentare.

1.8. NATURA S1 SURSA INFORMATIILOR PE CARE SE BAZEAZA EVALUAREA

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

+ furnizate de catre client;
titlul de proprietate conform:
Imobilul evaluat a fost dobandit de proprietar conform urmatoarelor documente:

- extrase de carte funciara puse la dispozitie de proprietar

ii.  dinsurse 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 realizirii 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 |a
data evaludrii, fie date care nu ar fi presupuse de cdtre un participant tipic de pe piat3 intr-o tranzactie, la

data evaludrii. Ipotezele speciale se utilizeaz3 deseori pentru a ilustra efectul pe care il are modificarea
circumstantelor asupra valorii.

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

Ipoteze:

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr 3,BIZI1, Scl, Ap 34, Scctor 4, Bucurest
CUIL:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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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 ipotcza poate conduce la modificarea
rezultatelor evaluarii, fara a atrage reponsabilitatea evaluatorului.

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

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

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

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

Ipoteze speciale:

Nu este cazul.

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 si/sau citirea voita sau intamplatoare de catre terte persoane dupa
predarea acestora catre client, altele decat clientul si utilizatorii desemnati, nu atrage
responsabilitatea semnatarilor rapoartelor de evaluare in niciun fel si in nicio circumstanta,

privind modul de interpretare sau utilizare a datelor si informatiilor cuprinse in cadrul
rapoartelor;

JustConta Busincss SRL
Scdiu social: Bdul Tineretalui, Nr 3, Bl Z1, Scl, Ap 34, Scctor 4, Bucuresti
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iv. distribuirea sifsau publicarea in spatiul public dupa predarea catre client, prin mijloace media de
orice natura, inclusiv medii online, a rapoartelor de evaluare, in integralitatea lor sau doar a unor
parti din acestea, inclusiv informatii cu privire la Prestator (nume, adresa, contact, etc) asociate
cu rapoartele de evaluare ce fac obiectul Contractului, este permisa doar cu acordui prealabil si
scris al evaluatorului autorizat in calitate de semnatar al raportului.

1.11. CONFORMITATEA EVALUARI CU STANDARDELE

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

Pentru conformitatea cu Standardele de Evaluare (SEV), rapoartele de evaluare pot fi verificate oricand de
catre evalutorii autorizati cu specializarea VE 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
evafuarii; Cap.2 — Prezentarea datelor; Cap.3 — Andaliza datelor; Cap.4 — Aplicarea abordarilor in evaluare;
Cap.5 ~ Concluzia asupra valorii selectate; Anexele raportului.

1.13. DATA RAPORTULUt

Data la care este emis raportul de evaluare este 14.03.2024.

% sEV: 100, 101, 102, 103, 230 | GEV 630

JustConta Business SRL
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2. PREZENTAREA DATELOR
2.1 PREZENTARE GENERALA A PROPRIETATI! IMOBILIARE

2.1.1 INSPECTIA PROPRIETATII

Terenul a fost inspectat de catre Vieru Laurentiu impreuna cu Andronic Raluca in data de 14.03.2024.
Identificarea proprietatii s-a facut pe baza informatiilor furnizate de catre client, responsabilitatea asupra
acestora fiind a clientului. Au fost culese datele relevante in contextul evaluarii, tinand cont de scopul
acesteia si tipul de valoare estimata. In acest sens, evaluatorul a luat in considerare informatiile precizate

in documentele cadastrale care, potrivit legii*, cuprind elemente de identificare, masurare si descriere a
imobilelor, reprezentate pe hartile si planurile cadastrale.

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

In urma investigatiilor nu s-a constat ca exista aspecte neobisnuite si contrastante intre 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 S1 TEREN

- Localizarea amplasamentului: intravilanul localitatii Giurgiu, jud. Giurgiu, 1 Decembrie 1918
aferent bloc 4 vechi nr 22.

4 Legea nr 7/1996 cu modificarile uiterioare

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

e Forma: regulata
s Planeitate: teren plan, nepregatit pentru utilizare/utilizare curti constructii
e Alte informatii:
- utilizarea actuala a amplasamentului: neutilizat
- utilitati - apa, canalizare, energie electrica, gaze naturale
- utilizarea terenurilor din vecinatatea amplasamentului: rezidential, comercial, edilitar
- proprietatea este amplasata in zona mediana a municipiului, se preteaza pentru constructii
comerciale. In imediata apropiere a cimitirului Smarda si a Stadionului Marin Anastasovici.

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 aceast3 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 amplasamentu! 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,
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volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc.; in general,
proprietatile imobiliare nu se cumpara cu numerar, iar daca nu exista conditii favorabile de
finantare, tranzactia este periclitata; spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se
autoregleaza ci este deseori influentata de reglementarile guvernamentale si locale; cererea si
oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este
teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta; oferta pentru un
anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca
de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru; cumparatorii si vanzatorii
nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent.

Datorita tuturor acestor factori, comportamentul pietelor imobhiliare 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, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lar, 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 usoara crestere. Exista cerere pentru terenuri similare, zona mediana
rezidentiala a municipiului are terenuri libere.

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

i informatii despre proprietdti imobiliare comparabile vindute sau inchiriate sau oferite spre
vanzare sau inchiriere
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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 20 —

50 eur/mp, diferenta de valoare fiind data de utilitati, amplasament, suprafata, specificatii conform
Certificat de urbanism.

https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-autorizatie-construire-spalatorie-self-service-
IDFV1JL.html?isPreviewActive=0&sliderindex=6

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/ocazie-unica-
teren-intravilan-ieftin-giurgiu/09eg47i572e976f7e521hh192f842769.htmi

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-in-giurgiu-negru-voda-1Dhxj2Y.html

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

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren- mtravnlan/anunt;’vand teren-
giurgiu-judetul-giurgiu/fgiif9392735728d170601264109i15i.htmi

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
intravilan-giurgiu-nord/hfif35426212710eegefz39h862871di.html

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vanzare-teren-
intravilan-giurgiu/9i87h18f2d5e78f6ef8hf31i7394d2ii.htm!

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.
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3. ANALIZA DATELOR
3.1. PIATA IMOBILIARA SPECIFICA

3.1.1. DEFINIREA PIETE] SPECIFICE

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

SEV vizeaza piata pe care se schimba in mod normal activul sau datoria supuse evaluarii, la data
evaluariir.

Piata specifica tipului de proprietate analizata este piata terenurilor intravilane cu specific rezidential
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
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;

* SEV 100 - Cadrul general, par. 10, 11 57 13

& SEV 100 ~ Cadrul general, par.18 si 19
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b) pietele imabiliare 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 |a stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de
locuri de munca precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi
dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc.;

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 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;

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
imabiliare este dificil de previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantiior pe piata si
masura in care acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni proprietatii. In functie de nevoile,
dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata pe de o parte si tipul, amplasarea,
design si restrictii privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat tipuri diferite de piete imobiliare
(rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete
mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei si dezagregare a
proprietatii. Piata imobiliara specifica In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare
specifice, s-au investigat o serie de factori, incepand cu tipul proprietatii.

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

3.1.3. OFERTA

In ceea ce priveste oferta de terenuri din zona analizata, preturile se situeaza in intervalul de valori de 20
eur/mp -50 eur/mp, ele variind in functie de marime, amplasare, utilitati, durata expunerii pe piata.
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3.1.4. ECHILIBRUL

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

3.1.5. CONCLUZII

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

3.2. CEA MAI BUNA UTILIZARE
3.2.1. ANALIZA CMBU

Conceptul de cea mai buna utilizare (CMBU) reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii, selectata din
diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de jucru 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, fezabila financiar
sidin care rezulta cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare.”

Prin analiza CMBU a proprietatii imobiliare, ca o etapa esentiala a evaluarii, s-a identificat contextul in
Care participantii de pe piata, dar si evaluatorul, selecteaza informatiile comparabile de piata. Pentru
proprietatea subiect au fost luate in calcul datele si concluziile rezultate in etapa analizei de piata. Astfel,

7 SEV 100 - Cadrul general, par.14
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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

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

= permisibila legal
= posibila fizic

= fezabila financiar
= maxim productiva

Conform ipotezei de lucru si scopului evaluarii CMBU teren este teren canstruit.
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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 nu a identificat pe piata proprietati similare ofertate la vanzare sau inchiriere (39, respectiv 41
mp), ca atare nu 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, far 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 scopu! 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.

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.
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Aceasta metoda nu a fost utilizata. Piata nu indica oferte si/sau tranzactii cu terenuri afectate de
constructii si fara tratament unitar — subiectul raportului de evaluare este impartit in doua loturi de teren,
in fata si in spatele unei cladiri, ca atare rezultatele nu sunt relevante.

4.2. EXTRACTIA DE PE PIATA

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

4.3. METODA ALOCARI|

Este cunoscuta si ca metoda proportiei, se bazeaza pe principiul echilibrului si pe principiul contributiei,
care afirma ca exista un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si valoarea proprietatii imobiliare,
pentru anumite categorii de 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 urmatoarele conditii:

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

b} venitul anual net din exploatare generat de proprietatea imobiliara este stabilizat si este cunoscut sau
poate fi estimat;

¢) 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.

Aceasta metoda nu a a fost utilizata.

4.6. ANALIZA PARCELARI! S| DEZVOLTARII

Este 0 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

TEREN 130 mp — 27.046 LEIl, VALOARE NEAFECTATA DE TVA
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5. CONCLUZIA ASUPRA VALORII SELECTATE
5.1. ANALIZA REZULTATELOR EVALUARII

In aplicarea abordarilor s metodelor pentru estimarea valorii de piata a dreptului de proprietate asupra
proprietatii subiect, in scopu! 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 pietej 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 |a scopul evaluarii ~ determinarea valorii de piata a terenului.

TEREN 130 mp - 27.046 LEl, VALOARE NEAFECTATA DE TVA

Valoare redeventa din concesiune - 1082 lei/an, prin raportare la o perioada de amortizare a valorii
terenului in termen de 25 de ani

EVALUATOR AUTORIZAT EPI, EBM !
LAURENTIU VIERU

JUSTCONTA BUSINESS SRL Y\ )
ANDRONIC RALUCA J
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5.3. MENTIUNI TRANZITORII

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 deoarece
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.
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1. Estimarea valorii proprietatii prin abordarea prin piata

Elemente de comparatie Subiget: Comparabila 1 | Comparabila 2 Comparakila. 3
Pret oferta € 62,910 35,000 65,442
Suprafata- m? 130.00 1,398.00 700.00 1,678.00
Pret oferta €/m? 45 50 39
Ajustare pentry negociere -7% ~7% -7%
Valoarea ajustare -3 -4 -2.7

AT tn urma discutiilor telefonice, marja de negociere pentru proprietatile
Explicatie ajustare

comparabile a fost de aproximativ 3-4 euro/mp, in procent de 7%
S a7 YIRS 36

Drept de proprietate deplin simifar similar similar
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.00 0.00 0.00
Pretajustat 41.9 46.5 36.3
Explicatie ajustare Nu au fostintroduse ajustari

Conditii de finantare la piata similar deplin deplin
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.0 0.0 0.0
Pret ajustat 42 47 36
Explicatie ajustare Nu au fostintroduse ajustari

Conditii de vanzare cash similar similar similar
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.0 0.0 0.0
Pret ajustat 42 A7 36
Explicatie ajustare Nu au fast introduse ajustari

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

Pret ajustat

42

Localizare median strada median blv central alee periferic Amurgului
Ajustare 0% -159% 10%
Valoarea ajustare 0 -7 4

Au fostintroduse ajustari pentru comp 1si2.Comp 2 areamplasare
N superioara, zona centrala fara deschidere |a blv, analiza pe perechi de
Explicatie ajustare - i .
dateindica o ajustarede 22%, comp 1 are amplasare superioara -
periferica, analiza de piata indica ajustare de 10%

Acces/ Vizibilitate bun/f bun bun/bun bun/bun bun/bun
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0 o] 4]
Explicatie ajustare Nu fost introduse ajustari, accesul si vizibilitatea este appx similara
Utilizare com com rezidential /com rezidential /com
Ajustare 0.00% 0.00% 0.00%
Valoarea ajustare 0 0 0

Au fosti justari li rechi de date comp 1 si
Explicatie ajustare U fostintroduse ajustari comp 1, analiza pe perechi 9]

e3d indica ajustare pozitiva de 26%

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr 3, Bl Z| ,Scl, Ap 34, Scctor 4, Bucuresti
CUL:38780639: J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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lncadr?n:z/ indicatori P+1E+M Similar Similar Similar
urbanistici

Ajustare 0.0% 0.0% 0.0%
Valoarea ajustare 0 0 0
Explicatie ajustare Nu au fostintroduse ajustari

Deschidere 10 35 25 20
procentul laturilor 0.77 0.88 0.89 0.24
Ajustare 0% 0% 15%
Valoarea ajustare 0 0 ]

Comparabila 3 a fost ajustata pentru diferentele dintre procentul
laturilor. Analiza de piata indica ca terenurile care au un raportal
laturilor superior 0,25 au valori apropiate de maximul ofertat, terenul cu
procentinferior trebuie ajustat 15% deoarece suprafata care excede
raportului de 0,5 este asimilabil terenului de gradina. Toate
comparabilele au fost ajustate cu 15% corespunzator deschidere
suplimentara, aceasta faciliteaza utilizarea comerciala. Analiza de piata
indica o marja de negociere inferioara pentru proprietatile imobiliare

Explicatie ajustare

Utilitati toate toate toate toate
Ajustare 0% 0% %
Valoarea ajustare 0 0 0
Explicatie ajustare Nu au fostintroduse ajustari

Suprafata 130 ” 1,398 700 1,678
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0 Q 0
Explicatie ajustare Nu au fostintroduse ajustari pentru suprafata

Alte ajustari liber, forma regulata liber, forma regulata liber, forma regulata liber, forma regulata
Ajustare 0.00% 0.00% 0.00%
Valoarea ajustare [¢] 0 0

Explicatie ajustare Nu sunt necesare ajustari

Ajustare neta 0 -7 9
0% -15% 25%
ajustare bruta 0.00 7.00 9.24

i 0.00%
Pret ajustat

Euro Lei
Valoare adoptata 42 208
Valoare teren 5,441 27,046
rotunjitla 5,000 24,856
valoare concesiune teren,
perioada de amortizare de 1,082
25 deani
Curs Euro 49712 0 )
42 40 46
-13.21%

Evaluatorul a considerat intervalul de valori (40 E/mp la 46 E/mp) si a dat cea mai mare importanta comparabilei care a
hecesitat minimul de ajustari). Pretul de vanzare ajustat al proprletatii comparabile 1 indicat ca valoarea acesteia este 42
euro/mp. in concluzie, valoares proprietatii subiect este estimata (prin rotunjire) la 208 tei/mp.

JustConta Busincss SRL
Scdiu social: Bdul Tineretului, Nr 3, Bl Z1, Scl, Ap 34, Scctor 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-teren-
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Descriere

35 000 EUR

Vanoh teren intra. dan 708 mp situatn Gurgui pe strintrarea Oitulul, intr-0 2003 semicentrala Terenul are deschidere |a sirada de 17 m silungime de
42 5 e Terenud are apa canatzare sicurent eleclric Toate actele suntin requia anzare se poale face imadiat Nu accepd oropunen de rale sau alte

Aarante Pretul este de 35 OCC euro
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Specificatii

Suprafata terenului

e
o
ra
wn

m- Latime drum acces

Descriere

o
20 EUR

dm

Vand teran cu suprafata de 1340m 12 iaturde cate S3+5344272 drum de servdule). situal i strada Piclor Andraesc . fa mtersecta cu str Negru

Woda
Terenu! este intrawtan s are deschudere de 25 S6mi un ot si 25 A6m celalait lot

0722382559
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Vanzare teren intravilan Giurgiu 32 000 EUR negociabil

Godre u Gierga @ Vezope barta

Descriere

Vand :n mumicipiv! Gurgiu. s-a- 15 de stadionul orasulu - Mann Anastasoaci - 1a cea de 200 m de Durare un teren mtracain de 1558 mp cu
posbital de extndere si cu deschidere pe doua latun ale terenulus de forma dreptunghivlara. pentru acces la drumul public betonat Locata este
ngradita cu gard din plact azbocment-prafabncate s dispune de o hnte subtarana propriztata privaia de curent electric (de cea 500 mi de fa stadicn
pana la Cunare finre act:-a cu curent alectric 220 Kwh s 330 Kwh. pentru care se detine contract de furmizare curent elecine de fa ENEL si 13 care
nlata este ia zi a factuntlor fintocmite pentry prerderts din pamant}

Pe acest teren se mai afla urme de perett care au fost pastzal pentru evantuala reconstructie a spatalor nitale.

Esle o ocate care s-ar preta fearle hine pentru depazdarea matesalzlor hotel pentru caim de rasa. statie de reparat 51 de ncarcare cu curent electric
a autotunsmeior popicarie si oncare alte actiitat

Manzarea se face dect de calre peoprietar Acti Ut este Iber de once sarcit & are toate actele iegale necesare ~vanzar imedate Locata are cane
funciara in care apar si peretiimtiali pentru care se poate scheta medemizarea cladies fara 3 mai fi nevoie de cheltuiel supbmentare pentru cbtinerea
actelor necesare pentrr o construcie noua

Pretui este 1% eura/mp tlecen. - regeciabil

In cazutin care se consdera necesitatea mai mutcr amanunte aceslea « se var da 13 lelefon
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formular tip F.6 cf. Anexei 1 din Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 50/ 1991 aprobate prin Ordinul MDRL nr. 839/ 2009

ROMANIA, JUDETUL GIURGIU -
PRIMARIA MUN[CI(PIE\LUI GIURGIU o
nr. 114531 din (6.0 2024

CEﬁFICAT DE URBANISM
nr din SL.O7 2004

in scopul;
“CONCESIONARE TEREN”

Ca urmare a cererii adresate de JEGA Marius Cesar, reprezentat al Primaria Municipiului Giurgiu cu sediul in judeful
GIURGIU, municipiul Giurgiu, str. Bucuresti, nr. 49-51, inregistrata la nr. 114531/ 12.12.2023;

pentru imobilul - teren i/ sau constructji -, situat in judetul GIURGIU, municipiul GIURGIU, str. 1 Decembrie 1918, ad. bi.
4 Vechi, CF nr. 33651, nr. cad. 33651, sau identificat prin plan de situatie, plan de amplasament (anexa la prezentul CU);

in temeiul reglementérilor Documentatiei de urbanism nr. 11128DU366/ 2009, faza PUG, actualizat aprobata prin Hotararea
Consiliului Local Giurgiu nr. 37/ 2011, prelungitd prin Hotararea Consiliului Local Giurgiu nr. 89/ 2021 §i 225/ 2023;

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/ 1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii, republicata, cu
modificarile $i completérile ulterioare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC:

- imobil — teren (S = 130mp) teren apartinand domeniului privat al Municipiului Giurgiu, conform Act Administrativ nr. 232/
29.09.2011, emis de Consiliul Local al Municipiulul Giurgiu, (Adeverinta nr. 18804/ 2011 emisa de Priméria Giurgiu), situat in
intravilanul municipiului Giurgiu

- nu este grevat de sarcini

- nu este silual in 2ond protejata

2, REGIMUL ECONOMIC:

-teren situat In zona ,B” conform HCLM 173/2007
-folosinta actuala si destinatia: curti constructii

3. REGIMUL TEHNIC:

Conform Planului Urbanistic General actualizat aprobat prin HCLM nr. 37/ 2011, terenurile se afl in unitatea teritoriala de
referintd LM 2 — subzona locuintelor individuale cu maxim P+1+M niveluri in zone construite precum si in CC1 ~ Zona
transporturilor rutiere, ce include ansamblul retelei de transport rutier precum si incintele cuprinzand activitati legate de transportul
rutier. Avand in vedere situarea terenului adiacent str. Luntrei, care prin reglementrile urbanistice aferente cailor de comunicatii sunt
propuse cu un profit de min.12,00m, se stabileste aliniamentul reglementat - respectiv linia pe care trebuie amplasate imprejmuirile,
la o distant de 6,00m din axul drumului. Zona destinata circulatiei rutiere, mentionatd mai sus, se constituie ca zona non-edificandi
in care sunt interzise orice lucrari in afara celor de amenajare a drumului, trotuarelor, spatiilor verzi, retelelor edilitare.

- UTILIZARI ADMISE:

Reparatii si extinderi la locuiniele existente; locuinte individuale in regim de construire discontinuu; locuinte cu partiu special care
includ spatji pentru profesiuni liberale; echipamente publice specifice zonei rezidentiale; pensiuni cu mai putin de 20 locuri de cazare;
parcaje la sol; spalii verzi amenajate (plantarea se va face cu specii care contribuie la ameliorarea climatului); spafji libere pietonale.

- UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:

Locuinte colective mici cu solutionarea in interiorul parcelei a: parcajelor si spatiilor de manevra auto aferente, a sistemului de
colectare a gunoiului, a spatiilor verzi si a celor de joaca pentru copii in concordanta cu prevederile OMS 119/ 2014; amplasarea a
mai mult de 4 focuinte individuale sau 6 apartamente pe o parcela se poate realiza numai pe baza unei documentatii de urbanism
aprobate, In conditille legii; anexe gospodaresti care nu produc murdérie (garaj, magazie, etc.) in suprafatd totala construitd
desfasurata de maxim 100mp/ unitate locativa; adaposturi pentru maxim 5 animale de casa; sere de maxim 100mp; panouri
publicitare sau semnale de maxim 2mp si 10m inaltime pentru activitatea proprie; amplasarea panourilor si semnalelor se va face in
incinta proprie, la minim 5m de limita proprietatilor invecinate;- toate cladirile vor avea evacuarea apelor uzate si meteorice
controlata; Se admite mansardarea cldirilor parter existente, cu luarea in calcul a coeficientului de utilizare a terenului a unei
suprafete desfésurate pentru nivelul mansardei de maxim 60% din aria unui nivel curent. Se admit funcjuni comerciale, servicii
profesionale si mici activitati manufacturiere cu conditia ca suprafata acestora s& nu depageascd 200mp ADC, sa nu reprezinte mai
muit de 30% din suprafata desfasurata a constructiei, s3 nu genereze transporturi grele, sa nu atragd mai mult de 5 autoturisme
concomitent, s& nu fie poluante, s& nu aiba program prelungit peste orele 22:00 si sa nu utilizeze terenul liber al parcelei pentru
depozitare si produclie.

Primaria Municipiului Giurgiu este ope—r:;fér de date cu caracter personal
Tn conformitate cu prevederile art. 6, Iit. ¢) si €) ale Regulamentului U.E. 679/ 2016 privind protectia persoanelor fizice in ceea ce priveste prelucrarea datelor cu
caracter personal si privind libera circulatie a acestor date si de abrogare a Directivei 95/ 46/ CE.



- UTILIZAR} INTERZISE:

Se interzic urmatoarele utilizari: functiuni comerciale si servicii profesionale sau activitati manufacturiere care depasesc suprafat:a de
200 mp ADC (sau 30% din suprafata desfasurata), sau care genereaza transporturi grele, sau care atrag mai mult de 5 autoltunsme
concomitent, care sunt poluante, sau care au program prelungit peste orele 22:00 sau care utilizeaza terenul liber al parce!el pent.ru_
depozitare si productie; activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat (peste B a_utovehlcule mici
pe zi sau orice transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare i productie, prin degeurile produse ori prln.programul de
activitali, anexe gospodaresti care produc murdarie sau alte posibile dezagremente (lafrine, grajduri, etc.); depozﬂ:_arfe.eﬂ gros,
depozitéri de materiale refolosibile; platforme de precolectare a degeurilor; depozitarea pentru vanzare a unor qantlltatlnmarl fle
substante inflamabile sau toxice; activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil qm cncqlatnlg
publice; autobaze si staii de intrefinere auto; lucrari de terasament de naturd sa afecteze amenajarile din spatiile pu_bhce si
constructile de pe parcelele adiacente; orice lucréri de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau
care impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice.

- CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI): _

Parcela este accesibila dintr-un drum public direct sau prin servitute de trecere legal obtinuta pe una dintre parcelele adlacen}g care
are iesire la drumul public, servitute avand latimea de minim 3,5m. Adancimea parcelei trebuie sa fie mai mare sau egald cu lafimea;
prin exceptie se admit parcele care nu respecta aceasta prevedere numai daca parcela respectiv nu provine dintr-o dezmembrare.

- AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT: S
Cladirile se vor retrage de la aliniamentul reglementat al parcelei cu o distanta de minim 4m; pot face exceptie garajele Si sp?tnle
comerciale cu suprafata construitd desfasurata sub 25mp; acest tip de constructii se pot amplasa la aliniament cu FOndIt,Ia s3 hu
afecteze domeniul public (deschidere usi, rampe, trepte, etc.). Banda de construibilitate are o adancime de maxim 20m de la
alinierea cladirilor.

- AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE ALE PARCELELOR: ‘ o
Cladirile vor fi dispuse izolat, cu exceptia cazurilor de mai jos, si se vor retrage fata de limitele laterale ale parcelei cu minim jumatate
din inalfimea la cornise masurata in punctul cel mai inalt fatd de teren dar nu mai putin de 3,5m. Este obligatorie cuplarga la calcan
in cazul in care prin proiectul de reparcelare se stipuleaza astfel. Este obligatorie cuplarea la calcan in cazurile in care in paqda de
construibilitate existd, la data aprobarii prezentului regulament, constructii cu functiuni similare, legal executate pe Itml.ta. de
proprietate. Este posibila amplasarea pe limita de proprietate in cazul in care pe parcela adiacenta este in curs un pr(_)lectn sumnlay,
care va duce in final la realizarea unor constructii cuplate. Retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi egala cu jumatate din
inaltimea la cornise masurata in punctul cel mai inalt fat’ de teren dar nu mai putin de 5m.

- AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA: .

Distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parcela va fi egalad cu indltimea la cornisa a cladirii celei mai fnalte mésuratal in punct.u!
cel mai inalt fatd de teren dar nu mai putin de 4m; distanta se poate reduce la jumatate, dar nu mai putin de 4m in cazul in care nici
una dintre constructii nu are camere locuibile.

- CIRCULATII St ACCESE: ) . ,
Parcela va avea asigurat un acces carosabil dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din
proprietatile invecinate de minim 3,5m tatime.

- STATIONAREA AUTOVEHICULELOR: . )
Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, sau in parcaje publice sau de uz public, deci in afara cwcqlatulor
publice. Pentru numérul minim obligatoriu de locuri de parcare se vor respecta normele specifice (vezi RLU aferent PUG, capitolut 9
din Titlul 1 - Prescriptii generale).

- INALTIMEA MAXIM3 ADMISIBILE A CLADIRILOR: e
inalimea maxima admisibilz la cornige 10m (P+2); se admite un nivel mansardat inscris in volumul acoperisului in suprafata maxima
de 60% din aria construita.

- ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR: .
Cladirile noi se vor integra in caracterul general al zonei si se vor armoniza cu cladirile nvecinate. Toate cladirile vor ﬁ.prevagugej cu
acoperig din materiale durabile.Se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu pentru acoperirea clgdlyllor:
Se interzice realizarea unor mansarde false. Garajele si anexele vizibile din circulatile publice se vor armoniza ca finisaje §i
arhitectura cu cladirea principala.

- CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA: _

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare.Se va asigura in mod special evacuarea rapida i evacuar.eg.afpt_alor
metearice prin sistematizare verticald spre canalizarea pluviala. Se admit in mod provizoriu solutii locale, cu asigurarea .p031plllta§u <_jg
racordare la viitoarele retele de apa si canalizare si cu conditia respectérii normelor de protectie sanitara si obtinerii avizului agentiei
de protectie a mediului.

- SPATII LIBERE Sl SPATII PLANTATE: L
Spatiile verzi vor reprezenta minim 30% din suprafata parcelelor. Spatjile libere vizibile din circulatjile publice vor fi tratate ca gragiln!
de fatada; minim 40% din gradina de fatada se va planta cu arbori.Spatjile neconstruite §i neocupate de accese, Erotgare de gardav S
gradina cultivata vor fi Tnierbate i plantate cu un arbore la fiecare 50mp.Se vor identifica, proteja i pastra in tlmpul executarii
constructiilor arborii importanti existenti avand peste 4m inaltime si diametru tulpinii peste 15cm; in cazul taierii unui Aarborevsve.vor
planta in schimb alti 10 arbori in perimetrul unor spatii plantate publice din apropiere. Se recomanda ca pentru mbunatapreq
microclimatului si pentru protectia constructiei sa se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentruv accese §i
parcaje; din acelasi motiv se recomanda nglobarea parcajelor in cladirea principald, supra sau subteran.Se r.ecomanda ca minim
75% din terasele neutilizate si 10% din terasele utilizate ale constructiilor si fie amenajate ca spatii verzi pentru ameliorarea
microclimatului si a imaginii oferite catre cladirile invecinate.

- o Primiria Municipiului Giurgiu este operator de date cu caracter personal .
in conformitate cu prevederile art. 6, Iit. ¢) si e) ale Regulamentului U.E. 679/ 2016 privind proteciia persoanelor fizice in ceea ce priveste prelucrarea datelor cu
caracter personal §i privind libera circulatie a acestor date si de abrogare a Directivei 95/ 46/ CE.




- IMPREJMUIRI:

Se recomanda separarea spre strada a terenurilor echipamentelor publice si bisericilor cu garduri vii sau cu garduri transparente ce
vor avea inélimea de maxim 1,5m cu un soclu opac de cca. 0,3m si o parte transparenta 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 dublata eventual de gard
viu. Pentru limitele laterale si posterioare se recomanda garduri opace de maxim 2m.

- PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI:

POT maxim = 35%

- COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUIL:

CUT maxim pentru inalfimi P+1+M = 1,0mp ADC/ mp teren

Terenul in suprafata de 130mp, pentru care a fost emis prezentul, este construibil doar dacd sunt indeplinite
cumulativ toate conditiile precizate in regimul tehnic, inclusiv a conditiilor referitoare la asigurarea accesului carosabil la
drum public sau privat; asigurarea accesului la energia electricd, la apa potabil3, evacuarea controlatd a apelor uzate si a
reziduurilor menajere, etc.

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

Certificatul de urbanism nu {ine loc de autorizatie de construire/ desfiinfare
§i nu conferd dreptul de a executa lucrari de constructii.

1. OBLIGATH ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

in scopul elaborarii documentatiei pentru autorizarea executarii lucrérilor de constructii - de construire/ de desfiintare -
solicitantul se va adresa autoritatii competente pentru protectia 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, modificata prin Directiva Consiliului 97/ 11/ CE si prin Directiva Consiliului si Parlamentului European 2003/ 35/ CE
privind parficiparea publicului la elaborarea anumitor planuri gi 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 teritorialad de mediu pentru ca aceasta s analizeze si sa decidd, dupa caz,
incadrarea/ neincadrarea proiectului investitiei publice/ private in lista proiectelor supuse evaluarii impactului asupra mediului.

In aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/ 337/ CEE, procedura de emitere a acordului de mediu se desfasoara dupa
emiterea certificatului de urbanism, anterior depunerii documentatiei pentru autorizarea executarii lucrérilor de constructii la
autoritatea administratiei publice competente.

In vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea competenta pentru
protectia mediului stabileste mecanismul asigurarii consultarii publice, centralizarii optiunilor publicului si formuldrii unui punct de
vedere oficial cu privire la realizarea investitiei in acord cu rezultatele consultarii publice.

in aceste condiii: B -
Dupa primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezenta la autoritatea competentd pentru protectia
mediului in vederea evaludrii initiale a investitiei si stabilirii demararii procedurii de evaluare a impactului asupra mediului si/ sau a
procedurii de evaluare adecvata. In urma evaluéri inifiale a notificrii privind intentia de realizare a proiectului se va emite punctul de
| vedere al autoritafii competente pentru protectia mediului.
in situatia in care autoritatea competenta pentru protectia mediului stabileste efectuarea evaluarii |mpactuIU| asupra mediului $i/ sau a
evaluarii adecvate, solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autoritafii administratiei publice competente cu privire la

|_mentinerea cererii pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii.

In situatia in care, dupa emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul derularii procedurii de evaluare a impactului asupra
mediului, solicitantul renunta la intentia de realizare a investitiei, acesta are obligatia de a notifica acest fapt autorité{ii administratiei
publice competente.

Primaria Municipiului Giurgiu este operator de date cu caracter personal
in conformitate cu prevederile art. 6, lit. ¢} si e) ale Regulamentului U.E. 679/ 2016 privind protectia persoanelor fizice in ceea ce priveste prelucrarea datelor cu
caracter personal si privind libera circulatie a acestor date si de abrogare a Directivei 95/ 46/ CE.



2. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE va fi insofitd de urmatoarele:

a) certificatul de urbanism (copie)
b) dovada titlului asupra imobilului, teren sif sau constructii, sau, dupa caz, extrasul de plan cadastral actualizat la zi
si extrasul de carte funciara de informare actualizat la zi, in cazul in care legea nu dispune altfel (copie legalizata)
¢) documentatia tehnica - D.T., dupd caz (2 exemplare originale):
[]D.TAC. [JD.T.AD. []D.T.OE.
d) avizele si acordurile de amplasament stabilite prin certificatul de urbanism:
d.1) avize i acorduri privind utilitatile urbane gi infrastructura (copie) — amplasament sif sau bransament:
d.2) avize i acorduri privind:
[] securitatea la incendiu [ ] protectia civila []sanatatea populatiei
d.3) avize/ acorduri specifice ale administratiei publice centrale si/ sau ale serviciilor descentralizate ale acestora (copie)
d.4) studii de specialitate (1 exemplar original)
e) [ ] punctul de vedere/ actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului (copie)
f) [ ] dovada inregistrarii proiectului la Ordinul Arhitectilor din Romania (1 exemplar original)
g) documentele de plata ale urmatoarelor taxe (copie)

PREZENTUL CERTIFICAT DE URBANISM ARE VALABILITATE DE 24 LUNI DE LA DATA EMITERII.

PRIMAR, SECREYAR GENERAL, ARHITECT SEF,
Adrian\Valentin ANGHELESEU Liiah§ BAICEANU _&drian Rizvan CALOTA

%

.EF SERVICIU,
Emilia ﬁ%

intoa/mi_t,
Elena GIOCILTAN

Achitat taxa de: scutit cf. Legii nr. 227/ 2015, art. 476, lit. e)
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/ prinposta ladatade

_ 2024.

Primaria Municipiului Giurgiu este operator de date cu caracter personal
in conformitate cu prevederile art. 6, lit. ¢) si e) ale Regulamentului U.E. 679/ 2016 privind protectja persoanelor fizice in ceea ce priveste prelucrarea datelor cu
caracter personal i privind libera circulatie a acestor date si de abrogare a Directivei 95/ 46/ CE.



’?’ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara GIURGIU Nr. cerere 123266 |
. 74 Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Giurgiu Ziua 12|
,’ Luna | 12 ‘__}
24 o  Anul | 2023
EXTRAS DE CARTE FUNC'ARA Cod verificare

AGENTIN NATIDNAL A

e GENNRUAINFORMARE iTiiiiﬁilll“
Carte Funciard Nr. 33651 Giurgiu |II|H

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Giurgiu, Str 1 Decembrie1918, Bl. ADIACENT BLOC 4 VECHI, jud. Giurgiu, Str. 1 Decembrie 1918
adiacent BLOC 4 VECHI

g:t Nr. f:::;:;;‘c N Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
AL 33651 130

B. Partea ll. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

44527 / 08/11/2011

Act Administrativ nr. 232, din 29/09/2011 emis de CONSILIUL LOCAL GIURGIU (Adeverinta nr 18804 din 2011
emisa de Primaria Giurgiu);

g1 |Intabulare, drept de PROPRIETATEcu titlu de atestare, dobandit prin A
Lege, cota actuala 1/1

1) MUNICIPIUL GIURGIU, DOMENIUL PRIVAT

C. Partea Iil. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini

" NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3

Extrase pentruinformare on-line la adresa epay.ancpl.ro Formular versiunea 1.1




Carte Funciard Nr. 33651 Comuna/Oras/Municipiu: Giurgiu
Extrasul de carte funciard 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 0.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 olografa, 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.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentu! gener&rii documentului.

Data si ora generarii,
12/12/2023, 08:39

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

Extrase pentru informare on'line la adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1
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Domului Primar,

Subsemnatul Roman Marian, in calitatate de dministrater al SC AUTO EXPERT BILD SRL cu sediul
i Giurgiu,str. 1Decembrie 1918 Bloc 15/180 va rog sa-mi aprobati concesionarea terenului situat in
Givrgiu str.1Decembrie 1918 adiacent bloc 4 vechi cu Cartea Funciara nr.33651 in suprafata de 130 mp.
pe o perioada de 25 ani in vederea amenajaril unui spatiu comercial. Va multumesc anticipat

AdmRomanMarian Data:07.122023
s 'L;«_,IQ -
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’ “ ”
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Domnulsi Primar al Municininhy Ciurgin



& PROIECT NR. 5G/2024

* 8 CONSTRUIRE SPATIU COMERCIAL CU
DESTINATIE PIZZERIE SI CAFENEA

Beneficiar: SC AUTO EXPERT BILD SRL

CF 33651,

Mun. Giurgiu, jud Giurgiu

MEMORIU de ARHITECTURA

CAP.l. DATE GENERALE

1.1. Denumirea obiectivului de investitie

CONSTRUIRE SPATIU COMERCIAL CU DESTINATIE PIZZERIE S| CAFENEA
1.2. Amplasament

Str. 1 Decembrie 1918, jud Giurgiu, CF 33651
1.3. Beneficiar

SC AUTO EXPERT BILD SRL, prin Roman Marian

1.4. Proiectant general
Birou Individual de Arhitectura Sofian Niculescu

1.5 Proiectant de specialitate
Arh Sofian Niculescu

1.6. Numarul de identificare a documentatiei la proiectant
Proiect 5G/2024

1.7. Faza de proiectare
D.T.A.C.- Proiect pentru Autorizarea executarii lucrarilor de Construire

CAP.ll. DESCRIEREA LUCRARILOR

2.1. Amplasamentul constructiilor. Parcela studiata se afla in municipiul Giurgiu, strada
Decembrie 1918, CF33651, jud Giurgiu.

Cladirea va fi amplasatd pe un teren de formd dreptunghiulard, avand suprafata de
130mp, teren intravilan si are ca vecinatati domeniul public.

Conform PUG Giurgiu, terenul se afla in zona L, subzona Lv.

Categoria de folosinta a terneului, curti-constructii nu se modifica.

2.2. Categoria de importanta a obiectivului
Cladirile se incadreaza in:

— categoria “D” de important3;

— clasa “IV" de importantg;

— gradul *lI” de rezistenta la foc.



CAP.ll. DATE TEHNICE ALE INVESTITIEI

3.1. Caracteristici de urbanism

Indicatori tehnici:

S teren 130,00 | mp
S c existent - mp

S ¢ propus 44,00 | mp

S crezultat 44,00 | mp

Sdc existent - mp |

Sdc propus 44,00 | mp

Sdc rezultat | 44,00 |mp

POT existent - % |
| POT rezultat 33,8 %

CUT existent .

CUT rezultat 034 |

3.2. Caracteristicile principale ale constructiei:

Pe terenul studiat nu exista nicio constructie; acesta se afld intr-o zona de trafic pietonal
intens, fiind n aproprierea unor unitati de invatdmant, fiind de asemenea in zond rezidentiala.
Constructia propusa este un monovolum, pozitionat centrat pe lotul studiat. Aceasta nu perturba
traficul lieponal si nici pe cel rutier din zona.

Spatiul comercial propus va fi o constructie cu “look” modern si totodata discret pentru a
nu atrage atentia participantilor la trafic.

Constructia, avand ca destinatie spatiu commercial (pizzeria si cafenea) va fi in regim
parter, suprafata construitd, respective desfasuratd propusa este de 44,00 mp. Suprafata utila
este de 38,00 mp.

Sistemul constructive va fi cadre beton armat, inchideri exterioare BCA, sarpantad lemn
intr-o apd, cu panta spre partea posterioard. Suprafetele vitrate vor fi generoase, pe trei laturi
ale volumului propus, acestea avand o dubla fuctionalitate, atat esteticd, cat si practica, folosind
la maxim lumina naturald, contribuind astfel la reducerea consumului de energie, implicit
reducand amprenta de carbon.

Spatiul va fi deservit de doua intrari independente, avand dimensiuni minime de 0,90/
2,10m.

Cladirea va fi prevazuta cu urmatoarele utilitati:

- alimentare cu energie electrica;

- alimentare cu apa potabila;

- racord la canalizarea menajera municipala;

- in mé&sura in care este posibil, racord la reteaua de gaze naturale;

- evacuare ape pluviale colectate cu jgheaburi de pe acoperis si dirijate cu burlane pe terenul
aferent cladirii;



CAP.IV. INDEPLINIREA CERINTELOR DE CALITATE

4.1. Cerinta “A” - rezistenta si stabilitate

Structura de rezistenta va fi de tip cadre
beton armat. Acoperisul va fi tip de sarpant3
lemn cu invelitoare tabla

4.2. Cerinta “B” - securitatea la incendiu

Cladirile se incadreaza in gradul “II”
de rezisten{a la foc prin combustibilitatea si
clasa de inflamabilitate a materialelor din
componenta elementelor de constructie.
Materialele de constructie si finisajele sunt
incombustibile sau greu combustibile incat
se va indeplini limitarea propagarii focului in
interiorul cladirilor si pe fatade, precum si
protectia fata de vecinatati.

Evacuarea fumului se realizeaz prin
ferestre.

Evacuarea in caz de incendiu se va
realiza prin toate cdile de acces. Caile de
acces sunt libere si lipsite de obstacole.

4.3. Cerinta “C” - igiena, sanéatate si
mediu inconjurator

Activitatile desfasurate in cladire nu
produc noxe sau produse rezultate din
procesul de ardere.

Prin functiunea ei, constructia nu
reprezintd sursd de poluare. Se evitd
materialele care contin sau emana toxine.

Datoritd functiunii cafenea, cladirea
poate s& reprezinte ocazional sursd de
zgomot pentru vecinatdll. Beneficiarul va lua
maésurile necesare in aceste cazuri, incat sa
se evite propagarea zgomotului n jurul
cladirilor peste limita admisa.

Evacuarea deseurilor se va face prin
euro-pubele amplasate in proximitate, pe o

platforma betonata. inldturarea deseurilor pe
perioada de executie si pe perioada de
utilizare se va face de catre o firma
specializatda in colectarea si depozitarea
deseurilor.

44. Cerinta “D” - siguranta si
accesibilitate in exploatare

Accesul in cladire se face prin cai
pietonale de 0,90/ 2,10 m.
4.5. Cerinta “E” protectie impotriva
zgomotului

Constructia nu se afla intr-o zonéd cu
trafic intens, iar distanta fatda drumul de
acces nu afecteaza activitatea din cladiri.

4.6. Cerinta “F” - economia de energie si
izolarea termica

Planseul de la cota £0,00m ce se afla
pe pamant va fi izolat termic la partea
inferioard cu polistiren extrudat de 10cm
grosime.

Zidurile exterioare sunt din BCA
tencuit.

4.7. Cerinta “G” - utilizare sustenabila a
resurselor naturale

Cladirea are ca funcliune spatiu
comercial (cafenea si pizzerie). Agentul
economic ce-si va desfasura activitatea in
acesta va iua toate masurile ce se impun
pentru reducerea consumului de resurse
naturale, atat pentru protectia mediului cét si
pentru economisirea de resurse (implicit
maximizarea profitului).



CAP.V. DESCRIEREA UTILITATILOR

5.1. Alimentarea cu energie electrica
Se va realiza printr-un brangament la
refeaua de joasa tensiune existentd in zona

conform avizului eliberat de ELECTRICA
S.A.

5.2. Alimentarea cu apa si canalizarea
Alimentarea cu apa — nu este cazul

5.3. Alimentarea cu energie termica

Alimentarea cu energie termicd — nu este
cazul

5.4. Gestionarea deseurilor
Desgeurile menajere se vor colecta in euro-

CAP.VI. DISPOZITII FINALE

Atacarea lucrarilor de executie se face
numai dupd obfinerea Autorizatiei de
Construire. Modificarile datelor si continutul
documentatiei nu pot fi facute decat cu
acordul expres al proiectantului general. De
asemenea, beneficiarul are obligativitatea de
a pastra confidentialitatea datelor inscrise in
documentatie, de a folosi documentatia
numai in scopul pentru care a fost intocmita
si de a nu multiplica sau instraina, in parte
sau in intregul ei, aceastd documentatie,
fara acordul expres al proiectantului general.

Nu se admit modificari ale proiectului,
conceptiei si materialelor prevazute, decét
cu avizul proiectantului.

Pentru realizarea conditilor de
calitate prevazute in proiect, constructorul i

pubele amplasate in curte si vor fi ridicate de
serviciile de specialitate respectiv o firma de
salubritate cu care beneficiarul are contract
de prestari servicii si duse la groapa de
gunoi.

5.5. Lucrdri de amenajari exterioare si
sistematizare verticala

Pentru indepartarea apelor meteorice
de la fundatii s-a prevazut executarea unor
trotuare Tmpreijurul cladirilor si se va executa
o sistematizare a terenului care sa
determine scurgerea generald a apelor in
afara constructiilor.

beneficiarul prin responsabilii lor autorizati
sunt obligati sd respecte integral toata
legislatia si normativele in vigoare referitoare
la executia, conducerea, supravegherea si
verificarea lucrarilor.

in vederea asigurarii functionalitatii si
durabilitdti  constructiilor gi  prevenirea
degradarilor premature, se impune ca
beneficiarul investitiei sa respecte regulile
generale de exploatare $i masuri de
intretinere corespunzatoare.

Controlul calitatii in timpul executiei,
se face conform  prevederilor din
"Normativul pentru verificarea calitatii si
recepfia lucrarilor de constructii”
C56/2002

Intocmit:
arh. Sof'Lan/NicuIescu

!
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MINISTERUL JUSTITIEI

OFICIUL NATIONAL AL REJGISTRULUI COMERTULUI

Oficiul Registrului Comertului de pe langa Tribunalul Giurgiu
Glurg|u, Str, Viad Tepes, Bloc MUV2, mezanin ; Telefon: + 4 0246.213.094; Fax: +4 0246.218.874;
ite: www.onrc.ro; E-mail: orcar@ar.onrc.ro;Cod de Identlficare Fiscala: 14942091;

T

v CERTIFICAT CONSTATATOR

emis in temeiul art. 122 alin. (7) §i alin. (3) din Legea nr. 265/2022
privind registrui “omertului gi pentru modificarea gi completarea altor acte
normative cu incident3 asupra inregistrarii in registrul comertului,
¢liberat In baza declaratiei pe propria rdspundere inregistrata sub

nr.20156 din 19.10.2023

IR

AUTO EXPERT BILD SR.L..

Sediu social: Municipiul Giurgiu, Stracda 1 DECEMBRIE 1918, CAMERA 2, Bloc 15/180, Scara A, Etaj 3, Ap. 12, Judet Giurgiu.
Cod unic de Inregistrare 40448365 din data 17.01.2019.

Numér de ordine in registrul comertului J52/117/2019 din data 17.01.2019.

ldentificator unic la nivel european (EUID) ROONRC.J52/117/2019.

Prezentul certificat constatator atesta c# s-a inregistrat declaratia pe propria raspundere conform céreia firma indeplineste
conditiile de functionare/desfasurare a activititii incadratd in clasa CAEN:

4832 Transporturi cu taxiuri

4941 Transporturi rutiere de marfuri

6820 Inchirierea gi subinchirierea bunurilor imobiliare propril sau inchiriate

7711 Activitati de inchiriere gi leasing cu autoturisme gi autovehlcule rutiere ugoare

7712 Activitsti de inchiriere §i leasing cu autovehicule rutiere grele

Explicitare coduri de activitate:

T711,7712-NUMAI INCHIRIERE

la terti specifice pentru fiecare autoritate publica/institutie publicd competentd in domeniui autorizarii functiondrii gi verificarii
conformitatii celor declarate.

Valabilitate: pana la modificarea conditiilor de functionare sau activititilor pentru care s-a dat declaratia pe propria raspundere.

Director,

Dragos Cristian STANCIU

Eliberat la data: 23.10.2023



MINISTERUL JUSTITIEI

OFICIUL NATIONAL AL REGISTRULUI COMERTULUI

Oficiul Registrului Comer{ului de pe langa Tribunalul Giurgiu

Glurgiu, $tr. Viad Tepes, Bloc MUV2, mezanin ; Telafon: + 4 0246.213.094; Fax: +4 0246.218,874;
Website: www.onrc.ro; E-mail: orcgr@gr.onre.ro;Cod de Identificars Fiscala: 14942091,
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7HNP4AKF44
Nr.: 20156/19.10.2023

INFORMATII PUNGTUALE DIN REGlSTRuL"?épMERIULUI
conform art. 110 alin. {4) din Legea nr. 265/2022

AUTO EXPERT BILDSRL.

INFORMATII DE IDENTIFICARE ST e

Numar de ordine in Registrul Comertului: J52/1 17/2019, atribuit in data de 17.01.2019

Identificator Unic la Nivel European (EUID): ROONRC.J52/117/2019 i .

Cod unic de fnregistrare; 40448365 i R R Tt

Certificat de Inregistrare: B3764500, emis pe data de 18.01.2019 sieliberat Ia data 18.01.2019°

Adresa sediu social: Municipiul Giurgiu, Strada 1 DECEMBRIE 1 918, CAMERA 2, Bloc 15/180, Scara A, Etaj 3, Ap. 12, Judet
Giurgiu i

Actul de nmatriculare si autor_i;are:"'Rezo‘lujie,QirectorlperSOajné desemnata rir. 469 din data 17.01.2019
Stare firma: functiune B A P DIt e

Forma de organizare : societate oy raspundere limitata = - -

Data ultimei inregistrari in registrul comerfului: 20.10.2023 ¢

Duratd: nedeterminaty; ~ «-::-

OBIECTUL CERERI;
Mentiune nr.-20156/19.10.2023 3
incheiere nr. 4625 din data 20.10.2023

DURATA FIRMA
nedeterminatd; ..

CODURISTERSE - ~* }

Activitétile secundare: conform codificarii (Ordin 337/2007) Rev. Caen (2)
0124 - Cultivarea fructelor semintoase si sdmburoase
0125 - Cultivarea fructelor arbugtilor fructiferi, cdpgunilor, nuciferilor si a altor pomi fructiferi
4531 - Comert cu ridicata de piese $i accesorii pentru autovehicule
4540 - Comer{ cu motociclete, piese §i accesorii aferente; intretinerea si repararea motacicletelor
4614 - Intermedieri in comertul cu magini, echipamente industriale, nave si avioane
4619 - Intermedieri in comertul cu produse diverse
4711 - Comer{ cu am&nuntul in magazine nespecializate, cu vanzare predominanté de produse alimentare, bauturi si tutun

Raport generat in data de 23.10,2023 : 12:37:43
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4719 - Comer{ cu amanuntul in magazine nespecializate, cu vanzare predominanta de produse nealimentare
4721 - Comert cu amanuntul al fructelor si legumelor proaspete, in magazme specializate
4722 - Comert cu amanuntul al c3mii gi al produselor din came, In rnagaz:rua specializate
4723 - Comert cu amanuntul al pesteluu crustaceelor si moluslelor in magazine specializate
4724 - Comer{ cu amanuntul al painii, produselor de pat:sene $i produselor zaharoase, in maga ine specializate
4729 - Comert cu amanuntul al altor produse alimentare, in magazine specializate
4751 - Comer} cu amanuntul al textilelor, in magazine specializate

* 4752 - Comert cu amanuntut al articolelor de fierérie, al articolelor din sticls i a celor pentru vopsi in magazine

specializate

4753 - Comert cu amanuntul al covoarelor, carpetelor, tapetelor si a altor acoperltoare de podea, in }agazme specializate

4754 - Comert cu amanuntul al articolelor si aparatelor electrocasnice, in magazine specializate

4759 - Comert cu amanuntul al mobilei, al articolelor de iluminat i al artlcolelor de uz casnic n.c.a.,
specializate

4762 - Comer{ cu amanuntul al ziarelor si articolelor de papetarie, n magazme specializate

4763 - Comer{ cu amanuntul al discurilor si benzilor magnetice cu sau féra lnreglstran audioivideo , in magazine
specializate

4764 ~ Comert cu amanuntul al echipamentelor spomve in magazme spemalnzate r

4765 - Comert cu amanuntul al jocurilor si jucgriilor, in magezine spedializate "

4771 - Comert cu amanuntul al imbracamintei, inniggazine specsahzate g o

4772 - Comer{ cu amanuntul al incaltamintei i arthoie!or din piele, i magazine specna!:zat ! é %

4775 - Comert cu amanuntul al produselor cosmetice $ide parfumenq in magazine specializate” #

4776 - Comert cu amanuntul al florilor, plantelor §i semlngelcr* comert ¢u: aménuntul al ammalelor de companie i a hranei
pentru acestea, in magazine specializate S

4777 - Comert cu amanuntul al ceasurilor si buuterulor in magazme spemahzate

4778 - Comert cu amanuntul al altor bunuri noi, in magazine spemahzate

4779 - Comer{ cu amanunti al bunurilor de ocazie vandute prin magazme -

4781 - Comert cu amanuntul al’ produsalor ahmentare béutunlor si produseiOrdm tutun efectuat prin standuri, chioscuri si
piete

4782 - Comeny cu aménuntul al textnlelor nmbracamlntex $I mc:é!(ammtel efectuat prin standuri, chiogcuri si piete

4789 - Comett ¢u amanurtul prin standuri; chiogeuri i piete al altér produse

4791 - Camert cu amanuntul prin. lntermedxul caselor de comenzi sau prin Internet

4799 - Comert cu amanuntul efectuat in afara: magazmelor standurilor, chioscurilor si pietelor

5610 - Rgstaurante

5621 - Activitati de alimentatie (catermg) pentru evemmente

5629 - Alte sérvicii de alimentatie n.c.a.

5630 - Baruri §1 alte actlvnégl de servire a bautunlor

magazine

CODURI ADAUG)&tEf:;;; L .
Activitaile secundare: conform c;odif'icéﬁvi. (Ordin 33712007) Rev. Caen (2)
6820 - Inchirierea si subinchirierea bunurilor imobiliare proprii sau inchiriate

7711 - Activitati de inchiriere gi leasing cu autoturisme si autovehicule rutiere ugoare
7712 - Activitati de inchiriere si leasing cu autovehicule rutiere grele

Raport generat in data de 23.10.2023 : 12:37:43
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Adaugare text suplimentar chiecte secundars: 7711 J712-NUMA! INCHIRIERE

CERTIFICATE CONSTATATOARE SEDII

Tip sediu: Terti; CAEN: 4932 - Transporturi cu taxiuri, 4941 - Transporturi rutiere de marfuri, 7711 - Activitati c_ie
inchiriere si leasing cu autoturisme $i autovehicule rutiere ugoare, 7712 - Activitéti de inchiriere si leasing cu autovehicule
rutiere grele, 6820 - inchirierea $i subinchirierea bunurilor imobiliare proprii sau Inchiriate, Text suplimentar: 7711,7712-NUMAI
INCHIRIEREnumar activitati CAEN: 5, model declgratie: Mode! unic;

Tip sediu: Sediu social: adres3 sediy auto%at: Municipiul Giurgiu, Strada 1 DECEMBRIE 1918, CAMERA 2, Bloc
151180, Scara A, Etaj 3, Ap. 12, Judet Giurgiy; numar activitati CAEN: 0; model declaratie: Model unic;

Tip sediu: sediu secundar; PUNCT DE LUCRU; adres3 sediu autorizat: Municipiul Giurgiu, Soseaua ALEXANDRIE, Nr.
259, Judet Giurgiu; CAEN la sediu: 4520 - Intretinerea si repurarea autovehicullor, 4511 - Comert cu autoturisme si )
autovehicule ugoare (sub 3,5 tone), 4519 - Comerf.cu alte autovehicule, 4532 + Comert cu amanuntul de piese si accesorii
pentru autovehicule, numdr activitati CAEN: 4: m’%si declaratie; Model unic;

ALTE MENTIONARI -
Operatie: Adaugare e
Mentionare acte: Depunere act constitutiv actualizat (art.204 din Legea nr. 3111990).
Act asociat: Act constitutiv actualizat - e
Din data: 19.10.2023

ASOCIATI PERSOANA

Modificare existent

Actiuni: medificare date de identificare,

ROMAN MIHAELA

Calitate: asociat unic

Cetatenie: romana Do

Stare civila: nedeclarat . il

Data si locul nasterii: 07.02.1976, L. Giurgiu, Giurgiu; Romania: .

Sex feminin L. ’

CNP; 2760207520011 "~ + - _ :

Act de identitate: Carte de identitate, GG, 529057 emis de SPCLEP GIURGIU la data 14.09.2020
Domiciliut: Municipiul Giurgiu, Intrarea PRIETENIE]; Nr. 2A, Judet Giurgiu

Aport la capital: 200LE] e L

Aport varsat fotal: 200LE

Aport vérsat i LEI: 200LE

Numér parti sociale: 20 N

Cota de participare la beneficii si pierderi: 100% / 100% *
Daté varsare capital; 16.01.2019 :

PERSOANE IMPUTERNICITE

ROMAN MARIAN

Operatie: numire

Calitate: administrator

Cetatenie: romana

Sex: masculin

Data si locul nasterii 04.09.1977, Loc. Giurgiu, Giurgiu, Romania
Raport generat in data de 23.10,2023 - 12:37:43
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Stare civild: nedeclarat
CNP: 1770904520013

Adresa: Municipiul Giurgiu, Intrarea PRIETENIEI, Nr. 2A, Judet Giurgiu

Act de identitate: Carte de identitate, GG, 575861 emis de SPCJEP GIURGIU la data 24.08.2022
Puteri: DEPLINE

Atributii de reprezentare; DEPLINE
Data numirii: 19.10.2023 _

- Data expirdrii mandatului: 19.10.2073
Duratd mandat: 50 ani,
Temei legal: conf. Legii nr.31/1990

ROMAN MIHAELA

Operatie: modificare date

Calitate: administrator

Cetétenie: romana

Sex: feminin

Data si locul nagterii: 07.02.1976, Loc. Giurgiu, Gu.rglu, Romama
Stare civila: nedeclarat SN
CNP: 2760207520011 i S
Adresa: Municipiul Giurgiu, Intrarea PRIETENiEI Nr 2A,Judet Glurgru

Act de identitate: Carte de identitate, GG 529057 emis de SPCLEF‘ GIURGIU Ia data 14.09. 2020
Puteri: DEPLINE ,, ok .

Atributii de reprezentare; DEPLINE

Data numirii: 16.01.2019

Data ultimei prelungiri: 19.10.2023

Data expirarii mandatului: 1910, 2073

Durata mandat: 50 ani;+ "~ '
Data depunere specimen semnatura, 16 01 2019
Temei legal: conf Legu ne. 31/1990

i
i

Prezentul document con(me data cu caracter personal a ¢dror prelucrare intré sub incidena prevederilor Regulamentului (UE) nr. 679/20186 privind protecta

persoanelor fizice in Ueea ¢ prlve§te prelucrarea darelor cu caracter personal gi privind libera circulatie @ acestor date i de abrogare a Directivei
95/46/CE.

Informatiite cu privire la datele cu caracter personal furmzate prin prezentul document pot fi utilizate exclusiv in scopu/ pentru care au fost soficitate.

Rapart generat in data de 23.10.2023 : 12:37:43
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STATUTUL
SOCIETA'[II AUTO EXPERT BILD S.R.L.

Subsemnata ROMAN MIHAELA. de cetatenie romana, nascuta 1a data de 07/02/1976, in Mun.
Giurgiu, Judeful Giurgiu, domiciliata in Municipiul Giurgiu, Str.1 Decembrie 1918, Bl. 15/180, Sc. A, Et. 3,
Ap. 12, Judetul Giurgiu, CRIP: 2760207520011, identificat cu CI seria GG nr. 282569, emisa de SPCLEP
Bolintin Giurgiu, la data de 27/09/2011,

am hotdrat sa constitui o societate in Romania in urmitoarele conditii:

CAP.L. FORMA JURIDICA, DENUMIREA, DURATA SOCIETATII, SEDIUL SOCIAL, SEDI
SECUNDARE

Art. 1.1. Forma Juridica:
Societatea cu raspundere limitata.

Art. 1.2. Denumirea:

Se constituie de catre subsemnatul o societate a carei denumire este  AUTO EXPERT BILD S.R.L.
Art 1.3. Durata:

Durata de functionare a societatii este NELIMITATA.

Art. 1.4, Sediul social:

Sediul societatii este in Municipiul Giurgiu, Str.1 Decembrie 1918, BI. 15/180, Sc. A, Et. 3, Ap.
12, camera 2, Judet Giurgiu;

Actul constitutiv al AUTO EXPERT BILD SRL, redactat de Barlinga Mihacla, in 3 exemplare, din care 2 exemplare au fost eliberate
solicitantului, conform cererii de servicii inregistratd fa Oficiul Registrului Comeriului de pe lang! Tribunalul Giurgiv cu nr.63 din data de
15/01/2019, de consilicr juridic specialist Baranga Mihaela.

023
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Prin vointa asociatului unic, sediul societatii poate fi mutat in orice loc, cu respectarea conditjilor de
forma si publicitate prevazute de lege.

Societatea va putea infiinta sedii secundare - sucursale, agentii, reprezentante sau alte asemenea
unitati fara personalitate juridica - si la alte adrese, in alte localitati din Romania si alte state, in baza

deciziei asociatului unic, cu respectarea prevederilor legale in materie.

CAP.Il. OBIECTUL DE ACTIVITATE AL SOCIETATI
Art. 2. Obiectul de activitate al societatji este:

OBIECTE DE ACTIVITATE

Domeniu! principal de activitate

452 intretinerea si repararea autovehiculelor

Activitate principala

4520 intretinerea si repararea autovehiculelor
Activitati secundare:

0124 Cultivarea fructelor semintoase si sémburoase

0125 Cultivarea arbustilor fructiferi, capsunilor, puciferilor §i a altor pomi fructiferi
4511 Comert cu autoturisme si autovehicule usoare (sub 3,5 tone)

4519 Comert cu aite autovehicuie

4531 Comert cu ridicata de piese si accesorii pentru autovehicule

4532 Comert cu amanuntul de piese si accesorii pentru autovehicule

4540 Comert cu motociclete, piese si accesorii aferente; intretinerea si repararea motocicletelor

Actul constitutiv al AUTO EXPERT BILD SRL, redactat de Bardnga Mihaela, in 3 exemplare, din care 2 exemplarc au fost cliberate
solicitentului, conform cererii de servicii inveistratd la Oficiul Registrului Comerinhii de pe lang¥4 Tribunalul Giurgiu cu ne63 din data de
15/01/2019, de consitier juridic specialist Baringa Mihaela.
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4614 Intermedieri in comertul cu masini, echipamente industriale, nave si avioane

4619 intermedieri in comertul cu produse diverse

4711 Comert cu amanuntul in magazine nespecializate, cu vanzare predominants de produse
alimentare, bauturi si tutun

i " . . . . .
4719 Coqgelf cu amanuntul in magazine nespecializate, cu vénzare predominantd de produse
nealimentare

T3

4721 Comert cu améanuntul al fructelor si legumelor proaspete, in magazine specializate
4722 Comerfcu amanuntul al carii gi al produselor din came, in magazine specializate
4723 Comert cu amanuntul al pestelui, crustaceelor si molustelor, in magazine specializate

4724 Comert cu amanuntul al péinii, produselor de patiserie si produselor zaharoase, in
magazine specializate

'R
4729 Coi;éer% cu amanuntul al altor produse alimentare, in magazine specializate
4751 Comert cu amanuntul al textilelor, in magazine specializate

4752 Comert cu amanuntul al articolelor de fierérie, al articolelor din sticl si a celor pentru
vopsit, in magazine specializate

4753 Comert cu aménuntul al covoarelor, carpetelor, tapetelor si al altor acoperitoare de podea,

in magazine specializate
4754 Comert cu amanuntul al articolelor $i aparatelor electrocasnice, in magazine specializate

4759 Comert cu amanuntul al mobilei, al articolelor de iluminat si al articolelor de uz casnic
n.c.a., in magazine specializate

4762 Comert cu aménuntul al ziarelor §i articolelor de papetarie, in magazine specializate

4763 Comert cu amdanuntul al discurilor §i benzilor magnetice cu sau firs inregistréri audio/
video , in magazine specializate

Actul constitutiv al AUTO EXPERT BILD SRL, redactat de Baringa Mihacla, in 3 exemplare, din care 2 exemplare au fost cliberate
solicitantului, conform cererii de servicii inregistratd la Oficiul Registrului Comeriului de pe lang!4 Tribunalul Giurgiu cu nr.63 din data de
15/01/2019, de consilicr juridic specialist Bardnga Mihaela.
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4764 Comert cu amdanuntuf al eghipamentelor sportive, in magazine specializate

4765 Comert cu amanuntul al jocurilor §i jucdriilor, in magazine specializate

4771 Comert cu amanuntul al imbrdcamintei, in magazine specializate

4772 Comert cu aménuntul al incaltamintei si articolelor din piele, in magazine specializate
4775 Comert cu amdnuntul al produselor cosmetice si de parfumerie, in magazine specializate

4776 Comert cu amadnuntul al florilor, plantelor si semintelor, comert cu amanuntul al animalelor
de companie gi al hrané?pentru acesfea, in magazine specializate

4777 Comert cu amdrr intul al ceasurilor si bijuteriilor, in magazine specializate
4778 Comert cu amanuntul al altor bunuri noi, in magazine specializate —fard arme si munitii
4779 Comerf cu amanuntul al bunurilor de ocazie vandute prin magazine

4781 Comert cu amédnuntul al produselor alimentare, bauturilor $i produselor din tutun efectuat
prin standuri, chioscuri si piefe

4782 Comert cu amdanuntul al textilelor, imbrécamintei §i incaltamintei efectuat prin standuri,
chiogcuri si piete

4789 Comert cu amanuntul prin standuri, chiogcuri si piete al altor produse

4791 Comert cu amanuntul prin intermediul cas.elor de comenzi sau prin Internet

4799 Comert cu aménuntul efectuat in afara magazinelor, standurifor, chiogcurilor $i pietelor
4932 Transporturi cu taxiuri -

4941 Transporturi rutiere de marfuri

5610 Restaurante

9621 Activitéli de alimentatie (catering) pentru evenimente

Actul constitutiv al AUTO EXPERT BILD SRL, redactat de Bardnga Mihacla, in 3 exemplare, din care 2 exemplare au fost eliberate
solicitantului, conform cererii de servicii inregistratd la Oficiul Registrului Comeriutui de pe lang!% Tribunalul Giurgiu cu nr.63 din data de
15/01/2019, de consilier juridic specialist Bardnga Mihaela.
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5629 Alte activitdti de alimentatie n.c.a.

5630 Baruri i alte activitati de servire a bauturilor
IMPORT EXPORT

CAP.I. CAPITALUL SOCIAL, PARTILE SOCIALE

Art. 3.1. La constituire, capitalul social subscris i vérsat al societatii este de 200 lei, din care; 200 LEl,
aport in numerar, fiind ?m;;értit intr-un numar de 20 parti sociale, cu o valoare nominala de 10 lei/parte
sociald, apartinand in totalitate asociatului unic.

Art. 3.2, Asociatul unic detine toate partile sociale si participa deplin (100 %) atét la beneficii, cat si la
pierderi.

CAP.IV. ADMINISTRAREA SOCIETATII

Art. 4,1. Administrarea societatii se face de citre ROMAN MIHAELA, de cetifenie roméana, nascutd la
data de 07/02/1976, in Mun. Giurgiu, Judetul Giurgiu, domiciliata in Municipiul Giurgiu, Str.1 Decembrie
1918, BI. 15/180, Sc. A, Et. 3, Ap. 12, Judetul Giurgiu, CNP: 2760207520011, identificat cu Cl seria GG nr.
282569, emisa de SPCLEP Bolintin Giurgiu, la data d-e 27/09/2011.

Art. 4.2 Societatea este administrata NELIMITAT, cu puteri depline de reprezentare si administrare.

CAP.V. DIZOLVAREA $I LICHIDAREA SOCIETATII

Art. 5.1, Dizolvarea si lichidarea societatji se face conform dispoxzitiilor Legii societatilor nr. 31/1990,

republicata, cu modificarile si completdrile ulterioare

Actul constitutiv al AUTO EXPERT BILD SRL, redactat de Bardnga Mihaela, in 3 exemplare, din care 2 exemplare au fost eliberate
solicitantului, conform cererii de servicii inregistratd la Oficiul Registrului Comeriului de pe ting'4 Tribunalul Giurgiu cu nr.63 din data de
1570172019, de consilier juridic specialist Barainga Mihacla.
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Art. 5.2. In cazul decesului asociatului unic, societatea isi va continua activitatea cu mogtenitorii
defunctului.

Semnaturj,

ROMAN MIHAELA __ .

DARE DE DATA CERTA

Nr. 116 din 16.01.2019.

Baranga Mihaela in calitate de consilier juridic specialist al Oficiului Registrului Comertului de pe
langa Tribunalul Giurgiu - Compartimentul juridic, am procedat astazi la darea de data certa a prezentului
inscris in 3 exemplare care reprezinta act constitutiv al societati AUTO EXPERT BILD SRL. Dintre
acestea, 2 exemplare se inmaneaza partilor si 1 exemplar se artg‘gle_gzé la Compartimentul juridic din cadrul
Oficiului Registrului Comertului de pe langa Tribunalul Giurgiu.

inscrisul a fost redactat la Compartimentul juridic si contine 6 pagini. Nu prezinta stersaturi,
adaugiri sau degradari materiale.

S-a perceput un tarif in suma de 244.00 lei, conform chitantelor nr. B1000066 din data de
16/01/2019 emise de Oficiul Registrului Comertului de pe langa Tribunalul Giurgiu.

L

SEMNATURA:

Actul constitutiv al AUTO EXPERT BILD SRL, redactat de Baringa Mihaela, in 3 exemplare, din care 2 exemplare au fost eliberate

solicitantului, conform cererii de servicii inregistratd la Oficiul Registrului Comerfului de pe lang% Tribunalul Giurgiu cu nr.63 din data de
15/01/2019, dc consilicr juridic spccialist Bardnga Mihacla,
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J52/117/2019

EUID - ROONRC.J52/117/2019

CUI - 40448365

ROMANIA
MINISTERUL JUSTITIEI
OFICIUL NATIONAL AL REGISTRULUI COMERTULUI
Oficiul Registrului Comertului de pe 1angi Tribunalul Giurgiu
DOSAR NR. 20723/15.07.2019
REZOLUTIA nor. 4784 /19.07.2019
Pronuntati in yedinta din data de: 19.07.2019

BARANGA Mihaela —~ PERSOANA DESEMNATA conform O.U.G. nr. 116/2009, aprobatd cu
modificari si completiari prin Legea nr. 84/2010, cu modificarile si completirile ulterioare, prin
Decizia nr. 477 din data, de 26.06.2017 a Directorului General al ONRC

Pe rol fiind solutionarea cererii de inregistrare nr. 20723 din data de 15.07.2019 pentru AUTO
EXPERT BILD S.R.L., cod unic de inregistrare: 40448365, numir de ordine in registrul comertului:
J52/117/2019, identificator unic la nivel european: ROONRC.J52/117/2019.

i PERSOANA DESEMNATA

Asupra cererii de fata:

Prin cererea inregistratd sub nr. 20723 din data de 15.07.2019 s-a solicitat, inregistrarea in
registrul comerfului a unor modificéri referitoare la: sedii secundare g§i inregistrarea datelor din
declaratia tip - model 3 pe propria raspundere in registrul comertului.

In sustinerea cererii au fost depuse inscrisurile mentionate in cererea de inregistrare.

Examinénd inscrisurile mentionate PERSOANA DESEMNATA, constatind ci sunt indeplinite
cerintele legale, in conformitate cu art. 1,2 si 6 din O.U.G. 116/2009, aprobatid cu modificari si
completari prin Legea nr. 84/2010, cu modificérile ulterioare, ale Legii nr. 31/1990, republicata, cu
modificarile §i completarile ulterioare, ale Legii nr.26/1990, republicati, cu modificarile si
completérile ulterioare, precum §i ale Legii 359/2004 cu modificérile si completirile ulterioare,

urmeazd a admite prezenta cerere privind inregistrarea in registrul comertului a modificarilor
solicitate.

PENTRU ACESTE MOTIVE
IN CONDITIILE LEGII
DISPUNE

Admite cererea de inregistrare asa cum a fost formulata §i dispune inregistrarea in registrul
comertului a mentiunilor cu privire la: sedii secundare, inregistrarea datelor din declaratia tip - model 3
pe propria raspundere in registrul comertului, potrivit datelor din: Decizie asociat unic nr. 1 din
15.07.2019; Declaratie-tip pe propria rdspundere - model 3 nr. 20723 din 15.07.2019; Decizie asociat
unic nr. 1 din 15.07.2019.

Dispune publicarea rezolutiei pe pagina de internet a Oficiului National al Registrului
Comertului.

Executorie de drept.

Cu drept de plangere, in termen de 15 zile, la Tribunalul Giurgiu in conditiile art. 6 alin. (3) -
(5) st urmitoarele din O.U.G. 116/2009, aprobati cu modificéri §i completari prin Legea nr. 84/2010,
cu modificérile ulterioare.

Pronuntatd in gedinta din data de: 19.07.2019

PERSOANA DESEMNATA,
BARANGA Mihaela

Referent/Redactat: G.1. ~ —
3 ex. ‘-‘g) , -
Data: 22.07.2019 \JJ\{



PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU

DIRECTIA PATRIMONIU

COMPARTIMENTUL URMARIRE, EXECUTARE CONTRACTE
NR.29.230/20.03.2024

DE ACORD:
PRIMAR,
ANGHELESCU ADRIAN

REFERAT

Proiectul de hotérare are ca obiect principal de reglementare, insusirea
propunerii de concesionare prin licitatie publicd si aprobarea Studiului de
Oportunitate si Raportului de evaluare privind concesionarea prin licitatie
publica a unui teren apartindnd domeniului privat al Municipiului Giurgiu, in
suprafatd de 130,00 mp., identificat cu numaér cadastral 33651, situat In
intravilanul municipiului Giurgiu, Strada 1 Decembrie 1918, adiacent bloc 4
vechi.

Prin cererea inregistrati la Primdria Municipiului Giurgiu sub
nr.113414/08.12.2023, domnul Roman Marian, in calitate de administrator al
societatii AUTO EXPERT BILD S.R.L., solicitd concesionarea terenului, situat
in intravilanul municipiului Giurgiu, Strada 1 Decembrie 1918, adiacent bloc 4
vechi, in vederea construirii unui spatiu comercial.

In vederea concesionrii prin licitatie publici a terenului in suprafati de
130,00 mp, care apartine domeniului privat al Municipiului Giurgiu, situat in
intravilanul Municipiului Giurgiu, avand numar cadastral 33651, a fost intocmit
Studiul de oportunitate si Raportul de evaluare de cétre un evaluator autorizat,
inregistrat cu nr.29.129/19.03.2024.

Viitorul concesionar are obligatia de a respecta cerintele Certificatului de
urbanism nr.12/08.01.2024 emis de catre Directia de Urbanism.

Documentatia de atribuire a contractului de concesiune va fi elaborata odata
cu caietul de sarcini si va fi supusa aprobarii Consiliului Local.

Terenul apartine domeniului privat al municipiului Giurgiu, fiind intabulat In

cartea funciard nr.33651.



Proiectul de hotéarare 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 modificarile si completdrile ulterioare,
prevederile din Legea nr.50/1991, republicatd si modificata privind autorizarea
executdrii lucrdrilor 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 Hotdrarii nr. 256/25.08.2022 a
Consiliului Local privind 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.

Proiectul de hotarare intruneste conditiile legale si de oportunitate astfel ca
propunem dezbaterea si aprobarea sa in sedinta Consiliului Local al

Municipiului Giurgiu.

DIRECTOR EXECUTIY, iNTOCMIT,

Cristian TRAISTARU Burcea M#délina





