ROMANIA

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 unor constructii ce apartin domeniului public al Municipiului
Giurgiu, situate pe DNS KM 63

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU
intrunit in sedinta ordinara,

Avand in vedere:

- referatul de aprobare al Primarului Municipiului Giurgiu, Tnregistrat la
nr.48.728/15.04.2025;

- raportul de specialitate al Directiei Patrimoniu - Compartimentul Urmarire,
Executare Contracte, inregistrat la nr.49.485/17.04.2025;

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

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

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

- solicitarea societati CLAUMAR S.R.L., prin administrator Naipeanu Mariana
Madalina, inregistrata la Primaria Municipiului Giurgiu sub nr.26.454/05.03.2025;

- prevederile Hotararii nr.256/25.08.2022 a Consiliului Local al Municpiului
Giurgiu, privind aprobarea Regulamentului de concesionare a bunurilor imobile ce
apartin domeniului public si privat al Municipiului Giurgiu, prevederile art.308, art.309,
art.311 si art.312, alin.(1) si alin.(2) din Ordonanta de Urgenta a Guvernului
nr.57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,
prevederile art.466 alin.(8), art.467 alin.(5) din Legea nr.227/2015 privind Codul
Fiscal si prevederile Hotararii Consiliului Local nr.37/2011 privind aprobarea Planului
Urbanistic General al Municipiului Giurgiu, cu modificarile si completarile ulterioare.

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

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba concesionarea prin licitatie publicA a unor constructii cu
destinatia de toalete publice, ce apartin domeniului public al Municipiului Giurgiu,
amplasate pe teren proprietate publica a Statului Roman cu drept de superficie
pentru Municipiul Giurgiu, situate pe DN5 KM 63, avand numar cadastral 40219,
dupa cum urmeaza:

C2 - 56,4 mp., intabulata cu CF 40219-C2,
C3 -90,9 mp., intabulata cu CF 40219-C3,
C4 - 51,4 mp., intabulata cu CF 40219-C4.
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Art.2. Se aproba Studiul de oportunitate privind concesionarea prin licitatie
publica a constructiilor mentionate la art.1, conform Anexei 1.

Art.3. Se aproba Raportul de evaluare privind concesionarea prin licitatie publica
a constructiilor mentionate la art.1, conform Anexei 2.

Art.4. Redeventa minima valoricd a concesiunii va avea o valoare de pornire la
licitatie de 8.346 lei/an, care se va plati trimestrial, la cursul BNR din ziua platii, de la
data semnarii contractului de concesiune, pe toata perioada derularii acestuia.

Art.5. Procedura de concesiune este licitatie publica, iar durata concesiunii va fi
de 25 ani.

Art.6. Documentatia de atribuire a contractului de concesiune ce urmeaza a fi
fntocmita dupa elaborarea caietului de sarcini va fi supusa aprobarii Consiliului Local.

Art.7. Anexele 1 si 2 fac parte integranta din prezenta hotarare.

Art.8. Prezenta hotarére se va comunica Institufiei Prefectului - Judetul Giurgiu,
in vederea exercitarii controlului cu privire la legalitate, Primarului Municipiului
Giurgiu, Directiei Patrimoniu - Compartimentul Urmarire, Executare Contracte,
Serviciului 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 $EDINTA, CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR GENERAL,

Nicolae Fiorian Baiceand Liliana

Giurgiu, 24 aprilie 2025
Nr.99

Adoptatd cu un numar de 11 voturi pentru, 10 voturi impotriva din totalul de 21 consilieri prezenti
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STUDIU DE OPORTUNITATE

Privind initierea procedurii de concesionare a proprietatii imobiliare formata din
constructii, proprietate publica a Mun. Giurgiu, amplasate pe teren proprietate
publicd a Statului Roman cu drept de superficie pentru Mun. Giurgiu, situate in

orasul Giurgiu, DN5 km 63, Punctul Vamal

Beneficiar: Primaria Municipiului Giurgiu

JustConta Business SRL
Sediu social: B-dul Tineretului, Nr 13, Bl Z4, Sc1, Ap 38, Sector 4, Bucuresti

CUI: 38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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CUPRINS
Date generale
Capitolul 1.Descrierea s identificarea imobilului care face obiectul concesiunii

Capitolul I1. Motive de ordin economic, financiar si social si de mediu care justifica realizarea
concesiuniy

Capitolul III. Nivelul minim al redeventer

Capitolul 1IV. Procedura utilizata pentru atribuirea contractului de concesiune si justificarea
alegerif procedurii

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

Capitolul VII. Avize obligatorif

JustConta Business SRL
Sediu social: B-dul Tineretului, Nr 13, B1 Z4, Sc1, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUI: 38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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DATE GENERALE

Conform notei de comanda Nr 42.868/03.04.2025 din partea UATM Giurgiu JustConta Business
SRL a elaborat acest studiu de oportunitate in vederea darii in concesiune a unui imobil format din
constructii tip toaleta publica din Punctul Vamal Giurgiu.

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

Concluziile studiului de oportunitate sunt valabile la data de 04.04.2025 iar cursul euro este
1EUR= 4.9774 lei

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

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

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

Imobilul este amplasat in intravilanul orasului Giurgiu, DN5 km 63 Punct Vamal. Acest
imobil, nu face obiectul unor cereri de reconstituire a dreptului de proprietate privata sau de
restituire, depuse in temeiul actelor normative cu caracter special privind fondul funciar, respectiv
cele care reglementeaza regimul juridic al imobilelor preluate in mod abuziv de statul roman in
perioada 6 martie 1945 — 22 decembrie 1989, nu este grevat de sarcini si nu face obiectul vreunui
litigiu.

Din punct de vedere al regimului juridic, imobilul se afla in domeniul public al Statului
Roman cu drept de superficie pentru Municipiul Giurgiu si Directia Generald a Vamilor si este in
intravilanul orasului Giurgiu. Imobilul nu este grevat de sarcini si nu este situat in zona de
protectie.

Acest proiect valorifica constructiile in beneficiul dezvoltdrii durabile a acestei zone cu
scopul de a atrage investitii strdine si autohtone n orasul Giurgiu, in vederea crearii de noi locuri
de munca si a atrage venituri suplimentare la bugetul local. fntrucat o serie de parcele sunt in
prezent neutilizate, in vederea promovérii 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: B-dul Tineretului, Nr 13, Bl Z4, Scl1, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUIL 38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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CAPITOLUL I
Descrierea si identificarea imobilului care face obiectul inchirierii

Imobilul este situat in intravilanul orasului Giurgiu, DN5 km 63 Punct Vamal.

Dreptul de proprietate asupra imobilelor este inscris in CF. UAT Giurgiu conform CF 42019.
Obiectul evaluarii il constituie dreptul de superficie asupra imobilului.

- Localizarea amplasamentului: intravilanul localitatii Giurgiu, jud. Giurgiu, DN5 km 63
Punct Vamal.

JustConta Business SRL
Sediu social: B-dul Tineretului, Nr 13, Bl Z4, Sc1, Ap 38, Sector 4, Bucuresti

CUI: 38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256

7


VioleraSranciu
Pencil


DETALH LINIARE IMUBIHL

¢ Pl

P - :V m et

IR

S18 gy

JustConta Business SRL

Sediu social: B-dul Tineretului, Nr 13, Bl Z4, Sc1, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUI: 38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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» Cladire tip Toaleta Publica — nr cad 40219-C2
Adresa: DN5, KM 63 punct de trecere a frontierei Giurgiu, Municipiul Giurgiu, judet Giurgiu
Numar cadastral: 40219-C2
Carte Funciara: 40219
Suprafata: 56.4 mp
Regim de inaltime: P
Anul PIF: 1995
Constructia beneficieaza de urmatoarele utilitati in zona: apa curenta, electricitate, canalizare.
Structura de rezistenta este din beton armat, inchiderile si compartimentarile sunt din zidarie b.c.a.,
acoperisul este din beton armat tip terasa necirculabila cu izolatie termica si hidrofuga. Tamplarie
exterioara din lemn cu geam simplu si usi lemn, finisaje inferioare care necesita refacere integrala
pentru utilizarea conform destinaliei.

Conectarea la instalatiile sanitare si electrice trebuie refacute integral.

> Cladire tip Toaleta Publica — nr cad 40219-C3
Adresa: DN5, KM 63 punct de trecere a frontierei Giurgiu, Municipiul Giurgiu, judet Giurgiu
Numar cadastral: 40219-C3
Carte Funciara: 40219
Suprafata: 90.9 mp
Regim de inaltime: P
Anul PIF: 1995
Constructia beneficieaza de urmatoarele utilitati: apa curenta, electricitate, canalizare. Structura de
rezistenta este din beton armat, inchiderile si compartimentarile sunt din zidarie b.c.a., acoperisul este
din beton armat tip terasa necirculabila cu izolatie termica si hidrofuga. Tampldrie exterioara din lemn
cu geam simplu si usi lemn, finisaje inferioare care necesita refacere integrala pentru utilizarea
conform destinaliei.
Conectarea la instalatiile sanitare si electrice trebuie refacute integral.

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


VioleraSranciu
Pencil


N\ JustConta

> Cladire tip Toaleta Publica — nr cad 40219-C4
Adresa: DN5, KM 63 punct de trecere a frontierei Giurgiu, Municipiul Giurgiu, judet Giurgiu
Numar cadastral: 40219-C4
Carte Funciara: 40219
Suprafata: 51.4 mp
Regim de inaltime: P
Anui PIF: 1995
Constructia beneficieaza de urmatoarele utilitati: apa curenta, electricitate, canalizare.

Structura de rezistentd este din beton armat, inchiderile si compartimentarile sunt din zidarie b.c.a.,
acoperisul este din beton armat tip terasa necirculabila cu izolatie termica si hidrofuga. Tampldrie
exterioara din lemn cu geam simplu si usi lemn, finisaje inferioare care necesita refacere integrala
pentru utilizarea conform destinaliei.

Conectarea la instalatiile sanitare si electrice trebuie refacute integral.

Caracteristici urbanistice: terenul pe care sunt amplasate constructiile este intravilan si construibil,
nu se afla in zona inundabila;

Zona este caracterizatd ca zona mixta cu cladiri aferente Punct Vamal spatii comerciale;
Amplasamentul este neimprejmuit;

Distanta fatd de proprietéti complementare (magazine, institutii de invdtamant etc.) este relativ
mare;

Topografie: Amplasamentul este plan. Nu se cunosc probleme legate de conditiile de fundare ale
terenului, forma regulata.

JustConta Business SRL
Sediu social; B-dul Tineretului, Nr 13, Bl Z4, Sc1, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUIL: 38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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CAPITOLUL IT

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

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

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

Din punct de vedere economic si social, realizarea obiectivului va conduce la crearea
unor noi locuri de muncd. In acelasi timp, nu poate fi neglijat impactul economic generat de
promovarea imaginii zonei si implicit a orasului precum si atragerea capitalului privat in actiuni ce
vizeaza satisfacerea unor nevoi ale comunitdtii 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 imobilului inchiriat, ca pret al concesiunii;
v venituri ale comunitatii locale din T.V.A. incasat la bugetul de stat.

CAPITOLUL II1

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 legea roména, indiferent de nationalitatea sau de cetdtenia
concesionarului. Cat priveste redeventa, modul de calcul si de platd se stabileste de catre
ministerele de resort sau de alte organe de specialitate ale administratiei publice centrale ori de
cétre autoritdtile administratiei publice locale si se face venit la bugetul de stat sau la bugetele
locale, dupé caz [art. 307 alin. (1) si (4) C. Adm. Asadar, concesiunea este un contract cu tith/

Oneros.

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

JustConta Business SRL
Sediu social: B-dul Tineretului, Nr 13, B1 Z4, Scl1, Ap 38, Sector 4, Bucuresti

CUI: 38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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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
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 piata isi are baza in analiza pietei
si utilizeaza analiza comparativa, respectiv, estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a
gasi proprietati similare, comparand apoi aceste proprietati cu cea de evaluat.

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

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

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

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

In urma aplicdrii metodelor descrise in raportul de evaluare din data de 04.04.2025
rezultatele obtinute sunt:

- Metoda comparatiei directe:

- Anexa Grup Sanitar C2 — 59.220 lei echivalentul a 11.897 euro
- Anexa Grup Sanitar C3 — 95.445 lei echivalentul a 19.171 euro
- Anexa Grup Sanitar C4 — 53.970 lei echivalentul a 10.844 euro

- Metoda capitalizarii rentei funciare: nu a fost utilizata

JustConta Business SRL
Sediu social: B-dul Tineretului, Nr 13, Bl Z4, Sc. 1, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUI: 38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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Valoarea obtinutd prin comparatii directe reflecta nivelul pietei imobiliare specifice,
bazandu-se pe oferte actuale direct din piata si este cea mai relevanta metoda pentru tipul de
proprietate evaluata.

In calculul redeventei a fost luat in considerare faptul ca, imobilul a fost evaluat prin
metoda comparatiei directe.

Valoarea redeventei minime anuale este de:

Anexa Grup Sanitar C2 - 2369 lei / an, respectiv 197 lei / luna.
Anexa Grup Sanitar C3 - 3818 lei / an, respectiv 318 lei / luna.
Anexa Grup Sanitar C4 - 2159 lei / an, respectiv 180 lei / luna.

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 IV

Procedura utilizata pentru atribuirea contractului de concesiune si justificarea
alegerii procedurii

In conformitate cu prevederile capitolului II ale Legii nr. 50/1991 privind autorizarea
lucrdrilor de constructii si OG 57/2019 - Codul Administrativ - privind concesionarea bunurilor ce
apartin domeniului public, contractul de chirie se va atribui prin licitatie publica.

Caietul de sarcini va cuprinde: instructiuni privind organizarea si desfasurarea 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 castigatoare; cdile de
atac si informatii referitoare la clauzele contractuale obligatorii.

Pe langa acestea, se vor adauga:

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

Comisia de licitatie va fi alcatuitd dintr-un numar impar de membri si va fi compusa din
consilieri, precum si angajati din cadrul aparatului propriu.
CAPITOLUL vV
JustConta Business SRL

Sediu social: B-dul Tineretului, Nr 13, Bl Z4, Sc. 1, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUTI: 38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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Durata estimata a contractului de inchiriere
Durata maxima de concesiune este de 49 de ani. Subconcesionarea este interzisa.

CAPITOLUL VI
Termenele previzibile pentru realizarea procedurii

De la data intrdrii in vigoare a Hotérarii Consiliului Local privind aprobarea initiativei de
inchiriere si a documentatiei de licitatie, sunt necesare 30 de zile pentru derularea procedurilor de
licitatie publica.

Dupa finalizarea procedurii de licitatie, sunt necesare minim 20 de zile pand la

perfectarea contractului.

CAPITOLUL vII

Avize obligatorii

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

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

intocmit, Ra luca- Digitally signed by
JustConta Business SRL Raluca-Alexandra

| Alexandra Andronic
Andronic Raluca _ Date: 2025.04.14

Andronic 10:31:50 +03'00"
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JustConta Business SRL
Sediu social: B-dul Tineretului, Nr 13, Bl Z4, Sc. 1, Ap 38, Sector 4, Bucuresti /
CUI: 38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256 sﬁ'l‘ﬂ—mﬁ
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PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU
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Raport de Evaluare

Proprietate imobiliara formata din constructii
tip toaleta publica

DETERMINAREA VALORIi DE PIATA A PROPRIETATII IMOBILIARE FORMATA DIN CONSTRUCTII TIP TOALETA
PUBLICA, NR. CAD. 42019 - C2, C3, C4

IN SCOPUL CALCULARII VALORII MINIME A REDEVENTE! DIN CONCESIUNE,

CONSTRUCTI PROPRIETATE PUBLICA A MUNICIPIULUI GIURGIU (HG 930/2014) AMPLSATE PE TEREN
PROPRIETATE PUBLICA A STATUL ROMAN CU DREPT DE SUPERFICIE PENTRU MUNICIPIUL GIURGIU Si
DIRECTIA GENERALA A VAMILOR

Utilizatori: MUNICIPIUL GIURGIU

Elaborat de: JustConta Business SRL
Echipa de elaborare a lucrarii:
v Evaluator Vierul Laurentiu Emil

v" Economist Andronic Raluca

14.04.2025

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

SINTEZA EVALUARII

DECLARATIA DE CONFORMITATE

Capitolul 1. PREZENTARE GENERALA
1.1 ldentificarea proprietatii-definirea temei, scopul si data evaluarii
1.2 Prezentarea beneficiarului-destinatarului
1.3 Prezentarea evaluatorului
1.4 Surse de informare utilizate
1.5 Clauza de confidentialitate
1.6 Raspunderea fata de terti

Capitolul 2. DELIMITARE SI PREZENTAREA PROPRIETATILOR DE EVALUAT
2.1. Situatia juridica
2.2. Amplasarea, delimitarea si prezentarea bunului

Capitolul 3. PIATA SPECIFICA LOCALA Si CONSIDERATI! PRIVIND CMBU
3.1. Informatii si date extrase de pe pietele specifice locale
3.2. Consideratii privind cea mai buna utilizare

Capitolul 4. BAZELE EVALUARII
4.1. Tipul valorii estimate
4.2. |poteze si conditii limitative
4.3. Clauze speciale

Capitolul 5. EVALUAREA PROPRIETATILOR
5.1 Evaluarea bunului
5.1.1. Abordarea prin piata pentru teren
5.1.2 Abordarea prin cost

Capitolul 6. CONCLUZII
6.1. Sinteza rezultatelor evaluarii
6.2. Certificare

Anexe:

ANEXA COMPARABILE
DOCUMENTAR FOTOGRAFIC
DOCUMENTE

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr. 13, Bl. Z4, Sc1, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUIL38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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Cétre: Primaria Municipiului Giurgiu

Alaturat va transmitem raportul intocmit de noi, JUSTCONTA BUSINESS SRL prin Vieru Laurentiu Emil,
evaluator membru ANEVAR, ca opinie obiectiva si impartiald, ca evaluator independent, fara a avea nicio
legaturd sau implicare importantd cu subiectul evaluarii (activ, proprietar) sau cu partea care a comandat
evaluarea destinatar unic, detindnd competenta necesaré efectuarii evaluarii, declarand totodata conformitatea
evaluarii cu SEV 2022.

SINTEZA EVALUARII
Tipul proprietatii (obiectul evaluarii): Proprietate imobiliara: Constructii tip toaleta publica
Localizare: Municipiu Giurgiu, DN5, km 63, judet Giurgiu, Vama
Giurgiu
Scopul evaluarii: Determinarea valorii de piata in stabilirii valorii redeventei

din concesiune pe o periada de 25 ani

Dreptul evaluat: Intregul drept de proprietate pentru constructii
Evaluator: Vieru Laurentiu-Emil

Beneficiar: PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU
Data evaluarii: 04.04.2025

Data inspectiei: 04.04.-2025

Data raportului: 04.04.2025

Curs valutar de referinta, valabil la data 1EUR=4.9774 LEi

evaluarii:

Situatia proprietatii la data evaluarii:

Evaluatorul a procedat la inspectarea directa a proprietatii care face obiectul prezentului raport.

Datele si informatiile respective au fost sintetizate in cadrul cap. 2 si 3 si utilizate pentru efectuarea unei evaluari
corecte. Ipotezele avute in vedere la evaluare sunt prezentate explicit in cadrul cap. 4.

De asemenea, la elaborarea raportului, s-au avut in vedere standardele, normele si recomandarile Asociatiei

Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania.

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr. 13, BL. Z4, Sc1, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; 140/1338/2018; Tel: 0758318256
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Valorile de piata estimata a bunurilor supuse evaluarii care apartin domeniului public al Municipiului

Giurgiu, jud. Giurgiu la data de 04.04.2025, estimate prin metodele de evaluare (adecvate) utilizate,
corespunzator cursului de schimb valutar de 4,9774 RON/EURO:

ANEXA GRUP SANITAR 42019-C2 VALOARE DE PIATA/LEI 59.220
ANEXA GRUP SANITAR 42019-C3 VALOARE DE PIATA/LEI 95.445
ANEXA GRUP SANITAR 42019-C4 VALOARE DE PIATA/LEI 53.970

REDEVENTA DIN CONCESIUNE | LEI /AN | LEl / LUNA
42019-C2 2369 197
42019-C3 3818 318
42019-C4 2159 180

NOTA:

o Valoarea estimata in urma evaluarii bunului imobiliar reprezintd valoarea de piata in conditiile solicitate

de beneficiar.

¢ Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

e Valoarea estimata este valabila in conditiile si ipotezele speciale cuprinse in capitolul 4 al prezentului

raport.

Acest raport de evaluare este destinat numai pentru scopul propus si numai pentru uzul destinatarului.

Orice imprecizii rezultate din analiza raportului vor trebui sa fie transmise evaluatorului astfel ca, daca este

necesar, lucrarea sa fie completata inainte de a fi utilizata.

Evaluatorul considera lucrarea ca fiind obiectiva si corecta.

Prezenta lucrare are caracter confidential atét pentru client cat si pentru evaluator.

EVALUATOR AUTORIZAT
Membru titular: VIERU LAURENTIU-EMIL

- - Digitally signed by
Ra I uca Raluca-Alexandra

Alexa ] d FQ Andronic
5 Date: 2025.04.14

Andronic 1030:45 +0300
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DECLARATIE DE CONFORMITATE

Subsemnatul declara in cunostinta de cauza ca evaluarea a fost facutd in concordanta cu Standardele de
Evaluare a Bunurilor, editia 2022 respectand totodata cerintele Codului Etic al profesiei de evaluator autorizat.
Standardele de evaluare a bunurilor sunt in conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare si sunt
adaptate specificului pietei din Romania.

De asemenea, la evaluare s-au avut in vedere normele metodologice (Ghiduri de evaluare GEV) si
recomandarile Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania (ANEVAR).

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca afirmatiile prezentate si sustinute in
acest raport sunt adevarate si corecte, analizate insa, si prin limitarile de documentare si ipotezele exprimate,
intelese si insusite de destinatar.

De asemenea, certificim cé analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele generale
si speciale (si'sau alte limitari asimilabile) prezentate in raport (sau uzual incetaenite) si ca analizele, opiniile si
concluziile noastre sunt nepartinitoare din punct de vedere profesional.

In plus, certificm c& nu avem nici un interes prezent sau de perspectivé referitor la obiectul prezentului raport de
evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile direct implicate (proprietair).

Suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu declararea in raport a
unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze o anume parte implicata.

in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativé (alta decat documentarea si informarea
mentionat pe parcurs) din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorului care semneaza mai jos.

Am considerat buna credintd a persoanei care ne-a indicat si prezentat proprietatea, inclusiv cunoasterea de
citre aceasta si transmiterea catre evaluator a aspectelor definitorii descriptive (istorice, prezente si viitoare) ce
influenteaza valoarea si dreptul la care aceasta se ataseaza.

In aceeasi ordine de idei am considerat cé proprietarul, cu buné credintd si transparent, a pus la dispozitia
evaluatorului toate documentele necesare/solicitate precum si informatii necerute de acesta, informatii cu
influenta asupra riscurilor, a dependentei si a altor aspecte de influentd asupra vandabilitatii bunurilor supuse
evalurii.

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate si sunt conforme cu ,Standardele de evaluare a bunurilor

2022, cu precizarile legate de instructiunile primite de la destinatarul unic.

LA bsiqug;';:, N

gl

Evaluator autorizat,
Membru titular ANEVAR: VIERU LAURENTIU-EMIL

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr. 13, Bl. Z4, Scl, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUIL:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256 )
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Capitolul 1 PREZENTARE GENERALA

1.1. Identificarea proprietatii — definirea temei — scopul si data evaluarii
Obiectul evaluarii: Constructii tip Toaleta Publica, cu regim de inaltime parter, cu destinatia anexa, localizate in
Municipiul Giurgiu, DN5, Km 63, Judet Giurgiu, Vama Giurgiu.

Raportul de evaluare a fost solicitat pentru estimarea valorii de piata in vederea stabilirii redeventei din

concesiune pentru o perioada de 25 de ani.

Valoarea de Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi

piata: schimbat() la data evaluarii, intre un cumparator hotérat si un vanzator hotarat, intr-
o tranzactie nepértinitoare, dupa un marketing adecvat si in care pértile au actionat
fiecare In cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

Scopul evaluarii:  Determinarea valorii de piata in vederea stabilirii redeventei din concesiune pentru o
perioada de 25 de ani

Data evaluarii: 04.04.2025

Data inspectiei: 04.04.2025

Data raportului: 04.04.2025

1.2. Prezentarea beneficiarului — destinatarului

PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU

Adresa: B-dul Bucuresti nr 49-51, Cod postal: 080044

Telefon: +40246.211.627; 215.631; Mobil: +40372.735.333; Fax: +40246.215.405
E-mail: primarie@primariagiurgiu.ro

1.3. Prezentarea evaluatorului

Vieru Laurentiu-Emil — evaluator EPI
Nr. Legitimatie 17709 — valabila 2025
Tel: 0725623456

E-mail: cearomevaluari@yahoo.com

1.4. Surse de informare utilizate

v' Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022, cu directionare pe:

o SEV 100 - Cadrul general

o SEV 101 - Termeni de referinta ai evaluarii

o SEV 102 - Implementare

o SEV 230 - Drepturi ale proprietatii imobiliare

o SEV 300 - Evaluari pentru raportarea financiara

o VS 300 - Anexa - Evaluarea imobilizarilor corporale din sectorul public
JustConta Business SRL

Sediu social: Bdul Tineretului, Nr. 13, Bl. Z4, Scl, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUIL38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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v’ Adresa nr 42868/03.04.2025 emisa de Directia Patrimoniu, Compartiment Urmarire, Executare

Contracte
v' Extras de Carte Funciara 40219, nr cerere 26714/2025 emis de OCPI Giurgiu

1.5. Clauze de confidentialitate

Acest raport nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente, circulare sau in declaratii, nici publicat
sau mentionat in alt fel, fara aprobarea scrisa a evaluatorului asupra formei si contextului in care ar putea sa

apara.

1.6. Raspunderea fata de terti

Acest raport este confidential pentru dumneavoastra si pentru consultantii dumneavoastra si este numai pentru

destinatia stabilita mai sus.
Nu acceptam nici 0 responsabilitate daca este transmisa altei persoane, fie pentru scopul declarat fie pentru

oricare alt scop.

JustConta Business SRL
Sedin social: Bdul Tineretului, Nr. 13, Bl. Z4, Scl, Ap 38, Sector 4, Bucuresti

CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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Capitolul 2 DELIMITAREA S| PREZENTAREA PROPRIETATII DE EVALUAT

2.1. Situatia juridica

Constructii tip Toaleta Publica:
Adresa: DN5, KM 63 punct de trecere a frontierei Giurgiu, Municipiul Giurgiu, judet Giurgiu, Vama Giurgiu
Proprietatea este identificata juridic prin CF 40219 Giurgiu, nr. cad 40219

e Constructia C2 - Toaleta Publica cu destinatia constructii anexa in suprafata construita la sol de 56.4 mp,

regim inaltime P, conform carte funciara anexata.

o Constructia C3 - Toaleta Publica cu destinatia constructii anexa in suprafata construita la sol de 90.9 mp,
regim inaltime P, conform carte funciara anexata.

e Constructia C4 - Toaleta Publica cu destinatia constructii anexa in suprafata construita la sol de 51.4 mp,

regim inaltime P, conform carte funciara anexata.

Situatia juridica: Domeniu public STATUL ROMAN dobandit prin Lege cota actuala de 1/1 conform Extras de
Carte Funciara pentru Informare nr cerere 26714/2025.

B. Partea il, Proprietari sl acte
Inscrieri privitoare 1a dreptul de proprietate si alte dreptur! reale Referirte

54?39 { 28/08/701% i
Act Normativ nir, 43, din 28/08/1687 emis de GUVERNDL ROMANIEL Act Normativ nr. 46, din 25/01/2012
‘emis de GUVERNUL ROMANIEL Act Normativ nr. 673, din 04/09/2013 emis de GUVERNUL ROMANIEL Act.
[Adrninistrativ nr 118, din 14/0471999 ernis de PRIMARIA MUNICIPIULLE GIURGIY; Act Administrativ nr. 57
din 27/02/2004 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUL GIURGHYS Act Administrativ nr. 18, dini
%16!63!20{30 gmis de PRIMARIA MURICIPIULUE GIURGIU; Act Administrativ nr, 8797468, din 20/0B/201% emis’
de CUNAIR: Act Administrativ nr. 117, din 14/04/1999 emis de PRIMARIA MUNICIPIULUL GIURGIY; Act)
Administrativ  nr. 208, din 03/04/2001 emis de DRDP BUCURESTE Act Administrativ nr. 8/974635, din
(20/08/2019 emis de CNAIR; Act Administrativ nr. 92/649889, din 13/11/2014 emis de UNADNR; Act
Acsmmistratzv ne 17, din 18/0372000 emis de PRIMARIA MUNICIPIULLE GIURGIU; Act Administrativ nr, 1814,

dm 2317112013 emis de CNADNR: R l
;81 | j
!

lintabulare, drept de PROPRIETATE. afestare, dobandft prin ‘ege, cota ATVATITATIZ
actua?a i1 z

1) STATUL ROMA& Domeniul ?ubi;c
gz intai:v dare, drept de ADMINISTRARE

"1) COMPANIA NATIONALA DE ADMINISTRARE A INFRASTRUCTURII RU mmeaa $A, CiF:16054368
54916 / 06/07/2022 o wj

iAct Administrativ_nr. 16/76178, din 28/01/2022 ermis de CNALRSA

B3 ?Se noteaza respingerea cererlt de actualizare informatil tehmce AL ALLALL2

1127798 / 107102024 — R -
Act Adrinistrativ nr. 16/69728, din 17/04/2024 emis de CNAIR; ;

S el L W”r-““ “AIAL, ALES -

_— ——y

I&e noteazh documentatia de actualizare informatii tehnice, controlata, AT AT TAL2 -
1 B5 ‘avizatd i receptionatd de Serviciul Cadastry, actualizare geomaetrie.
timabil, !

JustConta Business SRL
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Mentiuni referitoare la sarcini:

., Partea Hil. SARCINI

T Inscriert privind dezmembrimintele drepgz&; de prcprietate,: ;i;epturi reale Refert
, de garantie si sarcini eteriiie
;934?!04{02{2025 e
‘Acﬁfi@i :straisv . ? dm 6139611995 emts e l?ﬂrmna C;Jrgzu Act Nﬂm’"atsv o H G’ 409 dm 14}8811993*
Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturd reale Referinte
de garantie sl sarcind

emis de Guvermnul Romanies, Act Normativ nr, 930 + ANEXE, din 21/10/2014 emis de Guvernul Romaniel; Act,
iAdministrativ  nr. Proces verbal de constatare identificare, din 07/09/2015 emis de CNADNR - DGRFP)
IPLOESTI- PRIMARIA GIURGIU; Act Administrativ nr. 167185009, din 22/01/2025 emis de CNAIR 5A; Act!
Administrativ_ or. 2086, din 01/02/2001 emis de Primaris Glugiy; | *

1 ’imabuiare. drept de SUPERFICIE ’ S AT

{ . s NP L S URTIS |

1) MUNICIPIUL GIURGIU, domeniul public i

| C2 |intabulare, drept de SUPERFICIE 1 AL i

| 71 DIRECTIA GENERALA A VAMILOR | — -

o o A i st VPRV

Proprietatea a fost evaluata ca fiind liberd de sarcini.

Dreptul de proprietate evaluat se considera integral, valabil, marketabil si tranzactionabil, neafectat de eventuale
sarcini ori alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea;

Nu au fost puse la dispozitia evaluatorului documente sau informatii legate de restrictii asupra dreptului de
proprietate (altele decét cele prezentatate).

2.2. Amplasarea, delimitarea si prezentarea proprietatii

Giurgiu este municipiul de resedinté al judetului cu acelasi nume situat in partea de sud a Romaniei, la 65 km
sud de capitala Bucuresti, la granita cu regiunea Ruse din Bulgaria, regiune a cérei resedinta, orasul Ruse, se
afld chiar pe malul opus al Dunérii. Este un port fluvial important si un punct de frontiera cu Bulgaria. Are o
suprafata de 5.388 ha. Orasul este capatul soselei nationale DN5, care il leagé de Bucuresti si care se terminé la
punctul de trecere a frontierei de la podul peste Dundre aflat la sud-est de orasul propriu-zis. Drumul face parte
din ruta europeand de referinta nord-sud E85 si se continua in Bulgaria cu soseaua nationala 2. La Giurgiu, din
DN5 se ramifica soseaua nationald DN5C, care duce spre sud-vest la Zimnicea si soseaua nationala DNSB, care

duce spre Ghimpati, de unde se continua spre Gaesti cu DN61.

Reteaua rutiera este completata cu trei sosele judetene:
e DJ507 porneste din DN5 in apropierea frontierei si duce spre nord-est la Qinacu si Gostinu;
o DJ503 duce spre nord-vest la Stanesti, Toporu, Rasuceni si mai departe in judetul Teleorman de
Dragénesti-Vlasca (unde se intersecteaza cu DN6), Botoroaga, Mosteni, Videle, Blejesti, Purani, Silitea,
Poeni, apoi mai departe in judetul Dambovita de Selaru, si in judetul Arges de Slobozia, Mozacen,
Negrasi, Rociu, Oarja (unde are un nod pe autostrada A1 si Cateasca;

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr. 13, Bl. Z4, Scl, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUIL:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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e DJ504 duce spre vest la Putineiu, Gogosari si mai departe in judetul Teleorman de Mérzanesti,
Alexandria (unde se intersecteaza cu DN6 si DN6F), Orbeasca, Olteni, Trivalea-Mosteni, Tatarastii de
Jos, Tatérastii de Sus si mai departe in judetul Arges de Popesti, Izvoru, Recea si Buzoesti (unde se
termina fn DNB5A).
Reteaua feroviara in Giurgiu:
»  Giurgiu-Nord (construitd pentru trenurile ce vin direct de la Bucuresti si circuléd spre Bulgaria)
¢ Giurgiu
Calea ferata Bucuresti-Giurgiu (1869, prima cale ferata din Principatele Unite ale Moldovei si Tarii Romanesti) nu
mai este insa folosita de la distrugerea n 2005 a podului peste rdul Arges de la Gradistea, pod ce in 2018 nu

fusese inca refacut. Legétura cu Bucurestiul se realizeaza prin calea feratd Giurgiu-Videle.

Populatie Giurgiu: conform recensdmantului efectuat in 2021, populatia municipiului Giurgiu se ridica la 54.551
de locuitori, in scadere fatd de recensdmantul anterior din 2011, cand se inregistraserd 61.353 de locuitori.
Majoritatea locuitorilor sunt roméani (83,87%), cu o minoritate de romi (4,5%). Pentru 11,42% din populatje,
apartenenta etnica nu este cunoscutd. Din punct de vedere confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi

(86,59%). Pentru 11,53% din populatie, nu este cunoscuta apartenenta confesionala.

Economie Giurgiu: in economia judetului Giurgiu se disting ca activitali cu pondere semnificativé, agricultura,
industria si comertul. In cadrul industriei judetului reprezentative sunt: industria alimentara, a bauturilor si
tutunului, productia de energie electrica si termicd, captarea, tratarea si distributia apei, extractia petrolului si
gazelor naturale, industria textila si a confectiilor din textile. Tn anul 1996 a luat fiinta Regia autonoma “Zona
Libera “ Giurgiu amplasaté in partea de sud-est a municipiului Giurgiu, pe o suprafata de 163.54 ha, care s-a

transformat incepand cu 01.06.2004 in societate comerciala pe actiuni.

in orasul Giurgiu exista o suprafata de 5.233,31 ha, din care 2.358,28 ha sunt teren intravilan, si 2876,03 ha,
teren extravilan. Suprafata agricola este de 1.863 hectare, insumand 1.691 hectare suprafata arabila, 6 hectare
de livezi si pepiniere pomicole, 108 hectare de vii si pepiniere viticole $i 58 hectare de paguni.
De asemenea exista 50 de hectare de spatii verzi ( 10 hectare sunt parcurile i grédinile publice).
Suprafata locuita a orasului Giurgiu este de 923.705 mp:

e 896.641 mp sunt proprietate privata

e 27.064 mp proprietate de stat.
in municipiul Giurgiu exista un numar de 350 de strdzi fnsumand 131 de kilometri, din care 111,5 km reprezinta
strazi betonate si asfaltate, iar 20 km, strazi pietruite cu piatra bruta si de rau.

Alimentarea cu apa potabila si canalizare a municipiului Giurgiu:

o proiectul cu finantare europeand nerambursabild ,Reabilitarea si extinderea sistemelor de alimentare cu
JustConta Business SRL

Sedi social: Bdul Tineretului, Nr. 13, Bl. Z4, Sc1, Ap 38, Sector 4; Bucuresti
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apa si canalizare in judeful Giurgiu”, in valoare de aproximativ 54 de milioane de euro, beneficiaza de
reabilitarea tuturor retelelor de apé si canalizare, infiinfarea de astfel de retele in toate zonele unde ele
incé nu existd si construirea a cinci statii de pompare si reabilitarea si modernizarea statiei de epurare.

o stafia de epurare a orasului a fost complet modemizata, din vechea statie pastrdndu-se doar
decantoarele primare, care si acestea au fost reabilitate (pe o suprafatd de 2,8 ha si funclioneaza pe
baza tehnologiei cu ndmol activat, incluzand trepte de tratare mecano-biologica, tratarea ndmolului prin
stabilizarea anaerobd §i recuperarea energiei din gazul de fermentare prin intermediul blocului
cogenerator. Biogazul rezultat va fi folosit pentru consumul intern al statiei, reducandu-se astfel costurile
de functionare); Statia de la Giurgiu este prima statie de epurare din Romania de capacitate mare
(82.400 locuitori echivalenti) realizatd prin finantare pe Programul Operational Sectorial de Mediu - Axa
1.

Alimentarea cu gaze naturale a municipiului Giurgiu:

o lucrarile de introducere a retelei de alimentare cu gaze naturale au inceput n anul 2008, cand
Societatea Nationald Transgaz S.A. a finalizat in acest scop interconectarea unei conducte la
Sistemul Natjonal de Transport. Serviciul de alimentare a oragului cu gaz metan este asigurat de
compania Wirom Gas S.A. In prezent, lungimea retelei de distributie presiune medie in

municipiu este de 46.7 km, iar numarul de brangamente la retea pe raza oragului este de 2192.

Amplasamentul este localizat in zona de sud-est a Municipiului Giurgiu, in incinta Punctului de trecere a frontierei
Giurgiu cu un ambient placut si civilizat, avand in apropiere punctele de control vamale.

Proprietatea subiect este reprezentata de trei constructii tip Toalete Publice amplasate la intrarea in tara,
necesar deservirii persoanelor care tranziteaza punctul vamal.

Localizarea proprietatii din Punctul Vamal: nr cadastral 40219-C2, 40219-C3 si 40219-C4

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretutui, Nr. 13, Bl. Z4, Scl, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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Evaluatorul a identificat suplimentar proprietatea si pe portalul electronic ANCPI; proprietatea cu nr cadastral

40219 este inscrisa in acest sistem de date.

hitps://geoportal.ancpi.rofimobile.himl

A 1} 3

Amplasamentul supus evaluarii este localizat in partea de sud-est a Municipiului Giurgiu, in zona mixta cu regim

de inaltime P- P1 si spatii comerciale.

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr. 13, Bl. Z4, Sc1, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
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Accesul Ia proprietate se realizeaza din DN5, strada asfaltata, cu 2 (doua) benzi pe sens, drum public si apoi pe
alee de acces betonata din incinta Punctului Vamal.
> Cladire tip Toaleta Publica - nr cad 40219-C2
Adresa: DN5, KM 63 punct de trecere a frontierei Giurgiu, Municipiul Giurgiu, judet Giurgiu
Numar cadastral: 40219-C2
Carte Funciara: 40219
Suprafata: 56.4 mp
Regim de inaltime: P

Anul PIF: 1995
Constructia beneficieaza de urmatoarele utilitati in zona: apa curenta, electricitate, canalizare.

Structura de rezisten{a este din beton armat, inchiderile si compartimentarile sunt din zidarie b.c.a., acoperisul
este din beton armat tip terasa necirculabila cu izolatie termica si hidrofuga. Tamplérie exterioard din lemn cu
geam simplu si usi lemn, finisaje inferioare care necesita refacere integrala pentru utilizarea conform destinaliei.

Conectarea la instalatiile sanitare si electrice trebuie refacute integral.

» Cladire tip Toaleta Publica - nr cad 40219-C3
Adresa: DN5, KM 63 punct de trecere a frontierei Giurgiu, Municipiul Giurgiu, judet Giurgiu
Numar cadastral: 40219-C3
Carte Funciara: 40219
Suprafata: 90.9 mp
Regim de inaltime: P

Anul PIF; 1995
Constructia beneficieaza de urmatoarele utilitati: apa curenta, electricitate, canalizare.

Structura de rezistenta este din beton armat, inchiderile si compartimentarile sunt din zidarie b.c.a., acoperigul
este din beton armat tip terasa necirculabila cu izolatie termica si hidrofuga. Tamplarie exterioara din lemn cu
geam simplu si usi lemn, finisaje inferioare care necesita refacere integrala pentru utilizarea conform destinaliel.

Conectarea la instalatiile sanitare si electrice trebuie refacute integral.

» Cladire tip Toaleta Publica - nr cad 40219-C4
Adresa: DN5, KM 63 punct de trecere a frontierei Giurgiu, Municipiul Giurgiu, judet Giurgiu
Numar cadastral: 40219-C4
Carte Funciara: 40219
Suprafata: 51.4 mp

Regim de inaltime: P
JustConta Business SRL
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Anul PIF: 1995
Constructia beneficieaza de urmatoarele utilitati: apa curenta, electricitate, canalizare.

Structura de rezistentd este din beton armat, inchiderile si compartimentarile sunt din zidarie b.c.a., acoperisul
este din beton armat tip terasa necirculabila cu izolatie termica si hidrofuga. Tamplarie exterioara din lemn cu
geam simplu si usi lemn, finisaje inferioare care necesita refacere integrala pentru utilizarea conform destinaliei.

Conectarea la instalatiile sanitare si electrice trebuie refacute integral.

= Caracteristici urbanistice: terenul pe care sunt amplasate constructiile este intravilan si construibil, nu se
afla in zona inundabila;

= Zona este caracterizata ca zona mixta cu cladiri aferente Punct Vamal spatii comerciale;

= Amplasamentul este neimprejmuit;

= Distanta fata de proprieta{i complementare (magazine, institutii de invatdmant etc.) este relativ mare;

= Topografie: Amplasamentul este plan. Nu se cunosc probleme legate de conditile de fundare ale

terenului, forma regulata.

Limitele terenului analizat:
o la Nord: domeniu public
o la Sud: domeniu public, alee de acces
o la Est: domeniu public

o laVest: domeniu public.

Proprietatea nu este utilizata la data evaluarii/inspectiei, se afla in stare de parasire, instalatiile sunt in stare
avansata de degradare, fara pregatire de conservare de la data neutilizarii, apa inghetata din instalatie a fisurat

tevile de transport. Pentru utilizare trebuie refacute instalatiile si finisajele, obiectele sanitare si tamplaria.

Conform informatiilor primite la la beneficiar:
Proprietatea este in stare de degradare, prezentand infiltratii prin tavan, geamuri sparte, usi rupte,

finisaje interioare degradate, degradari datorate lipsei lucrarilor de intretinere si ingrijire necesare.

JustConta Business SRL
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Capitolul 3 PIATA SPECIFICA LOCALA SI CONSIDERATII PRIVIND CMBU

3.1. Informatii si date extrase de pe pietele specifice locale

Piata imobiliara se defineste ca fiind interactiunea intre persoanele care schimba drepturi de proprietate contra
altor bunuri.

Pietele imabilare nu sunt eficiente, comportamentul lor fiind dificil de previzionat.

In analiza pietelor specifice proprietatilor de evaluat s-au investigat aspecte legate de situatia economica a
fiecarei localitati in cauza, populatia sa, proiecte de dezvoltare zonala, cererea specifica si oferte competitive
pentru tipul de proprietate implicat.

In concluzie, pentru proprietatea evaluata, s-a identificat piata imobiliara specific ca fiind:

o cea a proprietatilor cu utilizare mixta;
o pentru dezvoltare - construire;
o beneficiiaza de localizare favorabila in cadrul zonelor de amplasare.

Piata specifica este piata terenurilor intravilane ocupate de constructii situate in zone periferice ale Municipiului

Giurgiu, destinate dezvoltarii viifoare mixta.

o terenuri situate in zone cu caracter mixt
o cu front la drumuri publice si utilitati la front
o terenuri cu certitudini de dezvoltare imediata

Cererea: reflectd nevoile, cerintele materiale, puterea de cumparare si preferintele consumatorilor. Analiza
cererii este concentratd asupra identificarii potentialilor utilizatori ai proprietatji respective — ex. cumparatorii,
chiriagii sau clientii pe care ii va atrage. In cazul fiecarui tip specific de proprietate, analiza cererii este orientaté
asupra produsului sau serviciului final pe care proprietatea imobiliara 1l ofera.
Pentru piata rezidentiala, factorii importanti in analiza cererii sunt in general.
o populatia din aria pietei - marimea si numérul, rata de crestere si descrestere, compozitia si distributia
conform varstei;
o venitul (pe gospodérie si individ);
o tipul de angajare i rata somajului; procentajul de proprietari §i chiriasi;
o aprecieri financiare, precum nivelul economiilor i condifiile de imprumut (de ex. rata dobénzii in cazul
ipotecilor, punctele controversate, ratele de credit-valoare);
o planul urbanistic si directiile de crestere si dezvoltare ale oragului;
o factori ce afecteaza atractivitatea fizica a cartierului sau zonei (de ex. climatul, topografia, canalizarea,
solul, precum si barierele naturale sau artificiale);

o sistemul local de impozitare si administratja, valorile de impozitare, taxele gi impozitele speciale;

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr. 13, BL. Z4, Sc1, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
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o disponibilitatea facilitatilor si serviciilor comunitare (institutii culturale, facilititi educationale, facilitaii
sanitare si medicale, politie, efc.).
Cererea pentru acest tip de proprietati este manifestatd in principal din partea unor investitori care doresc o

proprietate la standarde moderne si amplasatd intr-o zona cotata bine la nivelul municipiului.

In cazul proprietatii analizate, luand in considerare tipul definit, analiza cererii are la baza cererea manifestata
pentru proprietati asemanatoare. Aceastd cerere se mentine si in prezent la un nivel relativ scazut datorita

dificultatilor economice din prezent si a puterii financiare mari necesare pentru achizitie si construire.

Oferta se refera la productia si la disponibilitatea produsului imobiliar. Pentru analizarea ofertei, evaluatorul
trebuie s alcatuiasca un inventar al proprietatilor care intra in competitie cu proprietatea in cauza. Proprietatile
competitive cuprind pe cele deja existente, unitatile aflate n constructie care vor intra pe piata, precum si cele
aflate in stadiu de proiect. Trebuie acordata atentie atunci cénd se face analiza i interpretarea datelor privind
proiectele propuse sau anuntate, deoarece unele dintre acestea este posibil sa nu mai fie construite in cele din
urma.
Factorii cheie luati in considerare, in vederea analizarii ofertei privind proprietatile aflate in competitie, sunt in
general:

o cantitatea si calitatea proprietatilor competitive de pe piata (stocul disponibil);

o volumul noilor constructii (competitive si complementare) — proiecte autorizate de construire aflate n

derulare; pretul si disponibilitatea terenului liber (neocupat);

o costurile de constructie si dezvoltare;

o proprietatile oferite aflate pe piata (existente si nou construite);

o ocuparea de catre proprietari fatd de ocuparea de catre chiriagi;

o cauzele si numarul locurilor neocupate;

o conversia spre utilizari alternative;

o conditile si circumstantele economice speciale;

o disponibilitatea de imprumuturi gi finantéri pentru constructie;

o impactul reglementarilor locale privind zonarea si a altor reglementdri privind volumul si costurile

construcijilor.

In cazul proprietatii evaluate, oferta de proprietati comparabile si asimilabile este mica.

JustConta Business SRL
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Echilibrul pietei: Din cauza diferitelor imperfectiuni, pietele functioneaza rareori perfect, cu un echilibru constant
intre ofertd si cerere si cu un nivel constant de activitate. Imperfectiunile obisnuite ale pietei se refera la fluctuaji
ale ofertei, la cresteri sau diminuari bruste ale cererii sau la asimetria informatiilor definute de participantji de pe
piatd. Deoarece participantii de pe piata reactioneaza la aceste imperfectiuni este posibil, la un moment dat, ca o
piatd sa se adapteze la orice modificare care a cauzat dezechilibrul. O evaluare care are ca obiectiv estimarea
celui mai probabil pret de piata trebuie sa reflecte conditile de pe piata relevanta, existente la data evaluarii, §i
nu un pret corectat sau atenuat, bazat pe o presupusa refacere a echilibrului. Pe o perioada scurta de timp,
oferta de proprietti imobiliare este relativ fix3 si preturile sunt corespunzitoare cererii. In cazul in care cererea
este neobisnuit de mare, prefurile si chirile vor incepe sa creasca inainte sa inceapa constructia unor noi
constructii. Finalizarea construirii unei cladiri poate ramane in mod considerabil in urma schimbarii tendintei
cererii. Astfel, pe o perioada scurtd de timp, piata se caracterizeaza prin dezechilibru. Teoretic, oferta si cererea
de proprietati imobiliare se indreaptad catre un echilibru pe o perioada lungad de timp. Totusi, acest punct de
echilibru este rar atins. Chiar gi atunci cand pare evidenta existenta unui surplus de bunuri oferite spre vanzare,
proiectele aflate in constructie la momentul respectiv trebuie sa se finalizeze. O cantitate mai mare va continua
s& se adauge surplusului existent, cauzand un dezechilibru i mai mare. O scadere a cererii poate, de
asemenea, aparea in perioada construirii unor noi unitati imobiliare, marind si mai mult surplusul. in prezent, in
cazul de fata, pe piata imobiliara specific oferta de proprietati imobiliare este mai mare decat cererea.

Cererea si oferta pentru astfel de terenuri este una in relativ echilibru cu un usor avantaj in favoarea
vanzatorului, astfel de proprietati sunt relativ rare, nu exista multe amplasamente disponibile pentru dezvoltare in
zone similare.

Oferta de vanzare pentru astfel de terenuri intravilane cu utilizare mixta cu posibilitate imediatd de construire

variazd in intervalul 40- 60 €/mp valori neafectate de t.v.a.

3.2. Consideratii privind cea mai buna utilizare. Cea mai buna utilizare a terenurilor considerate libere

Valoarea de piata a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare a acestuia. Cea mai buna utilizare este utilizarea
unui activ care i maximizeazi potentialul si care este posibild, permisa legal si fezabilé financiar. Cea mai buna
utilizare poate fi continuarea utilizarii curente a activului sau poate fi o alta utilizare. Aceasta este determinata de
utilizarea pe care un participant de pe piatd ar intentiona sa o dea unui activ, atunci cand stabileste preful pe
care ar fi dispus sa il ofere.

CMBU este determinatd de forfele competitive care actioneaza pe piata unde este localizatd proprietatea
implicata.

Proprietatea imobiliara se afld localizata in judeful Giurgiu, in intravilanul Municipiului Giurgiu.

Utilizarea este fizic posibila, permisibila urbanistic prin PUZ si este estimata ca fiind fezabila financiar in conditiile
pietei imobiliare pe fondul caracteristicilor zonei de amplasare.

Testul fezabilitatii financiare este aplicat pentru a stabili daca conditiile pietei sunt adecvate pentru justificarea

JustConta Business SRL
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utilizarii proprietatii in modul permisibil legal si fizic posibil determinat mai sus. Oricare dintre utilizarile legale si
fizic posibile prezentate mai sus produc un beneficiu pozitiv de pe urma terenului dupa ce au fost luate in
considerare riscul si toate costurile pentru a crea si mentine acea utilizare.

Productivitatea maxima a avut la baza studiul privind piata imobiliara specifica tipurilor de proprietate existente in
zona si care urmaresc tendintele de dezvoltare rurala.

Proprietatea a fost tratata in ipoteza dezvoltarii terenului liber pe segment de interes privat.

Avand in vedere caracteristicile zonei in care se afld proprietatea imobiliara, utilitatile tehnico edilitare si
amplasamentul, se apreciazd cd CMBU a acesteia este “teren construibil” si evaluarea s-a facut in aceasta

ipoteza.

Cea mai buna utilizare a proprietatii, cea construita, actuala

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.

Utilizarea este fizic posibild, permisibila urbanistic prin PUZ si este estimata ca fiind fezabila financiar in condifiile
pietei imobiliare pe fondul caracteristicilor zonei de amplasare.

Destinatii alternative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea proprietatii:

- vanzare teren liber — neadecvata

- utilizare rezidentiala — neadecvata

- utilizare comerciala/industriala - adecvata

Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic :

- vanzare teren liber - NU

- utilizare rezidentiala - NU

- utilizare comerciala/industriala — DA

- utilizare cladiri si constructii interes public - DA

Avand in vedere caracteristicile zonei in care se afld proprietatea imobiliard, utilitdfile tehnico edilitare si

amplasamentul, se apreciazd cd CMBU a acesteia este utilizarea ca si “mixta”.COMERCIAL, LOGISTIC,
ADMINISTRATIV.
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Capitolul 4 BAZELE EVALUARII

4.1. Tipul valorii estimate

Avand in vedere scopul declarat al evaluarii, precum si solicitarea expresa a beneficiarului tipul valorii adecvat si
estimat in prezentul raport il reprezinta valoarea de piata.

Baza de evaluare in prezentul raport este in conformitate cu Standardele de Evaluare a bunurilor, editia 2022 iar
valoarea de piata este definita astfel:

Valoarea de Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi

piata: schimbat(a) la data evaluarii, ntre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care pértile au actionat fiecare
in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

Evaluarea bunului imobiliar se efectueaza in scopul determinarii valorii de piata a acestuia la data evaluarii,

tinandu-se seama de inflatie, utilitatea bunului respectiv, starea acestuia si de pretul pietei.

Alte baze:

- scopul evaluarii;

- data evaluarii;

- caracteristicile si datele de identificare a proprietatii de evaluat;

- premise, ipoteze si conditii limitative;

- baza de date proprii a evaluatorului;

- surse specializate in informatii imobiliare;

- cursul de schimb oficial (BNR) la data evaluarii;

- metode de evaluare adecvate (precizate in cadrul cap. 5).

4.2. Ipoteze

= Valoarea opinatd in raportul de evaluare este estimata in conditiile realizarii ipotezelor care urmeaza si in
mod special in ipoteza n care situatjile la care se face referire mai jos nu genereaza nici un fel de restrictji in
afara celor aratate expres pe parcursul raportului si a céror impact este expres scris cd a fost luat in
considerare. Daca se va demonstra c& cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul si care sunt
detaliate in cele ce urmeaza nu este valabila, valoarea estimata este invalidaté;

= Aspectele juridice (descrierea legald si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeazé exclusiv pe
informatiile i documentele furnizate de catre client/beneficiar si au fost prezentate fira a se intreprinde
verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul integral de proprietate este considerat valabil si netransferabil
(in circuitul civil). Afirmatiile facute de evaluator privitoare la descrierea legald a proprietatii nu se substituie
avizelor juridice exprimate de specialisti; evaluatorul nu are competenta in acest domeniu;

= Evaluarea s-a realizat pe baza suprafetelor preluate din documentele de proprietate.

= Se presupune o detinere responsabila si un management competent al proprietatii.
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= Evaluatorul nu are nicio informatje privitoare la faptul c3 proprietatea ar fi traversata de refele magistrale de
utilititi sau zone de restrictionare care ar limita dezvoltarea acesteia altele decat cele descrise in raport; in
urma inspectiei pe teren nu au fost descoperite indicii care sa arate o astfel de restrictie; evaluatorul nu a
facut nicio investigatie suplimentara pentru a descoperi aceste restrictii $i nici nu are abilitatea de a intocmi
eventuale studii care s& certifice daca proprietatea este afectata de o astfel de restrictie sau nu.

= Se presupune ¢a proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare, urbanism,
mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o ne-conformitate, descrisd si luatd in
considerare in prezentul raport.

= Nu am realizat 0 analiza structurald a cladirilor sau constructiilor speciale, nici nu am inspectat acele parti
care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnica precizata,
conform informatiilor primite de la proprietar/utilizator. Nu ne putem exprima opinia asupra stéarii tehnice a
partilor neinspectate si acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea structurii sau sistemului
cladirilor/constructiilor;

= Ca parte a procesului de evaluare evaluatorul a efectuat o inspectie neinvazivd a proprietatii si nu s-a
intentionat a se scoate in evidentd defecte sau deteriorari ale constructiilor sau instalatjilor altele decét cele
care sunt prin executie aparente. Prezenta unor astfel de deteriorari care nu au fost puse in evidenta ar
putea afecta in mod negativ opinia evaluatorului asupra valorii. Evaluatorul recomanda clientjlor preocupatj
de un asemenea potential negativ sa angajeze experti tehnici care sa investigheze astfel de aspecte.

= Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se presupune ca nu
existd conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietatii, solului, sau structurii care sa influenteze valoarea.
Evaluatorul nu Tsi asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor
necesare pentru a le descoperi; Cu ocazia inspectiei nu am fost informati despre existenta pe amplasament
a unor contaminanti; Nu am realizat nici un fel de investigatie suplimentard pentru stabilirea existentei altor
contaminantj;

= Se presupune ¢ toate licentele, autorizatjile si acordurile de functjonare precum si orice alte cerinte legale
necesare functionarii au fost sau pot fi obtinute si reinnoite pentru orice utilizare consideraté pentru evaluare
in acest raport;

— Se presupune utilizarea terenului i a Tmbunatatirilor terenului in interiorul limitelor gi granitelor proprietatii
asa cum sunt descrise in acest raport.

= Situatia actuald a proprietatii imobiliare, scopul prezentei evaludri au stat la baza selectérii metodelor de
evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate s conduca la
estimarea cea mai probabila a valorii proprietétii in conditjile tipului valorii selectate;

= Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
considerand datele care sunt disponibile la data evaluarii;

= Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la dispozitie,
existand posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care evaluatorul nu avea cunostinta.

= Orice referinté in acest raport de evaluare la ras3, etnie, credinta, varsta sau sex sau orice alt grup individual
a fost facutd in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat ca nu au niciun efect asupra valorii de
piata a proprietétii evaluate sau a oricérei proprietati in zona studiata.

— Se considerd c& proprietatea evaluatd se conformeaza tuturor cerinfelor de acces pentru persoane cu
dizabilitati. Nu au fost efectuate investigatii in aces sens si evaluatorul nu are calificarea necesara pentru a
face acest demers.

— Pentru acele proprietati pentru care exista un drept de ipoteca a diversilor finantatori, estimarile au fost
realizate in ipoteza in care acestia vor acorda acceptul lor transferului de proprietate, iar viitorul proprietar isi
va da acceptul pentru mentinerea ipotecilor asupra respectivelor proprietati.
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Ipoteze speciale:

=> Obiectul raportului de evaluare il reprezinta constructiile identificate ca C2, C3 si C4 in CF 40219, terenul
proprietatea Statului Roman este afectat de superficie in favoarea DGV si Mun. Giurgiu, nu face obiectul
Raportului de evaluare, ca atare Abordarea prin piata nu poate fi utilizata.

= Constructiile sunt in stare avansata de uzura a finisajelor interioare si exterioare, evaluatorul nu a identificat
proprietati similare ofertate la inchiriere in starea prezentata, ca atare Abordarea prin venit nu este utilizata.

= Raportul de evaluare este realizat in ipoteza speciala solicitata de client astfel incat redeventa din
concesiune sa fie calculata pentru amortizarea terenului in termen de 25 de ani.

https:/fwww.infoinstitutii.ro/codul-adm/partea-biitlu-1/capitol-3/sectiune-3/articol-308.html

Art. 308. — Durata concesiunii

{1} Contraciut de concesiune de bunun propnetate publica se Inchee I conformitate cu legea romand
indiferent de nalionalitated sau de cetdlenia concesionaruiun pentry ¢ duratd care nu va putea depds: 49
de ani. incepand de la data semndry b

(23 Durala concesiunl s stabilegle de calrs concedent pe Daza studiui gé opottunitate

{31 Contractul de connesiung de bunun propretais publea poate T prefungn, prn acosdul de vointd at
pdrtior, incheat in forma scnsd, cu condilia ca durata Insumatd. 838 nu Jepdseascd 49 de am

(4} Prin derogare de Ia prevederile aiin (1) ¢ (3. prin leg speciale se pot stabill concesiondn cu durald
miat mare de 49 de am

Art. 309. — Redevenia

1) Redevenia oblinunid pnin concesionare se constiluie venit fa bugetut de slal sau ia bugetele ocale
dupd ¢az

{2y Redeverta oblinuid pan concesionare. din acliviiall de exploatare g resurselor ia suprafaid, se
consituie venil Gupd cum wimeazd

a3 40% ia pugetul local 8l judetulul pe tereonul CAnua exstd achvitatea de exploalare;

b 40% ta bugetut local af comuned, al orasulyl sau al municipusdun, Supd (a2, pe tenrtonul carelaltanig
sxisia activitale de exploatare

¢) 20% ia bugetul de siat

(3} Modul de cateul $1 de platd a redeventer se stabilesie de calre mmisigrele de resor! sau de Latre alle
proans de speciaiitate ale admimisirate: publice centrale on g Calre autoridtiie adminisiralian publce
iocale. conform prevederior legale,

(4) La milierea proceduriion de stabilire @ modulul de calcut al redevenial prevazut 1a alin (3), mimstengle
4 resor]. alte organe de specialitate ale administralie: publice centrale sau aylonidiiie admicisirage
publice jocale dupd ¢az. vor aves in vedere urmaitoarsie ontern

a) proportonattates redeventet cu beneficiie obiinute din exploatarea punui de Calre CoNCesionar,

&y valoarea de pialad a bunulu carg face obieciul concesiun

o) corglarea redevente!l Cu durala concesiuni

4.3. Ipoteze si ipoteze speciale

= Prezenta evaluare a fost intocmitd pentru scopul declarat in cadrul raportului i asumat prin contractul de
prestari servicii intocmit intre evaluator i client. Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun
alt scop decét cel declarat.

= Proprietatea imobiliara subiect se considera libera de sarcini, fiind evaluata in aceasta ipoteza.

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr. 13, Bl. Z4, Sc1, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
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Evaluatorul nu a facut nicio masuratoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii au fost preluate din extrasul
de carte funciara, pusa la dispozitie de catre beneficiar.

Evaluatorul a obfinut informatii, opinii, estiméari din surse considerate a fi corecte si de incredere dar nu se
asuma nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte;

Evaluatorul nu are cunostintd de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinatati care sa
afecteze proprietatea evaluata;

Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele si titlurile de proprietate
puse la dispozitie de proprietar/utilizator, fiind limitata exclusiv la acestea;

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii sale.
Daci aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultan{d sau s& depuna
marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu
trebuie publicate sau mediatizate fara acordul scris prealabil al evaluatorului;

Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese
fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in
raport.

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr. 13, Bl. Z4, Sc1, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
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Capitolul 5: EVALUAREA PROPRIETATII

Avand in vedere scopul evaluarii, categoria de valoare adecvata acestuia este valoarea de piata.
Selectarea metodelor de evaluare pentru estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare respective are la baza
contextul si segmentul economic in care acestea sunt plasate.
Pentru a estima valoarea constructiilor, evaluatorul a folosit: Abordarea prin cost - Metoda costului de inlocuire
net (CIN). Estimarea valorii de piata prin metoda costurilor se bazeaza pe comparatia costului de construire a
unei proprietati cu valoarea unei proprietati existente. Avand in vedere caracteristicile tehnico-constructive si
destinatia proprietatilor imobiliare supuse evaluarii, ca si scopul declarat al evaluarii, este oportuna si utilizarea
unei abordari patrimoniale (pe baza de cost). In cadrul acestei abordari s-a adoptat metoda costului de inlocuire
net (CIN).
Dintre abordarile in evaluare cunoscute s-a ales ca fiind cea mai adecvata:

= Abordarea prin cost-Metoda Costului de Inlocuire Net (CIN)

5.1 Evaluarea constructiei
5.1.1. Abordarea prin cost-Metoda Costului de Inlocuire Net (CIN)
Aplicarea acestei metode implica urmatorii pasi:
» determinarea valorii de inlocuire;
+ estimarea deprecierii cumulate;
« determinarea valorii ramase a constructiei (a costului de inlocuire net) prin deducerea
deprecierii cumulate din valoarea de inlocuire.
Abordarea prin cost stabileste valoarea proprietatii imobiliare prin estimarea costului de investitie a unui imobil
nou cu o utilitate egala. In cazul proprietatilor vechi, abordarea ia in considerare o estimare a deprecierii care
include atat deprecierea fizica, cat si deprecierea functionala si externa.
Costul de inlocuire se refera la construirea unei cladiri cu utilitate comparabila, folosind proiectele si materialele
utilizate in mod curent pe piata.
Costul de inlocuire net (CIN) este 0 metoda acceptabila pentru obtinerea unui substitut pentru valoarea de piata
a proprietatilor imobiliare cu piata limitata i a celor specializate, atunci cand informatiile relevante sunt rare sau

inexistente (conform GN1).
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CIN = CIB (1- Det. fiz.) x (1- Depr. funct.) x {1- Depr. ex.)
in care:
CIB: costul de inlocuire brut
Depr. fiz. : deprecierea fizica
Depr. funct.: deprecierea functionala
Depr. ext.: deprecierea externa

Metoda costurilor segregate — utilizarea catalogului “Evaluarea rapida a constructiilor” — fisa 9, cat 5 - grup
sanitar (wc)

o Fisa de calcul pe costuri segregate pentru tipul reprezentativ de structura a cladirii se gaseste mai jos.
In fisa de calcul pentru constructie se stabileste costul de inlocuire unitar. Costul de inlocuire unitar este folosit in
continuare in tabelul cu mijlocul fix pentru determinarea costului de inlocuire brut CIB.
Costului de inlocuire brut i se aplica deprecierile si rezulta costul de inlocuire net CIN.
Deprecierea este o pierdere de valoare a proprietatii din orice cauza. Este diferenta intre costul de inlocuire a
proprietatii i valoarea ei de piata.

o Tipuri de deprecieri:

Deprecierea fizica a fost stabilita pe componente si s-a estimat tinand seama de urmatoarele aspecte de ordin
general:
+ durata de viata consumata, rspectiv ramasa pentru structura de rezistenta;
« starea finisajelor, data ultimei refaceri a acestora si durata lor normala de viata;
» nivelul deteriorarii fizice a cladirii s-a orientat dupa rezultatul inspectiei in teren.
Deprecierea functionala este determinata de defecte ale structurii, materialelor sau proiectului cladirii atunci
cand se face comparatia cu cea mai buna utilizare si cu cele mai adecvate cerinte privind costul efectiv al
proiectului functional la momentul evaluarii. Deprecierea functionala poate fi cauzata de o deficienta fata de
standarde si normele pietii, de supraadecvare. Deprecierea functionala afecteaza o cladire in urma unor decizii
legate de natura activitatilor derulate in imobilul respectiv. O cladire care era adecvata functional la momentul
constructiei sale, poate deveni neadecvata pe masura ce standardele si materialele de constructie se schimba.
Deprecierea functionala poate fi recuperabila sau nerecuperabila.
Deprecierea externa este generata, in general, de factori externi proprietatii, cum ar fi: degradarea conditiilor
generale economice, schimbarea conditiilor de utilizare a proprietatilor invecinate, diminuarea cererii, vecinatati
neatractive sau generatoare de poluare, reglementari si standarde locale, cresterea preturilor la materiile prime,

utilitati, manopera etc.
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ANEXA GRUP SANITAR 42019-C2 VALOARE DE PIATA/LE! 59.220
ANEXA GRUP SANITAR 42019-C3 VALOARE DE PIATA/LEI 95.445
ANEXA GRUP SANITAR 42019-C4 VALOARE DE PIATA/LEI 53.970
REDEVENTA DIN CONCESIUNE | LEI /AN | LEl / LUNA
42019-C2 2369 197
42019-C3 3818 318
42019-C4 2159 180

Capitolul 6: CONCLUZI!

Criteriile pentru estimare finala a valorii, fundamentata si semnificativa, sunt urmatoarele: adecvarea, precizia si
cantitatea de informatii.

Adecvarea Prin acest criteriu, se analizeaza cat de pertinenta este metoda in concordanta cu
scopul si utilizarii evaluarii. Adecvarea metodei, de regula, se refera direct la tipul
proprietatii imobiliare si viabilitatea pietei imobiliare. Desi estimarea finala a valorii
este bazata pe metoda care este cea mai aplicabila, opinia finala nu este in mod
necesar identica cu valoarea obtinuta prin metoda cea mai aplicabila.

Precizia Precizia unei evaluari este masurata de increderea in corectitudinea datelor, de
calculele efectuate si de corectile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor
comparabile.

Numarul de proprietati comparabile, numarul de corectii si corectiile absolute si
nete, reflecta precizia relativa a unei anumite aplicati a metodei. De regula,
corectia totala neta este un indicator mai nesigur pentru precizie si nu se poate
conta pe faptul ca impreciziile in corectiile pozitive si negative se compenseaza.

Cantitatea Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode.

informatiilor Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o
anumita tranzactie comparabila sau de 0 anumita metoda. Chiar si datele care
indeplinesc criterile de adecvare si precizie pot fi contestate daca nu se
fundamenteaza pe suficiente informatii. In termeni statistici, intervalul de
incredere in care va fi valoarea reala, va fi ingustat de informatiile suplimentare
disponibile.

Avand in vedere rezultatul obtinut prin aplicarea metodei de evaluare, relevanta acesteia si informatiile de piata
care au stat la baza aplicarii precum si scopul evalurii, evaluatorul opineaza pentru valoarea obtinuta prin mefoda
costului, ca fiind cea mai relevanta pentru prezenta lucrare.

Aceastd abordare a fost selectata de evaluator ca fiind pentru cazul de fata abordarea céreia i se poate acorda
cel mai mare grad de incredere si reflectd opinia evaluatorului privind valoarea de piaté a proprietatii subiect.

fn cazul de fatd, in urma analizei caracteristicilor proprietatii evaluate si a pietei, precum si a informatiilor

identificate la nivelul acestora, s-a putut aplica abordarea prin cost.

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr. 13, Bl. Z4, Scl, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
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6.1. Sinteza rezultatelor evaluarii

ANEXA GRUP SANITAR 42019-C2 VALOARE DE PIATA/LE §59.220
ANEXA GRUP SANITAR 42019-C3 VALOARE DE PIATA/LE! 95.445
ANEXA GRUP SANITAR 42019-C4 VALOARE DE PIATA/LEI 53.970
REDEVENTA DIN CONCESIUNE | LEI /AN
42019-C2 2369
42019-C3 3818
42019-C4 2159

v" valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile exprimate in
prezentul raport,

v valoarea nu tine seama de responsabilitdtile de mediu si de costurile implicate de conformarea la cerinfele
legale,

v’ valoarea este o predictie,

v' evaluarea este o0 opinie asupra unei valori.

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr. 13, Bl. Z4, Scl, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
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6.2. CERTIFICARE

Orice imprecizii rezultate din analiza raportului vor trebui sa fie transmise evaluatorului astfel ca, daca este

necesar, lucrarea sa fie completata inainte de a fi utilizata.

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatjilor detinute, certificam ca:

v
v

\

afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate gi corecte;

analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si conditile
limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind nepartinitoare din
punct de vedere profesional;

nu avem niciun interes prezent sau de perspectiva in proprietatea care face obiectul prezentului raport
de evaluare si niciun interes sau influenta legata de parile implicate;

suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legatura cu declararea in
raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze clientul/beneficiarul gi
nu este influentatd de aparitia unui eveniment ulterior;

analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationald a
Evaluatorilor din Roménia), Stantardele de evaluare ANEVAR si standardele Comitetului International de
Standarde in Evaluare (IVSC).

evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR;

proprietatea a fost inspectata,

in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativa din partea niciunei alte persoane in

afara evaluatorului care semneazé mai jos.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneaza mai jos este membru ANEVAR, a indeplinit

cerintele programului de pregatire profesionald continué al ANEVAR si are competenta necesara intocmirii

acestui raport.

Evaluator autorizat
Membru titular ANEVAR: Vieru Laurentiu-Emil

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr. 13, Bl. Z4, Scl, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
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ANEXE - Calcul cost de inlocuire net

toaleta publica B -[“Poz.cadas tru: CF42019-C2/C3/C4
Fisa 9/Cat.5
Anul P.LF. 1995
Medm de folosinta : In mediu normal
Starea tehnica de conditie calitativa: satsifacatoare, mediu normal
Vechimea 30 ani
Durata de serviciu: 60 ani/Tab.12
Uzura fizicd cf. P135/1999, ANEXA 35 BAI PUBLICE 55,00%
Valoarea de inlocuire
PU Ad
Denumire categorie lucrari lei/mp Mp Total 1965
1965 -ROL -
Constructii 600 1 600,00
Instalatii electrice 30 0,00
Instalatii sanitare 220 0,00
Instalatii termice 0 0,00
Total 1965 850 600,00
Corectii constructive
Inaltime 0 1 0,00
lipsa tavan 0 1 0,00
Total corectii 0,00
Total general 600,00
Coeficient de actualizare ian. 2025 46.090,28
Total 27.654.167
Coeficient de actualizare 1,000
Total valoare de inlocuire 31.12.2024 ROL 27.654.167
Total valoare de inlocuire 31.12.2024 RON 2.765
Total valoare de inlocuire fird TVA 1a 31.12.2024
RON 2.324
Total valoare de inlocuire EURO 556
Total valoare de inlocuire firi TVA EURO 467 €
valoare de inlocuire {CIB lei/mp) ' 2.323,88
uzura {fel} 1.278,13
cost de Inlocuire net {lei/mp) 1.050,00
42019-C2 ' 56,4 59.220,00
42019-C3 ; 90,9 95.445,00
42019-C4 51,4 53.970,00

Cladire cu zidarie portanta din caramida, stalpi si grinzi de legatura din BA, acoperis tip terasa ba
hidro si termoizolat, constructie cu compartimentari, H 3,2 ml, pardoseala beton simplu, usa
tabla pe schelet metalic cu instalatie electrica de iluminat. Constructia tip toaleta. Finisaje in
stare avansata de degradare. Constructii conectate la utilitati, trebuie refacute integral
instalatiile aferente.

REDEVENTA DIN CONCESIUNE | LEI /AN | LEi / LUNA
42019-C2 2369 197
42019-C3 3818 318
42019-C4 2159 180
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FOTOGRAFII RELEVANTE
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DOCUMENTE

CONSHIE LOCAL AL MUNICIPIULUL GIURGIU
PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU

- —

P MImANAgI TR T

Primbéem Muniviphdui Glurgio sufe aperatar de dade cu caracter persoral
FIRECTIA PATRIMONK
COMPARTIMENT URMARIRE. EXFOUTARE CONTRACTE
MR AL NERAZN4 1028

Catre.

S0, HSTOONTA BUSINESS SR
Bl Yinerewled Nr.3 BLZL oS, Ap. M
Sector 4. Bucuresti

Avind in vedere Contraciul de prostin servicn nr 861971609, 7024, preaum st
Actut Adipenal ar FIZ3I94 31 12 2004 v rugim o0 procedatt B intoontires
Raportehy de evaluare 5t Stodiddur de Opontuntite. pentru deterrinarea vatorn de
prad priv idvntificarea valor minime de tranzactionare s propretitdor sinslare in
scoput determinani redeventen pentru concesionaren spatither — grupurd samitare,
care fae parte din domeniod public &l Municipiuhn Giurglu, situate pe DNS, KM 65,
i supralafd dupd cum urmeard
€7 - A d mp, intabadatd cn CF $0259-C1,

5 - 20,9 myp. mtabaiatd cu OF 302194 %,
4 -S4 mp., intabulatg oo CF 021904, pe o perivadi do 25 ons
%

Anesim alfiurat Cantea Funciard nr 40219

PARECTIA PATRIMONIY,

PRIMAR, DIRECTOR EXECUTIV,
ANGHELENCU ADRLApN TRAISTARY CRISTIAN
INTOCMYT,

BURCEA *4n4EiINA
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