PROIECT ROMANIA AVIZAT:
KR 31&/ 19.10. 2022 SEC GENERAL,

N

Judetul GIURGIU
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU

HOTARARE

privind aprobarea concesionarii prin licitatie publica a unui teren ce apartine
domeniului public al Municipiului Giurgiu, situat in Soseaua Portului, FN

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU
intrunit in sedinta ordinara,

Avand in vedere:

- referatul de aprobare al Primarului Municipiului Giurgiu, Tinregistrat Ila
nr.46.815/19.10.2022,;

- raportul de specialitate al Directiei Patrimoniu - Compartimentul Urmarire,
Executare Contracte, inregistrat la nr. 46 $8¢ //9. (0. 242 ;

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

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

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

- solicitarea societati AGREMENT TERRA SRL, reprezentata prin administrator —
Pencea Marin, inregistrata la Primaria Municipiului Giurgiu sub nr.22.823/20.05.2022;

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

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
modificérile si completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1. Se insuseste propunerea privind concesionarea prin licitatie publicd a unui
teren in suprafata de 3.331 mp. rezultat din masuratori, identificat cu numar cadastral

40688, apartindnd domeniului public al Municipiului Giurgiu, situat in Soseaua Portului,
FN.
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Art.2. Se aproba Studiul. de Oportunitate si Raportul de Evaluare privind
concesionarea terenului in suprafata de 3.331 mp., apartindnd domeniului public al
Municipiului Giurgiu, situat in Municipiul Giurgiu, Soseaua Portului, FN, conform anexei 1.

Art.3. Se aproba concesionarea prin licitatie publica a unui teren in suprafatad de
3.331 mp., identificat cu numar cadastral 40688, apartindnd domeniului public al
Municipiului Giurgiu, situat in Soseaua Portului, FN.

Art.4. Redeventa minima valoricd a concesiunii terenului va avea o valoare de
pornire la licitatie de 3.980 Euro/an, care se va plati trimestrial, la cursul BNR din ziua
platii, de la data semnarii contractului de concesiune, pe toata perioada derularii acestuia.

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
intocmita dupa elaborarea caietului de sarcini va fi supusa aprobarii Consiliul Local.

Art.7. Anexa 1 face parte integranta din prezenta hotarare.

Art.8. Prezenta hotarare se va comunica Institutiei Prefectului - Judetul Giurgiu, Tn
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, 2022

Nr.

Adoptata cu un numar de voturi pentru, voturi Tmpotriva si abtineri,din totalul de consilieri prezenti



PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU
NR.46.815/19.10.2022

REFERAT DE APROBARE

Prin adresa nr.22.823/20.05.2022, societatea AGREMENT TERRA SRL,
reprezentatd prin administrator Pencea Marin, solicitd concesionarea terenului in suprafata
de 3.331 mp., situat in Municipiul Giurgiu, Soseaua Portului, FN., necesar Tmbunatatirii
desfagurari activitatii la strandul Faro si salonul D'Alexia cu pastrarea destinatiei de
parcare.

In vederea concesiondrii prin licitatie publici a terenului in suprafatd de 3.331 mp.,
care apartine domeniului public al Municipiului Giurgiu, situat in Municipiului Giurgiu,
Soseaua Portului, FN, terenul fiind identificat cu numaér cadastral 40688, a fost Tntocmit
Studiul de oportunitate si Raportul de evaluare inregistrat la Primaria Municipiului
Giurgiu sub nr.46.814/19.10.2022 intocmit de Justconta Business SRL .

Intrucit concesionarea se aproba pe baza Studiului de oportunitate prin hotérare a

Consiliului Local, initiez un proiect de hotérare cu urmétoarea titulatura:

» privind aprobarea concesionirii prin licitatie publicid a unui teren ce apartine
domeniului public al Municipiului Giurgiu, situat in Soseaua Portului, FN”

Directia Patrimoniu prin Compartimentul Urmadrire, Executare Contracte, va
intocmi referatul de specialitate pe care le va sustine In fata comisiei de buget-finante
administrarea domeniului public §i privat, comisiei pentru administratie publicd locala,

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

PRIMAR,



PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU

DIRECTIA PATRIMONIU

COMPARTIMENTUL URMARIRE, EXECUTARE CONTRACTE
NR.46.888/19.10.2022

RAPORT DE SPECIALITATE

I. TEMEIUL DE FAPT:

Potrivit Referatului de aprobare nr.46.815/19.10.2022, Primarul
Municipiului Giurgiu, a initiat Proiectul de hotérare privind nsusirea propunerii
de concesionare prin licitatie publica si aprobarea Studiului de Oportunitate si
Raportului de evaluare privind concesionarea prin licitatie public. a unui teren
identificat cu numdr cadastral 40688, apartinind domeniului public al
Municipiului Giurgiu, situat in Municipiul Giurgiu, Soseaua Portului, FN, in
vederea dezbaterii si aprobarii 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 Urmarire, Executare Contracte, in calitate de compartiment de
resort a analizat si elaborat prezentul raport in temeiul prevazut de lege.

III. ARGUMENTE DE OPORTUNITATE:

Proiectul de hotdrdre 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 public.

a unui teren identificat cu numar cadastral 40688, apartindnd domeniului public
al Municipiului Giurgiu, situat in Municipiul Giurgiu, Soseaua Portului, FN, in
vederea concesiondrii parcari din Soseaua Portului, adiacentad Stradului Faro.

Prin cererea inregistratd sub nr.22.823/20.05.2022, domnul Pencea Marian,
administrator al societatii AGREMENT TERRA SRL, solicitd concesionarea
terenului in suprafata de 3.331 mp., situat in Soseaua Portului, FN, cu pastrarea
destinatiei de parcare.

In acest sens a fost obtinut certificatul de urbanism nr. 479/03.10.2022, in
care sunt prevazute utilizarile admise .

Termenul de concesionare este de 25 ani, iar redeventa anuald de la care
incepe licitatia pentru teren este de 3.980 Euro/an, care se va plati trimestrial, la
cursul BNR din ziua platii, de la data semnarii contractului de concesiune, pe
toatd perioada deruldrii acestuia.

Concesionarul va depune cu titlu de garantie in termen de 90 de zile de la
data semnarii contractului, o suma reprezentand 25% din obligatia de plata
catre concedent, datoratd pentru primul an de activitate, care va fi folosita in
scopul achitdrii eventualelor penalitd{i si sume datorate de catre concesionar in
perioada deruldrii contractului de concesiune.



Suma depusd cu titlu de garantie ramane la dispozifia concedentului,
iar In cazul depasirii cu 30 de zile a termenului de plata a redeventeli, penalitatile
s1 redeventa vor fi incasate din garantia constituitd, cu instiinfarea prealabild a
concesionarului, acesta avand obligatia de a reconstitui garantia depusa in
termen de 60 de zile de la notificarea concedentului.

Valoarea redeventei stabilite conform studiului de oportunitate este de
3.980 euro/an pentru teren.

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

Formalitagile de cadastru si publicitate imobiliard cad in sarcina viitorului
concesionar, contractul de concesiune fiind notat in cartea funciara.

Terenul apartine domeniului public al municipiului Giurgiu, fiind intabulat
in cartea funciara nr.40688.

IV. REGLEMENTARI LEGALE INCIDENTE:

Proiectul de hotarare are ca temei special de drept prevederile art.129,
alin.(2), lit.”c”, alin.(6), lit.”a” si art.139, alin.(3), lit.”’g” , art. 308, art. 309 si
art.312 din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.57/2019, prevederile din
Legea nr.50/1991, republicatd si modificatd privind autorizarea executarii
lucrérilor de constructii, ale Hotararii Consiliului Local nr. 37/2011 privind
aprobarea Planului Urbanistic General al Municipiului Giurgiu, art.466 alin. (8),
art.467 alin.(5) din Legea 227/2015 Codul fiscal si 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
cad propunem dezbaterea §i aprobarea sa in sedinta Consiliului Local al
Municipiului Giurgiu.

DIRECTOR EXECUTIYV, INTOCMIT,

= Livia STAN
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- DOMNULUI PRIMAR

Prin prezenta SC AGREMENT TERRA SRL cu datele de identificare
C.U.l 31646673, inregistrata la Registru Comertului sub nr. J52/420/2015 reprezentata
legal de administrator Pencea Marin, va solicitam a analiza si aproba conform legislatiei in
vigoare a concesionarii parcari din sos. Portului nr.1 adiacenta strandului Faro .

Solicitam aceasta fiindu - ne necesara pentru imbunatatirea desfasurari
activitatii la strandul Faro , si a salonului D’Alexia , apartinGnd a societatii Amon SRL
(Restaurant Perla ) cat si pentru imbunatatirea circulatiei in zona.

S. C. AGREMENT TERRA S.R.L

ADMINISTRATOR,




forﬁular 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 MUNICIPIULUI GIURGIU
. Zfl 04 din 03,4 10, 2022
EQRTarlcm DE URBAN!SM
din C3.1C. 2022

in scopul:
“CONCESIONARE ”

Ca urmare a cererii adresate de Traistaru Cristian Director Executiv al Directiei Patrimoniu - reprezentant al
PRIMARIE! MUNICIPIULUI GIURGIU cu sediul in judetul GIURGIU, municipiul GIURGIU, bd. Bucuresti, nr. 49-51, tel.
0246211627, inregistrata la nr. 41804 din 21.09.2022;

pentru imobilul - teren $if sau constructii -, situat in judeful GIURGIU, municipiul GIURGIU, sos. Portului, nr. F.N., CF
nr. 40688, nr. cad. 40688 sau identificat prin plan de situatie, plan de amplasament (anexa la prezentul CU};

in temeiul reglementarilor Documentatiei de urbanism nr. 11128DU366/ 2008, faza PUG, actualizat aprobatd prin
Hotararea Consiliului Local Giurgiu nr. 37/ 2011, prelungita prin Hotérérea Consiliului Local Giurgiu nr. 89/ 2021;

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/,1991 privind autorizarea executérii lucrarilor de constructii, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC:

- imobil — teren (S = 3707mp din acte, 3331din masuratori) domeniu public al municipiului Giurgiu, conform HG
nr.968/2002 situat in intravilanul municipiului Giurgiu

- nu este grevat cu sarcini

- nu este situat in zona protejata

- nu sunt interdictii de construire

- teren situat in zona de siguranta/ protectie CNCF CFR SA

2. REGIMUL ECONOMIC:

- teren situat in zona “B” cf. HCLM nr. 173/ 2007
- folosinfa actuala: curti constructii
- destinatia: curii constructii

3. REGIMUL TEHNIC:

Conform Planului Urbanistic General actualizat aprobat prin HCLM nr. 37/ 2011, imobilul se afla in unitatea teritoriald de
referintd V6 — Zone de agrement, cu concentrare de regula in vecinatatea apei, 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 $os. Portului care prin reglementarile urbanistice aferente céilor de comunicaii este propus
cu un profil de 20,00m se stabileste aliniamentul reglementat — respectiv linia pe care trebuie amplasate imprejmuirile, la o
distanta de 10,00m din axul drumului. Zona destinata circulatiei rutiere, mentionaté mai sus, se constituie ca zona non-edificandi
in care sunt interzise orice lucréri in afara celor de amenajare a drumului, trotuarelor, spatiilor verzi, retelelor edilitare.

V6 - Cuprinde zone de sport i agrement, porturi de agrement, stranduri, servicii si comer{ complementar. Detalierea
reglementarilor se face prin PUZ.

- UTILIZARI ADMISE

- sunt admise constructiile si instalatiile specifice conform proiectelor legal avizate;- sli de sport polivalente sau specializate,
bazine de Tnot acoperite;- sdli de antrenament, sali de intretinere i recuperare fizica;- cabinete medicale si de fizioterapie;-
terenuri de sport, bazine de inot in aer liber, patinoare in aer liber;- vestiare, anexe administrative;- spatii verzi amenajate;- alei,
amenajari odihnd, agrement, mobilier urban;- porturi de agrement;- debarcadere;- stranduri;- popicarie, bowling, biliard;- parcuri
de distractie (recomandabil tip aqua park);- cluburi nautice;- cluburi - in general;- terenuri de sport, bazine de inot in aer liber;-
parcaje la sol si multietajate.

- UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

- se admit spalii comerciale si servicii conexe;- se admit spatii pentru alimentalie publica;- s admit activitati manufacturiere care
nu produc dezagremente in zona.

- UTILIZARI INTERZISE

- se interzic orice alte ufilizéri;- se inferzice localizarea tonetelor gi tarabelor prin decuparea abuziva a spajilor plantate adiacente
trotuarelor, atat in interior, cat si pe conturul exterior al spafjilor verzi;

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 circulaiie a acestor date si de abrogare a Directivei 95/ 46/ CE.




- este interzisa amplasarea de obiective §i desfagurarea de activitati cu efecte daunatoare asupra vegetatiei si amenajarilor
adiacente;
- se interzice taierea arborilor f&ré autorizatia autoritafii locale abilitate.
- CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
Conform studiilor de specialitate avizate conform legii.
- AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Conform studiilor de specialitate avizate conform legii. ~
- AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $I POSTERIOARE ALE PARCELELOR
Conform studiilor de specialitate avizate conform legii. ¥
- AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
Conform studiilor de specialitate avizate conform legii.
- CIRCULATII SI ACCESE
Se va asigura accesul in incinte numai direct dintr-o circulatie publica, : .
Se va asigura accesul din circulatiile publice ale aleilor ocazional carosabile (pentru intretinere, aprovizionare, drum de halaj) care
vor fi tratate ca alei principale.
- STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Stationarea pentru admiterea in incinta se va asigura in afara spatiului circulafiei.
Parcajele se vor dimensiona si dispune in afara circulafiilor publice conform normelor specifice §i proiectelor de specialitate legal
aprobate.
- INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
Cu exceptia salilor de sport, stadioanelor si instalafiilor specializate, inalfimea maxima a cladirilor nu va depasi P + 2 niveluri (H
max = 15m).
- ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
Conform studiilor de specialitate avizate conform legii.
Se recomandi adecvarea arhitecturii cladirilor la caracterul diferitelor categorii de spatji plantate.
- CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice.
Conform studiilor de specialitate avizate conform legii.
- SPATI LIBERE SI SPATII PLANTATE
Spatiile plantate vor reprezenta minim 30% din ansamblul incintei.
Se vor asigura plantafji inalte pe aleile principale si la limita exterioara a incintei.
Plantatiile inalte se vor dispune conform normelor specifice pentru fiecare categorie de spatii plantate.
Toate parcajele vor fi obligatoriu plantate cu cel putin un arbore la 10 locuri de parcare si vor fi inconjurate de un gard viu de 1,2m
nalfime.
Se recomands, din considerente ecologice si de economisire a cheltuielilor de intretinere de la buget, utilizarea speciilor locale
adaptate conditiilor climatice si favorabile faunei antropofile specifice, cu exceptia segmentelor decorative cu caracter special.
- IMPREJMUIRI
imprejmuirile spre strad vor fi transparente cu inlfimi de maxim 1,5m, vor fi dublate cu gard viu.
Portile de intrare pentru autovehicule vor fi retrase de la aliniament pentru a permite stationarea vehiculelor inainte de admiterea
lor in incinta, pentru a nu incomoda circulatja pe drumurile publice.
- PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
POT maxim = 40% sau conform normelor specifice in vigoare.
- COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
CUT maxim 0,60mp ADC/ mp teren sau conform normelor specifice in vigoare si PUZ avizat conform legil.
Lotul cu nr. cad.40688 este construibil daca sunt indeplinite cumulativ toate conditiile precizate in regimul tehnic.
Conform art. 32 din Legea 350/2001, in cazul in care prin cererea pentru emiterea certificatului de urbanism se solicitd o
modificare de la prevederile documentatiilor de urbanism aprobate pentru zona respectiva sau daca conditiile specifice
ale amplasamentului ori natura obiectivelor de investitii o impun, autoritatea publica locald are dreptul ca, dupa caz, prin
certificatul de urbanism: - $a conditioneze autorizarea investitiei de aprobarea de cétre autoritatea publica competenta a
unui plan urbanistic zonal, elaborat si finantat prin grija persoanelor fizice si/sau juridice interesate.

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat In scopul declarat pentru:

“CONCESIONARE ”

Certificatul de urbanism nu tine loc de autorizatie de construire/ desfiintaresi nu confera dreptul
de a executa lucréri de constructii.

4. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

in scopul elaborarii documentatiei pentru autorizarea executarii lucrérilor de construciii - 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 participarea publicului la elaborarea anumitor planuri si programe fn legétura cu mediul si modificarea, cu

) : Priméria Municipiului Giurgiu este operator de date cu caracter personal
in conformitate cu prevederile art. 6, lit. c) 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.




privire la participarea publicului si accesul la justitie, a Directivei 85/ 337/ CEE si a Directivei 96/ 61/ CE, prin certificatul de
urbanism se comunica solicitantului obligatia de a contacta autoritatea teritoriala de mediu pentru ca aceasta sa analizeze si sa
decid&, dupa caz, incadrarea/ neincadrarea proiectului investifiei publice/ private in lista proiectelor supuse evaluérii 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 lucrarilor 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 formularii unui punct de
vedere oficial cu privire la realizarea investitiei in acord cu rezultatele consultarii publice.

Tn aceste condilii

Dupa primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezenta la autoritatea competenta pentru protectia
mediului in vederea evaludrii initiale a investitiei si stabilirii demararii procedurii de evaluare a impactului asupra mediului $i/ sau a
procedurii de evaluare adecvata.in urma evaluarii initiale a notificarii privind intentia de realizare a proiectului se va emite punctul
de vedere al autoritatii competente pentru protectia mediului.

in situatia in care autoritatea competenta pentru protectia mediului stabileste efectuarea evaluarii impactului asupra mediului si/sau
a evaluarii adecvate, solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autoritaii administratiei publice competente cu privire la
mentinerea cererii pentru autorizarea executérii 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 autoritatii administratiei
publice competente.

5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE va fi insotita de urméatoarele:

a) certificatul de urbanism (copie)

b) dovada titlului asupra imobilului, teren gi/ sau constructii, sau, dupa caz, extrasul de plan cadastral actualizat
lazi si extrasul de carte funciara de informare actualizat la zi, in cazul in care legea nu dispune altfel (copie legalizata)

c) documentatia tehnica - D.T., dupa caz (2 exemplare originale):
[]D.T.AC. []D.TAD. [ID.T.O.E.

d) avizele si acordurile de amplasament stabilite prin certificatul de urbanism:

d.1) avize si acorduri privind utilitatile urbane si infrastructura (copie) —amplasament si/ sau bransament:

[ ] alimentare cu apa — APA SERVICE SA [ ] gaze naturale

[] canalizare - APA SERVICE SA [] telefonizare

[ ] alimentare cu energie electrica

[ ] alimentare cu energie termica [ ] contract evacuare deseuri inerte, Rosal Grup SA
d.2) avize si 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 urméatoarelor taxe (copie)

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

PRIMAR, SECT;L  GENERAL, ARHITECT SEF,
Adrian Valentin f\NG)ﬁEL CcuU Lili ICEANU / loana Catalina VARZARU

Achitat taxa de: scutit cf. Legii nr. 227/ 2015, art. 476, lit. e)
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/ prin pogta la data de 2022.
Primaria Municipiului Giurgiu este operator de date cu caracter personal
in conformitate cu prevederile art. 6, lit. c) i e) ale Regulamentului U.E. 679/ 2016 privind proteclia 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.
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STUDIU DE OPORTUNITATE

Privind initierea procedurii de concesionare a unei parcele de teren, proprietate privata a
orasului Giurgiu, in suprafata de 3331 mp. situata in orasul Giurgiu, Sos Portului FN

Beneficiar: Primaria Municipiului Giurgiu

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tmeretului , Nr 3, Bl Z1, Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
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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
concesitni

Capitolul III. Nivelul minim al redeventei

Capitolul 1V. Procedura utilizatd pentru atribuirea contractului de concesiune si justificarea alegerii
procedurif

Capitolul V. Durata estimata a concesiunif
Capitolul VI. Termenele previzibile pentru realizarea procedurii de concesionare

Capitolul VII. Avize obligatorii

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 3, Bl Z1, Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
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DATE GENERALE

Conform notei de comanda Nr 44504/07.10.2022 din partea UATM Giurgiu JustConta Business
SRL a elaborat acest studiu de oportunitate in vederea concesionarii unei parcele de teren in suprafata
de 3331 mp.

Scopul studiului il constituie analiza oportunitatii concesionarii terenului si estimarea valotii
redeventei pe an.

Concluziile studiului de oportunitate sunt valabile la data de 18.10.2022 iar cursul euro este
1EUR= 4.9357lei

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

» Capitolul II al legi nr. 50/1991 privind  autorizarea  lucrdrilor  de
constructii,republicata si actualizatd;

» 0OG 57/2019- Codul Administrativ -privind concesionarea bunurilor ce apartin domeniului public
, contractul de concesiune se va atribui prin licitatie publicd

Terenul in suprafata de 3331 mp este amplasat in intravilanul orasului Giurgiu, Str Portului FN.
Terenul ce urmeaza a fi concesionat are destinatia curti constructii . Aceasta parceld de teren, nu face
obiectul unor cereri de reconstituire a dreptului de proprietate privata sau de restituire, depuse in
temeiul actelor normative cu caracter special privind fondul funciar, respectiv cele care reglementeaza
regimul juridic al imobilelor preluate in mod abuziv de statul roman in perioada 6 martie 1945 — 22
decembrie 1989, nu este grevat de sarcini si nu face obiectul vreunui litigiu.

Din punct de vedere al regimului juridic terenul se afla in domeniul privat al UATM Giurgiu si
este in intravilanul orasului Giurgiu conform extras de carte funciara Nr 40688. Terenul nu este grevat
de sarcini si nu este situat in zona de protectie.

Acest proiect valorifica suprafata de 3331 mp teren in beneficiul dezvoltdrii durabile a acestei
zone cu scopul de a atrage investitii stréine si autohtone in orasul Giurgiu, in vederea credrii de noi
locuri de munc si a atrage venituri suplimentare la bugetul local. intrucét o serie de parcele sunt in
prezent neutilizate, in vederea promovérii investitiei create este oportun ca acest teren sa fie valorificat
prin concesionarea lui.

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 3, Bl Z1, Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
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Proiectul va fi autorizat in conformitate cu prevederile Legii nr.50/1991, privind autorizarea

lucrérilor de constructii, modificata, completata si republicata.

CAPITOLUL I
Descrierea si identificarea terenului care face obiectul concesiunii

- Localizarea amplasamentului: intravilanul localitati GIURGIU, jud. GIURGIU, SOSEAUA
PORTULUI FN.
kv M7 1

TETER R B

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

+ Forma: neregulata
o Planeitate: teren plan, pregatit pentru utilizare/utilizare curti constructii

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 3, Bl Z1, Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
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o Alte informatii:

- utilizarea actuala a amplasamentului: neutilizat
- utilitati - apa, canalizare, energie electrica, gaze naturale
- utilizarea terenurilor din vecinatatea amplasamentului: comercial, industrial

CAPITOLUL IT

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

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

Din punctul de vedere al autoritatii publice locale, identificam trei componente majore care
justifica initierea procedurii de concesionare a terenului 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 muncé. 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 vizeazd satisfacerea unor
nevoi ale comunitatii locale precum si ridicarea gradului de civilizatie si confort a acesteia, pentru o
dezvoltare durabila. Din punct de vedere financiar proiectul de investitii va genera venituri suplimentare
la bugetul local prin incasarea:

v" redeventei aferent terenului concesionat, ca pref al concesiunii;
v" taxei pe teren obtinute in urma concesiunii;
v"venituri ale comunitatii locale din T.V.A. incasat la bugetul de stat.

CAPITOLUL IIT
Nivelul minim al redeventei

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

Potrivit art. 306 alin. (1) C. Adm., contractul de concesiune de bunuri proprietate publicd se
incheie in conformitate cu legea romdnd, indiferent de nationalitatea sau de cetatenia concesionarului.

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 3, Bl Z1, Sc1, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
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Cat priveste redeventa, modul de calcul si de plata se stabileste de cdtre ministerele de resort sau de

alte organe de specialitate ale administratiei publice centrale ori de cdtre autoritdtile administratiei
publice locale si se face venit la bugetul de stat sau la bugetele locale, dupa caz [art. 307 alin. (1) si
(4) C. Adm. Asadar, concesiunea este un contract cu titlu oneros.

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

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

v" valoarea de piata a bunului care face obiectul concesiuni;

v" corelarea redeventei cu durata concesiunii.

Estimarea chiriei (redeventei) minime

Avand in vedere valorile obtinute in raportul de evaluare si utilizarea terenului pentru estimarea
redeventei 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 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
cumparatori 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 proprietdti imobiliare de a genera
venituri in viitor, venituri care sunt convertite in valori actualizate.

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

Metoda capitalizarii rentei funciare reprezinta o metoda prin care renta funciard este capitalizata
cu o ratd de capitalizare adecvata extrasa de pe piatd pentru a estima valoarea de piatd a dreptului de
proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adica a dreptului de proprietate afectat de locatiune.

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 3, Bl Z1, Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
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In urma aplicarii metodelor descrise in raportul de evaluare din data de 18.10.2022 rezultatele

obtinute sunt sunt:

- Metoda comparatiei directe: 99,500 euro
- Metoda capitalizarii rentei funciare: 76.500 euro

Valoarea obtinutd prin comparatii directe reflecta 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 chiriei/redeventei a fost luat in considerare faptul ca, proprietatea a fost evaluata
prin metoda comparatiei directe la 99.500 euro, echivalent 491.222 lei si ca perioada de concesiune va
fi de 49 ani.

Valoarea redeventei minime anuala este de 3.980 euro/an echivalent a 19.649 lei/an
respectiv 331.66 euro/luna echivalent a 1.637 lei/luna

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

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

CAPITOLUL IV

Procedura utilizatd 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 privat , contractul de concesiune se va atribui prin licitatie publica pe baza unui caiet de
sarcini si a documentelor de atribuire.

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 3, Bl Z1, Sc1, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
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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 alcatuita dintr-un numar impar de membri si va fi compusa din consilieri,
precum si angajati din cadrul aparatului propriu.

CAPITOLUL V

Durata estimatd a concesiunii

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

Termenele previzibile pentru realizarea procedurii de concesionare

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

In functie de rezultatele acesteia, sunt necesare minim 20 de zile pan& la perfectarea
contractului.

CAPITOLUL vII
Avize obligatorii

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

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 3, Bl Z1, Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
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Imobilul — obiect al concesiunii — nu este situat in interiorul unei arii naturale protejate, nu

este necesara obtinerea avizului structurii de administrare/custodelui ariei naturale protejate.

Intocmit,
JustConta Business SRL

Andronic Raluca

JustConta Business SRL
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RAPORT DE EVALUARE

PRIMARIA GIURGIU

RAPORT DE EVALUARE PENTRU DETERMINAREA VALORII DE PIATA IN VEDEREA STABILIRII REDEVENTEI
MINIME PENTRU CONCESIONARE

Elaborat de: JustConta Business SRL
Echipa de elaborare a lucrdrii:

v' Evaluator Vierul Laurentiu Emil

v" Economist Andronic Raluca

18.10.2022

RAPORT DE EVALUARE PENTRU DETERMINAREA VALORII DE PIATA - TEREN INTRAVILAN
SINTEZA EVALUARII
18.10.2022

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr 3, Bl Z1, Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
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Numele clientului

PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU

Utilizatori desemnati

PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU

Data evaluarii

18.10.2022

Tipul proprietatii

Proprietate imobiliara formata din teren intravilan considerat liber de
constructii

Adresa proprietatii, nr CF,
lista actelor de proprietate

Mun. GIURGIU, SOSEAUA PORTULUI FN conform CF 40688. Subiectul
raportului il reprezinta un lot de teren cu suprafata de 3331 mp
conform masuratori.

Proprietar

PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, domeniul privat

Numar carte funciara

Conform Anexe, terenul este intabulat si are carte funciara, suprafata
totala 3331 mp conform masuratori, 3707 mp conform acte.

Utilizarea actuala a imobilelor

Teren intravilan curti-constructii neutilizat

Cea mai buna utilizare

Curti constructii — rezidential sau industrial

Ocupanti:

Chirias: [_] Libera: [_]

Proprietar: &

Suprafete
(mp)

Teren

3331 mp

Descrierea zonei si a
amplasamentului

Imobilul evaluat este amplasat la in zona portuara a orasului GIURGIU
jud. GIURGIU. Zona are caracter mixt — industrial si comercial, valorile
terenurilor au un trend ascendent. Accesul la proprietate se face pe
drum de acces asfaltat, din strada asfaltata.

Proprietatea este imprejmuita partial, cu utilitati la hotar.

Accesul catre proprietate:

[X] public

[] Privat (cota indiviza din drumul de
acces)

D Servitute

[] Nu are acces reglementat

(] Altele

Tip drum de acces

Abateri de |a cartea funciara:

Nu este cazul.

Exista pe proprietate
constructii efectuate fara
autorizatie de constuire

[]bpA > NU

JustConta Business SRL

Sediu social: Bdul Tineretului, Nr 3, Bl Z1, Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
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Observatii / mentiuni privind | Evaluatorul realizeaza raportul de evaluare in scopul informarii
existenta unor drepturi ale clientului cu privire la valoarea redeventei din concesionare.
unor terti asupra imobilului
(superficie, uzufruct, uz /
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: S-a aplicat abordarea prin piata si abordarea prin venit

Valoare determinata prin 99.500 eur, respectiv 491.222 lei FTVA

abordarea prin piata

Valoare determinata prin 76.500 eur, respectiv 377.706 lei FTVA

abordarea prin venit

VALOAREA RECOMANDATA 99.500 eur, respectiv 491.222 lei FTVA

Curs de schimb valutar la data 4,9357

evaluarii {lei/EUR — curs BNR)

Valoarea redeventei din concesiune:

suprafata | valoare de piata durata/ani|redeventa anuala/lei| redeventa lunara/lei
3,331 491,222 25 | 19,649 1,637

1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII
1.1. IDENTIFICAREA SI 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 2022. Ca elaborator al Raportului de Evaluare (Raportul), pe
care il semnez si parafez, declar ca nu am nici o relatie particulara cu clientul si nici un interes actual sau
viitor fata de proprietatea evaluata. Rezultatele prezentului Raport nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii
unei anumite valori, solicitare venita din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de
client, iar remunerarea evaluarii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitari. In aceste
conditii, subsemnata, declar ca am competenta necesara exercitarii profesiei pentru tipul de evaluare
solicitat de catre client si imi asum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in Raport,

JustConta Business SRL
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opinia mea fiind obiectiva si impartiala. La elaborarea Raportului nu am primit asistenta semnificativa din
partea nici unei terte persoane.

Declaram ca nu avem nici o relatie particulara cu clientul si nici un interes actual sau viitor fata de
proprietatea evaluatd. Rezultatele prezentului Raport nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite
valori, solicitare venita din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de client, iar
remunerarea evaludrii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitéri. In aceste conditii,
CEAROM 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 siimpartiala.

EVALUATOR AUTORIZAT EPI, EBM
LAURENTIU VIERU

JUSTCONTA BUSINESS SRL

JustConta Business SRL
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1.2. IDENTIFICAREA CLIENTULUI SI A UTILIZATORILOR DESEMNATI

1.2.1 Clientul: PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU
1.2.2 Utilizatori desemnati: PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU

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

1.2.3 Alte persoane (fizice sau juridice) care pot avea acces la raportul de evaluare: nu este cazul.
Raportul este exclusiv pentru PRIMARIA MUNICIPIULUI 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 primeste o copie a unui raport de evaluare nu devine un utilizator desemnat decét
n cazul in care este autorizatad de citre evaluator si identificata explicit ca utilizator desemnat.

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

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

1.3. SCOPUL EVALUARII

Scopul Raportului de Evaluare il reprezinta estimarea valorii de piata a bunului imobil “asa cum este unde
este” definitd de Standardele de Evaluare SEV 2022 in vederea stabilirii redeventei minime pentru
concesionare.

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

1.4. IDENTIFICAREA PROPRIETATII SUPUSE EVALUARII

1.4.1. Adresa postala

1 prin “evaluare “se intelege atat valoarea estimata (concluzia asupra valorii) cat si raportul de evaluare
JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr 3, Bl Z1, Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
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Terenul intravilan curti-constructii este situat in intravilanul orasului GIURGIU, SOSEAUA PORTULUI FN.

1.4.2 Identificare cadastrala

Dreptul de proprietate asupra imobilelor este inscris in CF. UAT GIURGIU, CF 40688.
Obiectul evaluarii il constituie dreptul de proprietate asupra terenului in suprafata de 3331 mp conform
masuratori si 3797 mp conform acte. Obiectul concesiunii il formeaza terenul in suprafata de 3331 mp.

1.4.3 Drept de proprietate

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

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

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

1.5. TIPUL VALORII

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

“Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data
evaludrii, intre un cumparitor hot3rat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupd un
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauzd, prudent si fard
constréngere.”

Valoarea de piata nu este valoare speciala. Valoarea speciald poate apdrea cdnd un activ are
caracteristici care il fac mai atractiv pentru un anumit cumpdrdtor decdt pentru alti cumpdrdtori de pe
piatd. Aceste caracteristici pot fi caracteristicile fizice, geografice, economice sau juridice ale unui activ.
Valoarea de piatd cere desconsiderarea oricirui element af valorii speciale, deoarece se presupune cd in
orice moment existd un cumpdrdtor hotdrdt, si nu un anumit cumpdrdétor hotdrat.”

Moneda in care se va raporta valoarea este leul romanesc si euro. Echivalentul valorii intre cele doua
monede se va face la cursul de schimb afisat de BNR la data evaluarii: 1 euro = 4,9357 lei

1.6. DATA EVALUARII
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Data la care este valabild concluzia privind valoarea estimatd este: 18.10.2022.

1.7. DOCUMENTAREA NECESARA REALIZARII EVALUARII

2Evaluarea include toate cercetarile, informatiile, rationamentele, analizele si concluziile necesare pentru
a ajunge la valoarea estimate. Aceasta activitate incepe atunci cand evaluatorul accepta o evaluaressi ia

sfarsit odata cu prezentarea catre client a concluziilor evaluarii. Etapele evaluarii sunt:

Definirea problemei de evaluare

Stabilirea termenilor de referinta

Culegerea datelor si descrierea proprietatii
Analiza de piata

Aplicarea abordarilor in evaluare

Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
Raportarea

Termenii de referint3 ai evaludrii cuprind precizari privind orice limitari si/sau restrictii referitoare la
inspectia, documentarea si analizele necesare pentru scopul evaludrii dupa cum urmeaza:

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

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

responsabilitatea pentru informatiile despre suprafata amplasamentului revine clientului;

responsabilitatea pentru confirmarea specificatiilor i stérii oricdrei constructii este a clientului;
evaluatorul a constatat doar situatia de fapt la data evaluarii, fara a realiza investigatii
suplimentare;

documentarea necesara privind natura, specificatiile si adecvarea serviciilor de evaluare s-a facut

de catre client impreuna cu evaluatorul;

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

identificarea riscurilor de mediu inconjurétor, 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.
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1.8. NATURA SI SURSA INFORMATIILOR PE CARE SE BAZEAZA EVALUAREA

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

¢ 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 realizarii si raportarii evaludrii sunt acele aspecte care sunt
acceptate ca fapte, in mod rezonabil, in contextul evaluarii, fara a fi in mod specific documentate sau
verificate. Ele sunt aspecte care, dupa ce au fost stabilite, trebuie acceptate pentru intelegerea evaluarii
sau a altor servicii de evaluare furnizate.

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

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

Ipoteze:

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

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

- in elaborarea raportului de evaluare nu au fost luate in calcul elemente care tin de conditiile
ascunse sau neaparente ale proprietatii (inclusiv, dar fara a se limita la starea si structura solului,
prezenta substantelor periculoase si/sau toxice) si care ar putea influenta evaluarea; evaluatorul nu
a efectuat investigatii complexe si suplimentare in acest sens, iar daca ele au existat fara ca
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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-aconvenit ca evaluarea sa se realizeze in ipoteza ca amplasamentul indeplineste toate conditiile
legale privind mediul inconjurator, daca pe parcursul misiunii de evaluare nu se constata contrariul;
aspectele care se vor identifica in acest caz, vor fi prezentate in cadrul raportului.

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

Ipoteze speciale:

Raportul de evaluare este realizat fara Certificat de urbanism, informatiile aferente acestuia pot modifica
valoarea prezentata in raport.

1.10. RESTRICTII DE UTILIZARE, DISEMINARE SAU PUBLICARE

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

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

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

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

1.11. CONFORMITATEA EVALUARII CU STANDARDELE

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

3 SEV: 100, 101, 102, 103, 230 | GEV 630
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Pentru conformitatea cu Standardele de Evaluare (SEV), rapoartele de evaluare pot fi verificate oricand de
catre evalutorii autorizati cu specializarea VE si/sau de catre comisiile de specialitate ale ANEVAR. Orice
concluzii sau opinii rezultate prin verificarea rapoartelor de catre oricare alta persoana care nu are
calificarea necesara prevazuta de Lege, fara acordul scris si prealabil al evaluatorului, nu pot atrage
raspunderea acestuia, in nicio circumstanta.

1.12. FORMA RAPORTULUI

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

1.13. DATA RAPORTULUI

Data la care este emis raportul de evaluare este 18.10.2022.

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

Terenul a fost inspectat de catre Vieru Laurentiu impreuna cu Andronic Raluca in data de 14.10.2022.
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, nu exista niciun indiciu privind
existenta unor contaminari naturale sau chimice care ar putea sa afecteze valoarea proprietatii subiect.
Daca totusi se va dovedi ulterior ca au existat, dar evaluatorul nu a fost instiintat, valoarea estimata ar
putea fi diminuata. In acest caz, evaluatorul este exonerat de orice responsabilitate, el nefiind in masura
sa ofere garantii explicite sau implicite pentru existenta unor astfel de situatii sau/si a eventualelor
consecinte. Asemenea informatii depasesc sfera acestui raport, care nu trebuie inteles ca un audit de
mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietatii.

4 Legea nr 7/1996 cu modificarile ulterioare
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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 SI TEREN

- Localizarea amplasamentului: intravilanul localitatii GIURGIU, jud. GIURGIU, SOSEAUA PORTULUI

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

e Forma: neregulata
e Planeitate: teren plan, pregatit pentru utilizare/utilizare curti constructii
e Alte informatii:

- utilizarea actuala a amplasamentului: neutilizat

JustConta Business SRL
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- utilitati - apa, canalizare, energie electrica, gaze naturale
- utilizarea terenurilor din vecinatatea amplasamentului: comercial, industrial

2.2. DATE DESPRE ARIA DE PIATA

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piata schimba drepturi de proprietate contra unor
bunuri, cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor:
- Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.

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

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

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

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

Cererea efectiva este medie — in usoara crestere. Exista cerere pentru terenuri similare, zona periferica
rezidentiala a municipiului are terenuri libere.

2.3. DATE DESPRE PROPRIETATI COMPARABILE

Proprietatile comparabile au amplasare similara, pe raza UAT GIURGIU sau UAT alaturate si suprafata
comparabila.

i. informatii despre proprietdti imobiliare comparabile vandute sau inchiriate sau oferite spre
vAnzare sau inchiriere
Proprietatile imobiliare comparabile sunt amplasate in UAT GIURGIU, zone similare. Din studiul de piata
realizat de evaluator, terenurile ofertate la vanzare cu amplasament similar au valori cuprinse intre 22 —
37 eur/mp, diferenta de valoare fiind data de utilitati, amplasament, suprafata, specificatii conform
Certificat de urbanism.

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.

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




TustConta

Contabilitate - Audit - Evaluare patrimoniala
3. ANALIZA DATELOR
3.1. PIATA IMOBILIARA SPECIFICA

3.1.1. DEFINIREA PIETEI SPECIFICE

O piata este un mediu in care se tranzactioneaza bunurile si serviciile, intre cumparatori si vanzatori,
printr-un mecanism al pretului. Conceptul de piata presupune ca bunurile sau serviciile se pot
comercializa fara restrictii intre cumparatori si vanzatori. Pentru a estima pretul cel mai probabil care ar fi

platit pentru un activ, este fundamental intelegerea dimensiunii pietei pe care acel activ s-ar comercializa.

Aceasta deoarece pretul obtenabil va depinde de numarul cumparatorilor si al vanzatorilor de pe o
anumita piata, |la data evaluarii. Pentru a avea o influenta asupra pretului, cumparatorii si vanzatorii
trebuie sa aiba acces la acea piata. Daca din context nu rezulta in mod clar altceva, referintele la piata din
SEV vizeaza piata pe care se schimba in mod normal activul sau datoria supuse evaluarii, la data
evaluarir.

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;

b) pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza este
relativ mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce
face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de

5 SEV 100 — Cadrul general, par. 10, 11 si 13

6 SEV 100 — Cadrul general, par.185i 19
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locuri de munca precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi
dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc.;

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

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

e) Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au
loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt
imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si
de obicei procesul de vanzare este lung. Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor
imobiliare este dificil de previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si
masura in care acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni proprietatii. In functie de nevoile,
dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor |a 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 22
eur/mp -37 eur/mp, ele variind in functie de marime, amplasare, utilitati, durata expunerii pe piata.

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
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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 lucru necesare
aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale raportului. CMBU este definita in Glosar SEV-
2022 ca fiind:

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

Prin analiza CMBU a proprietatii imobiliare, ca o etapa esentiala a evaluarii, s-a identificat contextul in
care participantii de pe piata, dar si evaluatorul, selecteaza informatiile comparabile de piata. Pentru
proprietatea subiect au fost luate in calcul datele si concluziile rezultate in etapa analizei de piata. Astfel,
tinand cont de caracteristicile fizice, juridice si economice ale proprietatii, valabile la data evaluarii,
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 |ucru necesare aplicarii
metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

7 SEV 100 - Cadrul general, par.14
JustConta Business SRL
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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 liber de constructii.

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.

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 comparatie directa, iar prezentarea acesteia si rezultatele obtinute sunt expuse in
cele ce urmeaza.

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr 3, Bl Z1, Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
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4.1. COMPARATIA DIRECTA

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind tranzactiile si/sau
ofertele si alte date privind terenuri similare, in scopul evaluarii terenului subiect. In procesul de
comparare sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile dintre loturi, acestea fiind analizate in
functie de elementele de comparatie.

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.

In Anexa 1 este prezentata grila de calcul pentru estimarea valorii de piata prin metoda comparatiei
directe.

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.

4.3. METODA ALOCARII

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

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

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

d) daca exista autorizatie de construire.

JustConta Business SRL
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Aplicabilitatea metodei reziduale este limitata deoarece pe piata interna, in prezent, exista putine
informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare numai pentru teren si, respectiv,
numai pentru cladiri.

Aceasta metoda nu a fost utilizata.

4.5, METODA CAPITALIZARII 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 a a fost utilizata pentru realizarea studiului de piata, in Anexe este prezentata
metodologia de calcul.

Evaluatorul a identificat o proprietate similara ofertata la inchiriere, din care a fost scazuta marja de
negociere. Valoarea rezultata a fost inmultita cu numarul de luni/an si ajustata cu gradul de neocupare.
Raportul dintre venitul net annual si valoarea de piata reprezinta rata de capitalizare.

4.6. ANALIZA PARCELARII S| DEZVOLTARII

Este o metoda foarte specializata, utila numai in anumite cazuri de evaluare a terenurilor care sunt
suficient de mari pentru a fi divizate in parcele mai mici si vandute cumparatorilor sau utilizatorilor finali.
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.

JustConta Business SRL
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4.7. REZULTATELE OBTINUTE IN URMA APLICARII ABORDARILOR
Valoare determinata prin abordarea prin piata

99.500 eur, respectiv 491.222 |ei FTVA

Valoarea determinate prin capitalizarea rentei funciare

76.500 eur, respectiv 377.706 lei FTVA

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



@ LustConta

Contabilitate - Audit - Fvaluare patrimoniala

5. CONCLUZIA ASUPRA VALORII SELECTATE
5.1. ANALIZA REZULTATELOR EVALUARII

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

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

5.2. CONCLUZIA ASUPRA VALORII

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

suprafata | valoare de piata |durata/ani|redeventa anuala/lei| redeventa lunara/lei

3,331 491,222 25 19,649 1,637
EVALUATOR AUTORIZAT EPI, EBM JUSTCONTA BUSINESS SRL
LAURENTIU VIERU ANDRONIC RALUCA

JustConta Business SRL
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5.3. MENTIUNI TRANZITORII

53l

5.3.2,

5.3.3.

534,

5.3:5.

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

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

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

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

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

fie asupra beneficiilor economice rezultate din detinerea unui activ.

JustConta Business SRL
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ANEXE

Anexa Nr.1 - Estimarea valorii

Anexa Nr.2 - Proprietati comparabile
Anexa Nr.3 - Fotografii

Anexa Nr.4 - Acte

1. Estimarea valorii

Determinarea valorii de piata a terenului

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr 3, Bl Z1, Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
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Elemente de coiﬂparati_é_ M " Subiect i 'Comba;"aﬁilé 1 M _ Comparabila 2 "Comparabila 3
Pret oferta € 92,400 88,000 30,000
Suprafata- m? 3,331.00 2,800.00 4,000.00 800.00
Pret oferta €/m? 33 22 £ 38
Ajustare pentru negociere -10% -10% -10%
Valoarea ajustare -3 -2 -3.8

In urma discutiilor telefonice, marja de negociere pentru proprietatile
comparabile a fost de aproximativ 2-4 euro/mp
30 20 34

Explicatie ajustare

Pret ajustét

Drept de proprietate deplin similar similar similar
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat 297 19.8 33.8
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 30 20 34
Explicatie ajustare Nu au fost introduse ajustari

Conditii de vanzare cash similar similar similar
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.0 0.0 0.0
Pret ajustat 30 20 34
Explicatie ajustare Nu au fostintroduse ajustari

Conditii de piata Oct-22 Oct-22 Oct-22 Oct-22
Ajustare 0.3% 0.3% 0.3%
Valoarea ajustare 0.1 0.1 0.1

Explicatie ajustare Au fostintroduse ajustari corespunzator perioadei de analiza decca 6 lun

Pret ajustat

Localizare periferic/Port zona Vama Politia Locala Politia Locala
Ajustare 0% 50% 0%
Valoarea ajustare 0 10 0

Au fost introduse ajustari pentru comp 2, are amplasare superioara,

Explicatie ajustare f i i i * i
analiza pe perechi de dateindica ajustare negativa de 5 eur

Acces/ Vizibilitate superior/superior bun/bun inf/inf bun/bun
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare Q a 0

Au fost introduse ajustari, accesul si vizibilitatea este inferioara pentru

Explicatie ajustare comp 2, analiza pe perechi de date comp 1 si 2 indica o ajustare de 50%

Utilizare comercial/ind comercial/ind comercial/ind comercial/ind
Ajustare 0.00% 0.00% 0.00%
Valoarea ajustare 0 0 0
Explicatie ajustare Nu au fostintroduse ajustari

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr 3, B1 Z1, Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
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Incadrare/ Indicatori

S P+2E Similar Similar Similar
urbanistici
Ajustare 0.0% 0.0% 0.0%
Valoarea ajustare 0 ¢} 0
Explicatie ajustare Nu au fostintroduse ajustari
Deschidere 120 110 15 14
procentul laturilor 4.32 432 0.06 0.25
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0 0 4]

Comparabilele nu au fost ajustate pentru diferentele dintre procentul
Explicatie ajustare laturilor. Analiza de piata indica ca ajustarea pentru acces (ind/logistic)
si vizibilitate(comercial) acopera si ajustarea pentru deschidere

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

Suprafata 3,331 i 2,800 4,000 800
Ajustare 0% 0% -12%
Valoarea ajustare 0 0 -4

Au fost introduse ajustari pentru suprafata, lotizarea implica cheltuiala

Explicatie ajustare ; . : vk R
P ! aferent cca 5%din teren (inclusiv suprafata in indiviziune)

Alte ajustari liber liber liber liber
Ajustare 0.00% 0.00% 0.00%
Valoarea ajustare 0 0 0
Explicatie ajustare Nu este cazul

Ajustare neta ' , ' 0 O | -4
0% 51% -12%
ajustare bruta 0.09 10.06 4,10

Euro ST AT
Valoare adoptata 30 147
Valoare teren 99,524 491,222
rotunjitla 99,500 491,102
Curs Euro 49357

Evaluatorul a considerat intervalul de valori (30 E/mp la 30 E/mp) si a dat cea mai mare importanta comparabilei carea
necesitat minimul de ajustari). Pretul de vanzare ajustat al proprietatii comparabile 1 indicat ca valoarea acesteia este 30
euro/mp. In concluzie, valoarea proprietatii subiect este estimata {prin rotunjire) la 99.500 euro.

Determinarea valorii terenului prin abordarea prin venit

Determinarea ratei de capitalizare

JustConta Business SRL
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valoare ofertata proprietate 1000
valoare negociata proprietate 950
valoare teren 18000
valoare chirie teren/mp 0.633333
valoare chirie teren/an 6.65
valoare teren similar/mp 12
rata de capitalizare 55%

Determinarea valorii de piata

valoare de inchiriere/mp 1.2125|eur
valoare de inchiriere teren/luna 4038.838|eur
venit annual 42407.79|eur
rata de capitalizare 55%

valoare de piata determinata prin venit 76525.34 |eur

Oferta vanzare teren pentru determinarea ratei de capitalizare:

https://www.olx.ro/d/oferta/langa-kaufland-giurgiu-de-vanzare-teren-ieftin-IDcOOFE.html

PRIVAT (T}

oy ALEXANDRINA

UL e ocombnie 2016
Ay e O oeroree 2T

Q, 072854 5834

MO MURE SrLEUN Ak ACOILI va

LOCAUZARE

Glurg,
@ Glurgiu

DREPTURILE CONSUMATORILOR

Aceet anunt » fost publicat de ebtra un '
Cap D, B FEANC DI CONS
Aratd mal munte

Posw £ coomtem 2077 <o

Langa Kaufland Giurgiu de vanzare teren ieftin

12 €

Oferta inchiriere teren

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/terenuri/teren-ptr-casa/anunt/teren-intravilan-
suprafata-de-1-500-m-p-zona-mihailesti/8e1i66721dh47489e4492e6eg97e45hf.html

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



Conta

Contabilitate - Audit - Evalfuare patrimoniala

Teren intravilan | suprafata de 1.500 m.p | zona mihailesti 1 000 EUR 007 e 04RE
Giurgiu, Mihallesti Central 9 Vezi pe harta o0 A s e 3 AR Lok

Bund, ma intereseaz3 oferta
dumneavoaslra. Mai este valabila?

W Adauga fisier ¥

@ Fa oferta

® Vizualizari: 89
A Raporteaza

Alexandru Arsene

Vezi loate anunturile

&+ Urmaresie

: : 8 P " Distribuie anuntul pe
L romino.ro Py

Specificatii

Suprafata terenului 1500.0 m2 Front stradal 15

Numar fronturi 2 Amenajare strazi lluminat stradal Mijloac...

+
Alte caracteristici La sosea,Oportunitati d....
+

Descriere

Compania Imebiliara Eugene Estate va ofera spre vanzare un teren intravilan, incadrat in categoria constructi, situat in zona Mihailesti.
Terenul dispune de o suprafata de 1.500 m.p. cu front stradal de 15 m.p., are doua deschideri una la DNE si una pe Strada Uniri.

In imediata apropiere se intainesc puncte farmaceutice, medicale, comerciale, educationale, de divertisment, bancare, parcuri si piata.
Accesul la mijloacele de transport in comun faclL: 1 minut pana la mijlocul de transport £05.

dispune de urmatoarele utilitati: apa, gaze, canalizare, energie electrica.

Se accepta foate modalitatile de plata peniru achizitie.

Informatiile tehnice au caracter orientativ, acestea find preluate de la propietar.

Pentru mai multe detalii si vizionari , ne puteti contacta telefonic specificand codul de identificare CP1560236!

Oferta inchiriere similara proprietatii evaluate, care are platform betonata pe 60% din spatiu

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/terenuri/teren—intravilan/anunt/inchiriere-
vanzare-termen-lung-teren-bacu-giurgiu/0d559f025f9272i5d4h53h681dge195h.html

JustConta Business SRL
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Inchiriere/(vanzare) termen lung teren bacu-giurgiu 2 500 EUR negociabi
Giurgiu, Bacu @ Vezi pe harta Valabil dn 1

o1 g 10.2022 18:5

Descriere
Teren 2000 mp cu hala 264 mp, ulilitati{ curent,apa-canalizare, hala 240 mp

Pretabil sere, depozite etc
0744892999

www.olx.ro/d/oferta/terenuri-intravilane-in-giurgiu-IDg9fwo.html

FIRMA (D

&% Marinica
O Pe QLY din februarie 2
Activ azi la 17:35

I Q. 072 2217095 J .

Mal multe anunturi ale ace

LOCALIZARE

Glurgiu,
Grrglu

DETALI FIRMA

Nume firmé#: Lixmar SRL

e e emam e +A0T7 22217095
Aratd mal multe

Postat 05 ocromibrie 2022 <0

Terenuri intravilane in Giurgiu

DREPTURILE CONSUMATORILOR
Acest anunt a fost publicat de c&

1 5 € Pretul & negociabil in caltaie de consumator, toate a

[ Firma J l Extravilan / intravilan: Intravilan ] ‘ Suprafata utila: 1 000 m? ]

DESCRIERE

De vanzare sau inchiriere terenuri in:

- intravilanul orasului Giurgiu, zona Plase Sudate / Gecor, in suprafata de 48.000 mp, cu deschidere 130 m,
- intravilanul orasului Giurgiu, sos. Prieteniei, stradal, in suprafata de 2.745 mp, cu deschidere 30 m,

- intravilanul comunei Fratesti, sat Remus, stradal, in suprafatd de 2 X 1.000 mp, cu deschidere 35 m,

- intravilanul comunei Daia, stradal DNS, in suprafata de 2.371 mp, cu deschidere 24 m.

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr 3, Bl Z1, Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
: Tel: 0758318256
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privat ()

& Catalin
g PeOLXdinfebruarie
Activ azi la 03:30

Q, 073 528 3936 I

Mai muite anuniuri ale &

< > LOCALIZARE
Glurgiu

@ Gurgiu i
DREPTURILE CONSUMATORILC

(3]

] Acest anunt a fost publicat de
Ca urmare, legite privind drepti
Aratd mal multe N/

Postat 20 seprembris 2022 V]

Teren Pictor Andreescu

17 500 €

l Persoana fizica | [ Extravilan / intraviian: Intravilan ] ‘ Suprafata utila: 2100 m?

DESCRIERE

Vand teren pe pictor andreescu, 3 loturi a cate 700m2/iot, deschidere de 15m liniari. Terenuinu e
dezmembrat, se dezmembreaza la cererea clientului. Tot lotul per total este de 2100m2. Pretul per lot este
de 17.500€/700m2. Daca se cumpara toate 3 loturile se mai negocieaza!

Teren dezmembrat, loturile de teren au ramas de 640 mp. Valoarea negociata pentru cele 3 loturi este de
50000 eur, respectiv 24 eur/mp

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr 3, Bl Z1, Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
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PRIVAT (i)
- Georgeta
Be OLX Cin martte 2015
Activ e 16 CCIambnNe 2022

U, 076 765 70285 Trimite me:

Mad muite anunturt ale acestul vanzatar |

LOCALIZARE

® Glurgiy,

Surgiu . G

DREPTURILE CONSUMATORILOR

: : Acest anunt a fost publicat de clire un vBNZ8K
Ca Uurmare, legele PIvInG Creniuns CoNsmator
Aratd mal multe
Feuae |5 cstarmlarin 2022 <
teren de vanzare orasul Giurgiu
18 €

(2] rROMOVEAZA O REACTUALIZEAZA

[Craissanansea | [ cxwavaany mrawnr mamvmen | [ Samrmma ez oo |

[ Persoana fizica l[ Extravilan / Intraviian: Intravilan H Suprafata utifa: 2000 m? l

DESCRIERE

Vand teren pe strada Sabarului 16, oras Giurgiu, Jud Giurgiu, cu o suprafata de 2000m patrati, pretul vanzarii
este de 18 euro metrul patrat, avand suprafata de 2¢ m latime cu 100 m lungime.
Pentru mai multe informatii ma putetl contacta la 07+*****25

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr 3, Bl Z1, Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
{
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OFERTE DE PIATA

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr 3, B1Z1, Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
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Comparabila 1: https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-intravilan-

IDffm2G.html?isPreviewActive=08&sliderIndex=0&login provider=password#login

Foew 06 o 2 v

vand teren intravilan
33€

. FROMOMEAZA [ RIACTUALIZEAZR

| Bavoans rice } I Eatravias | bpvian Puais

P s el Credit Instant pe Card
Rapld

Descriere

Jaaritasan ipravien m ooatul Gupgad Tors vame Suorefsie eete os 2300 M Cv O0E oinea oa
dozrericram. Teronul exo spd curonté. reves pocricd exstents Taronul esie Trr-o Sond locuith, iroonjuret

Comparabila 2: https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-giurgiu-oras-

IDfovSV.html?isPreviewActive=0&sliderindex=0

JustConta Business SRL

Sediu social: Bdul Tineretului, Nr 3, Bl Z1, Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti

Trimite mesa)
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& loreta brotea

P SN i aoemibtee 20

“ Al i@ @ 73S

W e anuntun dle ac
+4D 730 697390 Trmi
b
Localizare
‘: s e l o =83t e e l
.‘i"k "' s PR Ny - RN
S ‘
[ —~ "“7".«.-- 2
ra
£ L
Ipmen 't nemeisee 00 @

Vand teren Giurgiu ORAS
22 € Pretul e negocalsd

.. promoveazA ([ REACTUALZEAZA

[ Pergoang fizoF “ iﬂ'!v‘é'-#-":!‘#nti!‘tl"‘:'!w!"!Jl Sa.r;x'm;n:e';téﬁ‘:v-f_]

Rapid

i rﬂfw!\'acrodit Crodit Instant pe Card |

Descriere

Vand varsn in Mus Giusgiu, Tl Decemityis 1018, nel22 @ 2upesfats de 2000 sup | cenforms achitelon
ammsats surnemn 2 progrietan, tenen infiEg Cu Heschidess de 18 Mt intrasse s pin | liscermior = spatals
smeemnien fiing sosemus oo centure & Want Gisrgiv Terenyl me cuiery slectis, epn potthile, 5 gareinln
Seess | oS cenLche dera'siils 23U reRsresile. Gretalil pERtl Coniucle Cast dpu Focd | téren de
wee, el oe St zeie de foneciversa, stc eyl ete ImpiEimuT ace gard.

Protyl arte negocabil. Putem fi contsciet 5 pe numanul da teh dil Rad 079824445 2ms

3?1 ane '*2!—

i
g

iemicle Gl I7 Besorweh

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr 3, Bl Z1, Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
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Comparabila 3: https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren—

intravilan/anunt/teren—de-vanzare/f9g2g99d9e2e7fg5186e62iei5de140e.html
& Cotal meus W Fianile  Agentd

-

- Teede calegotile

rbm{zggf_rg
Teew judetale

Caule aminhal
TeomeLen o2 VARZZE Terae avrzvan

Rrmms e IvapSwe
Teran da vanzare 30 000 EUR negociabil 07 27451807
Geaurgiu, Grege. ¥ ochds bama 2L ALY 10
7] pestaursste {1 Spitale () watomont T Supenmaerker - &

o PR A
L7 A oy
B 4
P
W Acagafisier ¥
s gl ';{;‘
It
A .,.\
Y 4 g" % Fa oferta
- 4 e W Sazi o ool
T
¥ it ) Wimustizan: 8
= ; -
won < APisted Praeniy % Hapwlvals
b o Vs -
ScosiaCaparmith ﬂu:" S0
. W b bt s
Dima

Wazn laate areniunis

4
i o
s ey, o
o 3 g Puiipka Socais
oT ey . » ‘meaj
‘ e Urmarp-sie

o :
a & e
= .; & Cperttasmiee © CoonSrentiiag S0TITLics
Distzduzie anentul pe
Cescnere
o ¢ duschidems o2 39 milashsta vu Saste uliElalin b poats Tewms o ofla o apcpisva pulivisi vl giuighs o o °

Varad e (nbavizs 200 mp
Se ynde b predad ds 30000 euis negociab)
anunt/inchiriere-

https://www.pub|i24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/terenuri/teren-intravi!an/
teren-cu-utiIitati-bacu-ioita/37hd5f6184437hhfd6iif279470hh21g.htmI

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr 3, Bl Z1, Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
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Inchiriere teren cu utilitati-bacu-joita 2 500 EUR negociabil
@ Giurgiu, Bacu @ Vezi pe harta Valabil din 12.10.2022 12:34:46
Descriere

Inchiriez teren termen lung,imprejmuit, 2000 mp curent electric, apa-canalizare, hala 240 mp

Pretabil sere, depozite etc
0744882999

Vezi detalii pe www.romimo.ro

Fotografii relevante

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr 3, Bl Z1, Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
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Documente de proprietate

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr 3,

Bl Z1, Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
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CEPNSILIIL 0CAD, AL SIONECITIRLEN 610 Beaw
PREMARLY MU RICTRILLLD Dot

= i vy Bt e B

Primarin Yonicipiobui Ciurgiv cale operator de date cu caracter personal

N LA SG107. 62022

Eime,

S.C, JUSTOONTA BUSINESS 5. 1.1

i Tlseretaiai, Ned, LA, ELS, Apdd
Sector 4, Bucureyti

Avind in vedery Comtoctul de prestér servicil i, [995604.08 2023, of
rugedy 35 pevcedape Ta intevinires Studivhe de Cporunitele 5i Rapooiubsg e
evaluare. provimal stabilires sodevenies pontrs aoncosrmarea remilm cane fuce party
ddin domeninl public ol Mumcipiudsd Grorgia, wiugl n Soseaus Portolin, FN, in
atiprafapd de 3707 mp. din acte 55 din mhsuslion 3537 mp, conderm <l funcaane
e ARGEE P cane 9 alagdim in Serocope,

DIRECTIA PATRIMONE,

'; [ PRIMAR, o § HREECTOR EXECUTIV,
ANGHELESTE WDRIAN TRAISTARE CRISTIAN
INTOCMIT,

£ray, LiviA

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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13 Tficiul de Cadastru st Publicitate Imobilisrd GIURGID Hr. cerere 102798
- - Biroul de Cadastru 3i Fublicitate lmobiliard Giungly Ziva ol
Lyna 12
amd 20N
ANCP] EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Lol vaificare
s ":" iy . PENTRU INFORMARE Jogidaa

Caile Funesard Nr. 40688 Guirgiu

A. Partea |. Descrlerea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc, Giurgiy, Sos Portului, Nr, B, jud. Giurgiu, PUNCT DE TRECERE FRQ_F‘;T!E_RA cu BAC.U!L_

Nr. [Nr. cadastral Nr. . S

crt & topagrafic " Suprafata® (mp) Observatii / Referinie
061 D acke: L7UT |, e -

Al | 40685 ! smagyratar 3,331 febservatule sunt pe linig urmaloars)

T Teren wip I niL, '.
| maed; nemgrejmuil;

| st gard din beton intre pet, 5521145, gard din metal intre pet. 1145-11246. gard din beton intre pct. 1146-202, qaru
! din beton wstre pet, 202-1151, perete construttie intre prt 1151-809. gard din beton intre pit. 809-818, gard din phsa'

| sudata witre pot. 818922, newmprejmiil intre pot. 929-920, gard plasa sudata intre pet. 920-905, perete congtnuctie intre!
pek, 905-66 |
Guge perete construrctie intre pet. 66- 53 meirfpreimuit Intre pol, HB-57;
Spt: neimpreimpi
DOMENILL PLELIC !
| Terenul 58 suprapune ¢u ne. cadastral 1703 '
1 Suprafats mazurats de 3321 mp face parte din suprafata de 18451 mp conform Deciziel cville nr. 136472017

B. Partea ll. Proprietari i acte

Inserier privitoare la dreplul de proprietate gi alte dreptusd reale Referinge

Hﬂdl 1 25/05/2020
A<l Normatw  nr, HG 068, din 04002007 emis de GUVERNUL ROMANIEL; Holarare Judecatareasca M-
SENTINTA CoVILA 91 Ca, dn 0471172004 emis de TRIDUNALUL GIURGIL, Act Administrativ  pr. HOLM 273 +
‘ANEAA din 79072005 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUN, GIURGIL , ANEXA: Hotarare Judecatoreasca nr.
LRAPORT EXPERTIZA SUPLIMENT DOSAR 12283/236/2013, din DSIDB!ZOI? ermis die TRIBUNALUL GILRGILE Act!
}Ad'l unistrativ nr. HCLM 135 + ANEXA. din 26/0B/18499 ermus de CONSILIUL LOCAL AL MUN, GIURGIL, Hotarare!
Judecatoreasca nf. RAFPORT EXPERTIZA DOSAR 12283/236/2013. din 06/1G/2015 emis de JUDECATORIA!
IGIURGIU; Hotarare Juaecatureasm nr, RECIZIA SE1/R-C, din 18/65/2007 emis de CURTEA DE APEL PITESTE,
:Act Administrativ 201655817, din 19/05/2020 emis de DITL GIURGIL: Hotarare judecatareasca nr.
DECIZIE 1264, din m}ii!?ﬂl? emis de TRIBUNALUL GIURGIU; Act Administrativ nr. 39149, din ﬂ'ﬂﬂl’llﬂl*l
lemis de PRIMARIS MUN, GIURGIL, Act Administrativ  nr, HCLM 76 + ANEXA, din 16/05/2002 emis del
'CQNSILEUL LOCAL AL MUY, GIURGIU; Hatarare Judecatorensce nr, SENTINTA CIVILA 445/Ca, din :llillﬂﬁﬂﬁl
emis de TRIBUNALUL ARGES: ¥ o ! AE
hﬂl Tintabulare, drept g PROPRIETATECY titlu drept atestare, ooBandit pon AL

!‘ iLege, cota actuala 11 ST ieeity W A S0 SRS B S
|11 MUNICIPIUL GIURGIU, DUMENIUL FUBLIC ; !

= C. Partea Hll. SARCINI . _
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garanﬁe_;i sarcini e ¥

__NUSUNY

e B e o B, e | s = et

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr 3, Bl Z1, Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
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Carte Funciard Nr. 40688 Comuna/OragMunicipn: Glungiy

Lunglm#.: Segmen

1} Valorile lungimilor segmentelor sunt abtinute din proiectie in plan,
l punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungirme Punct| Punct Lungime
inceput] efirsic segment| | Thcepit] sfrgitf — sepmenty | inceputi sfargit segment
i 1 2 CELE) 3 13,093] 3 4 4,571
B 4 51 ~4.253] 5 6| 3.965! | 6 7 8.327
IR _12.664) | 8l 9 10204 j;_.hs 10 2.073
Tl 1 1aes1) (11| 12| 11.087| 2] 13 6.3a7
1 I3% 14} 724 T T SR 151 16 ~ 3.949)
16 17| a291| | 17| 18 2a61| [ 1a| 19\ a.338]
| 200 = s3] 20 al _aml | 23 2101
T "SJ04] | 230 24] 0.49 N _;5' 0955
25| 26 1,982 T T S 1.008 27] 28| 0705
b 28l 29, L.a06! 28] 30/ oo | T 0.476
G ) 0.552] 32| 33| ioe| |33 3al 0.747
3al 350 2.025! EE L Y 7 3% 8.16
37] 38 4.48 38] 39|  14.685) 33! 40 . 6.714]
20| 41| 189s| | a1l  42) 3859 43| &3 4361/
R T 44 45 __2.267] 45 46| 2.181
3_31 a7 9397| [ 47| 48 9908 [ 48] a9 10.891
[ a9f sof 10250l § S0l  s1f 10.894: 51 s2] .. 58!
e s2] 53 12.217) mezsg..! 54| 49035| | s4f s8] 12357
(TS5l s 859l [T se| se[ __ a3es| [ __si s8| 147%
l 5s|’yg{_1 11.871 59 60|  3.067 60 61 1.562
el e 0782] [ ez &3] 0.36al | 63 64, 2541

l 64 65 9518, | 85 ﬁﬁg 4031) | &6 1] 3.336
¥ Tungimile segmentelar 5URE determinate In planu de prol T66 70 51 sunt mﬁ’ﬁm
w4+ Distants dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai micl declt valoarea 1 milimotrns.

Extrasul de carte fuaclard generat prin sisterru! infurmatic inkegrat al ANCPI confins infarmatile din Cartes
funciard actve Ia data generirii Acesta gste valabll in conditlile prevazute de art. ¥ din Legea nr, 455/2001,
cnroborat cu art. 3 din O.U.G, nr, 4172016, exclusiv in mediul electronic, pentru actwitati si procese
administrative previzute de legaiatia In vigoare. Valabilitatea poate © extinsd §i in forma fizica a
dacumentulul, Frd semniturd olografd, ou accepiu’ expres sau procedural al institutiel publice ori entitaie
vare a solicitat prezentarea acestui extras,

Yerfficarea corecutudinli si realizitn informatider contleute de document se poate face la advesa
wWww.ancpi.re/verificare, folosing codul de verificare online disponibsl in antet. Codui de verificare este valabl
30 de zit= calerdarishice de 3 momentul generani documentulu.

Data si ora generart,
0Bf12/2021, 1248

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr 3, Bl Z1, Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
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Carte Funciara W 40688 Camuna/Dray/Municipiv: Glurgiv

“Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nrcadnstral  {Suprafata (mp)* Cbservaly | Referinte
A0HES Giln acte: 3,707 |Nord ne mpreint,

rlagurats: 3, 3375-Est gard din belon wmire pot. 552-114%. gard ein metsl intre pet. 1145.1146, gard

din beten intre pet. 1146-202, qard din baton intra pet. 203-1151, perste constructis
intre pet, 1151-809, gard din beten intre pct. BEA:[10, gard ¢in plasa sudala inkre
pet. H18-929, neimprejmult (nire pet. 922.920, gard plesa sudata Ingre per 920
805, prrete constructie intre pot. S05-65;

-Sud: perele consfructie intre pel. 56-58. nemprejmut intre pet S8-57;

Nash nmmprajmut,

DOMEREIL PUBLIC

Teranul e suprapune cu A, cadastral 1703

Supratiala masurala de 3331 mp face parte din suprafeia de 1BA5] mp cenform

Decigies Civile ne. LI632007

“Suprafala este detmarinata in planul de proiectie Stereo T0

_ DETAL LINIARE IMOBIL

20eds

Date referitoare la teren

‘3

a4 &!

T
/ 34303
]

\
prene———

e e —— = o ~—‘-_.|

o %;ffjﬁ;g’ - SU?;?;&B Tarla Parcela K. tope Chsarvatii { Referinge
Ut [ pa | Din&cte: : . |Suprapunere c imeliul o nr GD.
{174 3z
Constructi 1707 jr702
Masurata:
| I 2,331 J E

Deulu SuCldl. Dbuul luiSreLiuL, INL 3, D1 £/1, OC1, AP J4, DECLUL 4, Dululcsu

[
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