ROMANIA

Judetul GIURGIU
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU

HOTARARE

privind constatarea dreptului de proprietate privata si aprobarea concesionarii
prin atribuire directa a terenului situat in strada Nicolae Balcescu, adiacent nr.6

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU
intrunit in sedinta ordinara,

Avand in vedere:

- referatul de aprobare al Primarului Municipiului Giurgiu, inregistrat la
nr.93.075/17.10.2023;

- raportul de specialitate al Directiei Patrimoniu - Compartimentul Urmarire,
Executare Contracte, inregistrat la nr.94.820/19.10.2023;

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

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

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

- solicitarea domnului Dumitru Aurelian Traian, inregistrata la Primaria
Municipiului Giurgiu sub nr.60.451/03.07.2023;

- adresa de solicitare nr.91.594/12.10.2023 catre Directia Juridica si
Administratie Locala;

- adresa de raspuns a Directiei Juridice si Administratie Locala, inregistrata cu
nr.92.050/13.10.2023;

- adresa de solicitare nr.91.589/12.10.2023 catre Compartimentul Agricol, Fond
Funciar si Aplicarea Legilor Proprietatii;

- adresa de raspuns a Compartimentului Agricol, Fond Funciar si Aplicarea
Legilor Proprietatji, inregistrata cu nr.92.723/16.10.2023;

- prevederile art.24, alin.(3), art.28, alin.(6), art.41, alin(7) din Legea nr.7/1996,
privind Legea cadastrului si publicitatii imobiliare, cu modificarile si completarile
ulterioare;

- prevederile art.7, alin.(2) si art.8, alin.(1), din Ordinul nr.600/2023, al
Directorului Generalal A.N.C.P.l. privind aprobarea Regulamentului de receptie si
inscriere in evidentele de cadastru si carte funciara;

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

- prevederile art.15, lit.,e”, art.17 si art.22 din Legea nr.50/1991, republicata si
modificata, privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii;

- prevederile Hotararii Consiliului Local nr.37/2011 privind aprobarea Planului
Urbanistic General al Municipiului Giurgiu, cu modificarile si completarile ulterioare;

- prevederile art.108, lit.,b” si art.306, alin.(1) si alin.(2) din Ordonanta de
Urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare;

- prevederile art.586 din Legea nr.287/2009 Noul Cod Civil, actualizat ;
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- prevederile art.466, alin.(8), art.467, alin.(5) din Legea nr.227/2015 Codul
Fiscal.

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

HOTARASTE

Art.1. Se constata dreptul de proprietate privata a Municipiului Giurgiu asupra
terenului in suprafata de 32,00 mp., situat in strada Nicolae Balcescu, adiacent nr.6,
conform Anexei1, care face parte din prezenta hotarare.

Art.2. Terenul mentionat la art.1 nu este revendicat in temeiul legilor proprietatii,
este liber de sarcini si in prezent nu exista litigii pe rolul instantelor de judecata.

Art.3. Se aproba Raportul de Evaluare privind concesionarea prin atribuire
directa a terenului in suprafatda de 32,00 mp., apartindnd domeniului privat al
Municipiului Giurgiu, situat in Municipiul Giurgiu, strada Nicolae Balcescu, adiacent
nr.6, conform anexei 2, care face parte din prezenta hotarare.

Art.4. Se aproba Studiul de Oportunitate privind concesionarea prin atribuire
directa a terenului in suprafatda de 32,00 mp., apartinand domeniului privat al
Municipiului Giurgiu, situat in Municipiul Giurgiu, strada Nicolae Balcescu, adiacent
nr.6, conform anexei 3, care face parte din prezenta hotarare.

Art.5. Se aproba concesionarea prin atribuire directd in vederea extinderii
spatiului comercial existent a unui teren in suprafata de 32,00 mp., apartinand
domeniului privat al Municipiului Giurgiu, situat in Municipiul Giurgiu, strada Nicolae
Balcescu, adiacent nr.6.

Art.6. Redeventa minima valorica a concesiunii va fi de 200 Euro/an, care se
achita trimestrial la cursul comunicat de BNR la data platii, de la data semnarii
contractului de concesiune, pe toata durata derularii acestuia.

Art.7. Procedura de concesiune este prin atribuire directa, iar durata concesiunii
va fi de 25 ani cu drept de prelungire pana la 49 de ani.

Art.8.Contractul de concesiune va fi inregistrat in Cartea funciara prin grija
concesionarului.

Art.9. Concesionarul are obligatia sa obtina autorizatia de construire in termen de
maxim 12 luni de la data incheierii contractului de concesiune si sa execute lucrarile de
construire in termenul stabilit prin autorizatia de construire.

Art.10. Prezenta hotarare se va comunica Institutiei Prefectului - Judetul Giurgiu,
in vederea exercitarii controlului cu privire la legalitate, Primarului Municipiului Giurgiu,
Directiei Patrimoniu - Compartimentul Urmarire, Executare Contracte, Biroului
Autorizatii si Documentatii de Urbanism, Directiei Economice din cadrul Aparatului de
specialitate al Primarului Municipiului Giurgiu si Directiei de Impozite si Taxe Locale
Giurgiu.

PRESEDINTE DE $EDIN]’A, CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR GENERAL,
Damian Marian Baiceanu Liliana

Giurgiu, 26 octombrie 2023
Nr. 302

Adoptata cu un numar de 20 voturi pentru, din totalul de 20 consilieri prezenti
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Contabifitate - Audit - Fvaluare patrimoniala

RAPORT DE EVALUARE

DETERMINAREA VALORII REDEVENTEI DIN CONCESIUNE - TEREN INTRAVILAN PROPRIETATE PRIVATA A
PRIMARIEI MUNICIPIULUI GIURGIU AMPLASAT IN STR. NICOLAE BALCESCU ADIACENT NR 6 CU
SUPRAFATA DE 32 MP

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

v' Evaluator Vierul Laurentiu Emil

v" Economist Andronic Raluca

10.10.2023

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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RAPORT DE EVALUARE PENTRU DETERMINAREA VALORII DE PIATA - TEREN INTRAVILAN PROPRIETATE
PRIVATA A MUNICIPIULUI GIURGIU

SINTEZA EVALUARII

10.10.2023
Numele clientului PRIMARIA GIURGIU
Utilizatori desemnati PRIMARIA GIURGIU
Data evaluarii 10.10.2023
Tipul proprietatii Proprietate imobiliara formata din teren intravilan considerat liber de
constructii
Adresa proprietatii, nr CF, Mun. GIURGIU, NICOLAE BALCESCU ADIACENT NR 6 conform
lista actelor de proprietate informatii primite de la beneficiar. Subiectul raportului il reprezinta

un teren cu suprafata de 32 mp — teren detinut in proprietate.

Proprietar PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, domeniul privat

Numar carte funciara Conform Anexe, terenul nu este intabulat si nu are carte funciara,
suprafata totala 32 mp,

Utilizarea actuala a imobilelor | Teren intravilan curti-constructii utilizat pentru constructii

Cea mai buna utilizare Curti constructii — comercial
Ocupanti: Proprietar prin
administrator: [_] Concesionar: Libera: ]

Suprafete
(mp)

Teren 32 mp
Descrierea zonei si a Imobilul evaluat este amplasat in zona centrala a orasului GIURGIU
amplasamentului jud. GIURGIU. Zona are caracter mixt — comercial si rezidential,

valorile terenurilor au un trend ascendent. Accesul la proprietate se
face pe drum de acces asfaltat, din strada asfaltata.

Accesul catre proprietate: Tip drum de acces X public

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr 3, Bl Z1, Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
CUIL:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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[] privat (cota indiviza din drumul de
acces)

[ ] servitute

(] Nu are acces reglementat

[ ] Altele

Abateri de la cartea funciara:

Nu este cazul.

Exista pe proprietate
constructii efectuate fara
autorizatie de constuire

[ ]pA P nu

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

Evaluatorul realizeaza raportul de evaluare in scopul inregistrarii in
situatiile financiar-contabile a valorii juste. Terenul este detinut in
indiviziune. Raportul de evaluare este realizat in ipoteza speciala
solicitata de client, respectiv evaluare realizata la solicitarea Curtii de
Conturi Giurgiu in conditiile neidentificarii dreptului de proprietate.

Concluzie privind imobilul
evaluat

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

Abordari in evaluare:

S-a aplicat abordarea prin piata

VALOAREA RECOMANDATA

VALOARE REDEVENTA
ANUALA DIN CONCESIUNE

5000 EUR/24.841 LEI, VALOARE NEAFECTATA DE TVA

200 EUR/994 LEI/AN

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

4,95682

¥ Semnat digital de
Raluca Raluca-Alexandra

Alexandra Andronic
. Data: 2023.10.10
Andronic 13:41:49 +03'00'

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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1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. IDENTIFICAREA S| COMPETENTA EVALUATORULUI
EVALUATORUL AUTORIZAT

Subsemnatul LAURENTIU VIERU declar ca am calitatea de evaluator autorizat cu specializarile EPI
(Evaluarea Proprietatilor Imobiliare), EBM (Evaluarea Bunurilor Mobile) conform legitimatiei de membru
titular ANEVAR cu nr. 17709 valabila pentru 2023. Ca elaborator al Raportului de Evaluare (Raportul), pe
care il semnez si parafez, declar ca nu am nici o relatie particulara cu clientul si nici un interes actual sau
viitor fata de proprietatea evaluata. Rezultatele prezentului Raport nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii
unei anumite valori, solicitare venita din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de
client, iar remunerarea evaluarii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitari. In aceste
conditii, subsemnata, declar ca am competenta necesara exercitarii profesiei pentru tipul de evaluare
solicitat de catre client si imi asum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in Raport,
opinia mea fiind obiectiva si impartiala. La elaborarea Raportului nu am primit asistenta semnificativa din
partea nici unei terte persoane.

EVALUATOR AUTORIZAT EPI, EBM
LAURENTIU VIERU

JUSTCONTA BUSINESS SRL

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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1.2, IDENTIFICAREA CLIENTULUI SI A UTILIZATORILOR DESEMNATI

1.2.1 Clientul: PRIMARIA GIURGIU
1.2.2 Utilizatori desemnati: PRIMARIA GIURGIU

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

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

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

i.  Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare nu devine un utilizator desemnat decit
in cazul in care este autorizata de catre evaluator si identificatd explicit ca utilizator desemnat.

ii. Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare fard sa fi fost identificatd de catre
evaluator ca utilizator desemnat sau ca persoana care poate avea acces la raportul de evaluare,
sau fara a avea atributii legale sau reglementate in legatura cu raportul de evaluare, nu poate fi
considerata ca utilizator desemnat al raportului de evaluare si nu este indreptétita 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 c 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” definita de Standardele de Evaluare SEV 2022 in vederea determinarii valorii redeventei din
concesiune pe o perioada de 25 de ani, conform solicitarii beneficiarului.

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

1 prin “evaluare “se intelege atat valcarea 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
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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1.4. IDENTIFICAREA PROPRIETATII SUPUSE EVALUARII

1.4.1. Adresa postala

Terenul intravilan curti-constructii este situat in intravilanul orasului GIURGIU, NICOLAE BALCESCU
ADIACENT NR 6.

1.4.2 Identificare cadastrala

Dreptul de proprietate asupra imobilelor nu este inscris in CF. UAT GIURGIU.
Obiectul evaluarii il constituie dreptul de proprietate asupra terenului in suprafata de 32 mp, teren
detinut in proprietate.

1.4.3 Drept de proprietate

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

ii. Identificarea oricdrui drept absolut sau subordonat care influenteaza dreptul care se evalueaza:
extrasul prezentat evaluatorului are mentiuni cu privire la ipoteci si/sau grevari ale dreptului de
proprietate, respectiv superficie pentru 99 de ani in favoarea Gradinita Alba ca Zapada SRL.

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

1.5. TIPUL VALORII

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

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

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 = 4,9682 lei

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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1.6. DATA EVALUARII

Data la care este valabild concluzia privind valoarea estimat este: 10.10.2023.

1.7. DOCUMENTAREA NECESARA REALIZARII EVALUARII

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

Definirea problemei de evaluare

Stabilirea termenilor de referinta

Culegerea datelor si descrierea proprietatii
Analiza de piata

Aplicarea abordarilor in evaluare

Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
Raportarea

Termenii de referintd ai evaludrii cuprind precizéri privind orice limitdri si/sau restrictii referitoare la
inspectia, documentarea si analizele necesare pentru scopul evaluirii 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 si stérii oricérei constructii este a clientului;
evaluatorul a constatat doar situatia de fapt la data evaluarii, fara a realiza investigatii
suplimentare;

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

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




' TustConta

Contabifitate - Audit - Fvaluare patrimoniala

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

* identificarea riscurilor de mediu inconjuritor, reale sau potentiale, s-a facut de catre evaluator pe

baza interogarii clientului, responsabilitatea informatiilor furnizate fiind a clientului; evaluatorul
nu a realizat investigatii suplimentare.

1.8. NATURA 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 necesard pentru orice verificiri necesare pe durata evaludrii sau ulterior
acesteja. Astfel, au fost utilizate informatii:

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

- solicitare si certificate de urbanism, primite de la beneficiar

ii.  dinsurse publice:

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

1.9. IPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE

1.9.1 Ipotezele luate in considerare pe durata realizirii §i 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 difera de datele reale existente la
data evaludrii, fie date care nu ar fi presupuse de citre un participant tipic de pe piatd intr-o tranzactie, la
data evaludrii. Ipotezele speciale se utilizeazs deseori pentru a ilustra efectul pe care il are modificarea
circumstantelor asupra valorii.

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

Ipoteze:

JustConta Business SRL

Sediu social: Bdul Tineretului, Nr 3, Bl Z1, Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel 0758318256
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- evaluarea s-a realizat in ipoteza ca toate informatiile si documentele furnizate de catre client sunt
reale, corecte si neviciate; orice abatere de la aceasta ipoteza poate conduce la modificarea
rezultatelor evaluarii, fara a atrage reponsabilitatea evaluatorului.

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

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

- s-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.

v

Ipoteze speciale:

Proprietatea nu este intabulata, ca atare valoarea prezentata in raportul de evaluare nu poate
fundamenta un transfer al dreptului de proprietate.

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;
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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 la Prestator (nume, adresa, contact, etc) asociate
cu rapoartele de evaluare ce fac obiectul Contractului, este permisa doar cu acordul prealabil si
scris al evaluatorului autorizat in calitate de semnatar al raportului.

1.11. CONFORMITATEA EVALUARII CU STANDARDELE

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

Pentru conformitatea cu Standardele de Evaluare (SEV), rapoartele de evaluare pot fi verificate oricand de
catre evalutorii autorizati cu specializarea VE 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 10.10.2023.

3 sEV: 100, 101, 102, 103, 230 | GEV 630
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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 10.10.2023.
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.

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, str. Nicolae Balcescu
adiacent Nr 6.

* Legea nr 7/1996 cu madificarile ulterioare
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- caracteristici fizice ale terenului, (suprafata, forma, pante, deschideri, etc)

* Forma: considerata regulate — neidentificata conform documentatie cadastrala
* Planeitate: teren plan, pregatit pentru utilizare/utilizare curti constructii
e Alte informatii:
- utilizarea actuala a amplasamentului: utilizat
- utilitati - apa, canalizare, energie electrica, gaze naturale
- utilizarea terenurilor din vecinatatea amplasamentului: rezidential, commercial
- proprietatea este amplasata in zona ultracentrala a municipiului, se preteaza pentru constructii
rezidentiale modern sau spatii comerciale tip cladire de birouri. In imediata apropiere a pietei
centrale Giurgiu.

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
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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.

Analiza cererii

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

2.3. DATE DESPRE PROPRIETATI COMPARABILE

Proprietatile comparabile au amplasare similara, pe raza UAT GIURGIU si suprafata comparabila prin
prisma scopului raportului de evaluare.
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i.  informatii despre proprietati imobiliare comparabile vandute sau inchiriate sau oferite spre
vanzare sau inchiriere
Proprietatile imobiliare comparabile sunt amplasate in UAT GIURGIU, zone similare. Din studiul de piata
realizat de evaluator, terenurile ofertate la vanzare cu amplasament similar au valori cuprinse intre 140 —
340 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.
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3. ANALIZA DATELOR
3.1. PIATA IMOBILIARA SPECIFICA

3.1.1. DEFINIREA PIETE| SPECIFICE

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

evaluarii®.

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 imabiliara si caracteristicile sale.

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

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

% SEV 100 - Cadrul general, par. 10, 11 5i 13

8 SEV 100 - Cadrul general, par.18 si 19
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b) pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza este
relativ mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce
face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de
locuri de munca precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi
dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc.;

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

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

e) Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au
loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt
imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si
de obicei procesul de vanzare este lung. Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor
imobiliare este dificil de previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si
masura in care acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni proprietatii. In functie de nevoile,
dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata pe de o parte si tipul, amplasarea,
design si restrictii privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat tipuri diferite de piete imobiliare
(rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete
mai mici, speclalizate, 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 140
eur/mp -340 eur/mp, ele variind in functie de marime, amplasare, utilitati, durata expunerii pe piata.
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3.1.4. ECHILIBRUL

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

3.1.5. CONCLUZII

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

3.2, CEA MAI BUNA UTILIZARE
3.2.1. ANALIZA CMBU

Conceptul de cea mai buna utilizare (CMBU) reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii, selectata din
diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de 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,

7 SEV 100 - Cadrul general, par.14
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tinand cont de caracteristicile fizice, juridice si economice ale proprietatii, valabile la data evaluarii,
amplasamentul, permisiunile si restrictiile legale identificate, au fost testate si comparate utilizarile
alternative.

CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI

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

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

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

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

= permisibila legal
= posibila fizic

= fezabila financiar
= maxim productiva

Conform ipotezei de lucru si scopului evaluarii CMBU teren este liber de constructii.
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4. APLICAREA METODELOR IN EVALUARE
RATIONAMENTUL ASUPRA SELECTIEI METODELOR UTILIZATE

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

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

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.

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.
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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.

2’

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.

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

Aceasta metoda nu a fost utilizata.
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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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4.5. METODA CAPITALIZARII RENTEI FUNCIARE

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

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

Aceasta metoda nu a a fost utilizata.

4.6. ANALIZA PARCELARII SI DEZVOLTARII

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

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

4.7. REZULTATELE OBTINUTE IN URMA APLICARII ABORDARILOR
Valoare determinata prin abordarea prin piata
5000 EUR/24.841 LEI, VALOARE NEAFECTATA DE TVA

Valoare redeventa din concesiune pe o perioada de 25 de ani — 994 lei/an

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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5. CONCLUZIA ASUPRA VALORII SELECTATE
5.1. ANALIZA REZULTATELOR EVALUARII

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

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

5.2. CONCLUZIA ASUPRA VALORII

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

EVALUATOR AUTORIZAT EPI, EBM
LAURENTIU VIERU

JUSTCONTA BUSINESS SRL
ANDRONIC RALUCA

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



" JustConta

Contabifitate - Audit - Fvaluare patrimoniala

5.3. MENTIUNI TRANZITORII

5:3.1

5.3.2.

533

5.3.4.

5.3.5.

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

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

. Pretul este suma de bani ceruta, oferita sau platita pentru un activ. Din cauza capacitatilor

financiare, a motivatiilor sau intereselor speciale ale unui anumit comparator sau vanzator, pretul
platit poate fi diferit de valoarea care ar putea fi atribuita activului de catre alte persoane.

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

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

fie asupra beneficiilor economice rezultate din detinerea unui activ.

ANEXE

AnexaNr.1 - Estimarea valorii

Anexa Nr. 2

AnexaNr. 3

Proprietati comparabile

Fotografii

AnexaNr.4 - Acte

JustConta Business SRL
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1. Estimarea valorii

Determinarea valorii de piata a terenului

Elemente de comparatie

‘Comparabila 1 Comparabila 2 _Comparabila 3

Pret oferta € 500,000 76,000 320,000
Suprafata- m? 32.00 1,500.00 330.00 2,102.00
Pret oferta €/m? 333 230 2 152
Ajustare pentru negociere -15% -10% -10%
Valoarea ajustare -50 -23 -15.2

In urma discutiilor telefonice, marja de negociere pentru proprietatile
comparablle a fost de aproximativ 15-50 euro/mp, in procent de 10-15%

Explicatie ajustare

Pret ajustat

Drept de proprietate deplin similar similar similar
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat 283.3 207.3 137.0
Fxplicatie ajustare Nu au fost introduse ajustari
Conditii de finantare la piata similar deplin deplin
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.0 0.0 0.0
Pret ajustat 283 207 137
Explicatie ajustare Nu au fost introduse ajustari
Conditll de vanzare cash similar similar similar
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.0 0.0 0.0
Pretajustat 283 207 137
Explicatie ajustare Nu au fostintroduse ajustari
Conditli de piata Oct-23 Oct-23 Oct-23 Oct-23
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.0 0.0 0.0
Explicatie ajustare Nu au fost introduse ajustari
Pret ajustat s : 283 207 : 137
Localizare central ultracentral /ffront blv ultracentral adiacent central
Ajustare -52% -34% 0%
Valoarea ajustare -146 -70 0

Au fostintroduse ajustari pentru comp 1 si 2, au amplasare superioara,
Explicatie ajustare analiza dpe perechi de date intre comp 3 si comp 1 si 2 indica ajustarile

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

Nu au fostintroduse ajustari , analiza de piata nu indica ajustari
Explicatie ajustare valorice intre terenurile rezidentiale cu amplasare favorabila si cele cu

utilizare comerciala

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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Indicatori
Incadtaref Indieator P+2E Similar Similar Similar
urbanisticl
Ajustare 0.0% 0.0% 0.0%
Valoarea ajustare 0 0 0
Explicatie ajustare Nu au fostintroduse ajustari
Deschidere 5 21 15 22
procentul laturilor 0.78 0.29 0.68 0.23
Ajustare 15% 15% 15%
Valoarea ajustare 43 31 21

Comparabilele au tost ajustate pentru diferentele dintre procentul
laturilor. Analiza de piata indica ca terenurile care au un raport al
Explicatie ajustare laturilor superior au valori superioarein limita 5-15%. Evaluatorul a
ales valoarea superioara deoarece suprafata mica aproprietatii nu
implica efort financiat care ar putea limita accesul potentialilor

Utilitat] toate toate toate toate
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0 0 0
Explicatie ajustare Nu au fostintroduse ajustari
Suprafata 32 o 1,500 330 2,102
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0 0 0
Nu au fost introduse ajustari pentru suprafatadeoarece terenurile pot fi
Explicatie ajustare utilizate conform destinatiei pe intreaga suprafata, raportatla CMBU a
fiecaruia
Alte ajustari considerat liber liber liber liber
Ajustare 0.00% 0.00% 0.00%
Valoarea ajustare 0 0 0
Explicatie ajustare Nu au fostintroduse ajustari.
da da da

Ajustare neta -104 -39 21

-37% -19% 15%
ajustare bruta 188.82 101.35 20.55

66.64% 48.90% 15.00%
Pret ajustat i s g e
Euro Lei

Valoare adoptata 158 783
Valoare teren 5,042 25,050
rotunjitla 5,000 24,841

Curs Euro 4.9682 ) Q

168

-12.23%

Evaluatorul a consideratintervalul devalori (158 E/mp la 180 E/mp) si a dat cea mai mare importanta comparabilei carea
necesitat minimul de ajustari). Pretul de vanzare ajustat al proprietatii comparabile 3 indicat ca valoarea acesteia este 158
euro/mp. In concluzie, valoarea proprietatii subiect este estimata (prin rotunjire) la 783 lei/mp.

valoarea redeventei pe o perioada de 25 de ani 993.64 leifan

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr 3, Bl Z1, Scl1, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
CUIL:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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Comparabile

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-ultracentral-IDf1v3V.html?isPreviewActive=08&sliderindex=2

20150 w40 - PRIVAT (D)
‘( S Edilon
i : ol Radu
ax PLAN DE INCADRARE.pdl @ O FcOLXCInmarte:

Actlv azi 1a 13:46

| Q, 072 423 5741 ] l

Mal muite anunjuri ale

af LOCALIZARE
@ Glurglu,
Glurgiu

ta 365km de tine

DREPTURILE CONSUMATORIL

Acest anuni a fost publicat de
Ca urmare. legiie privind drep
Aratl mal multe

Postas 16 noiemibrie 2022 <

Teren ultracentral

500 000 € Preful e negociabll

[ PrOMOVEAZA ' REACTUALIZEAZA

l Persoana fizica l I Extravitan / intraviian: intravilen ] [ Suprafata utifa: 1 500 m* 1

Teren ultracentral situat intre [PJ si Primdria municipiului Giurgiu in suprafata de 1500 mp cu un front stradal
de 21 m. Toate actele la zi + cettificat de urbanism pt informare. POT maxim 60% , CUT maxim 4mp ADC/mp
teren. :

Teren vandut 309 eur/mp, termen de incasare 30.04.2024

309 x 1500 = 463.500 eur / marja de neg 7% cu termen de incasare 1 an rezulta marja 12% (5% dobanda
bancii)

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr 3, B1Z1, Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
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https://www.olx.ro/d/oferta/teren-ultracentral-piata-giurgiu-proprietar-| Dg0qgIN.html

PRIVAT ()

e  Alexandru
ey Pe OLX Oin septembric 2015
Acitiv pe 21 nolembrle 2022

Trimite mesa)

Mal muite anunqurl ale acestul vVANZMOr

LOCALITARE

Glurgiu
@ Glurgiu

I F65n de 1ine

DREPTURILE CONSUMATORILOR

L.%]
[ 3]

Acest anung a fost publicat de citre un vanzEl

Ca urmare, leghie privind drepluriie consumate
Aratd mal multe
Postac 05 noiembrie 2022 <

Teren ultracentral,piata Giurgiu _Proprietar.
65 500 € Prejul @ negociabil

[ PROMOVEAZA C REACTUAUIZEAZA

Perspana fizica ] L Extravilan / intravilan: intraviian Suprafata utia: 330 m? }

LPersoana fizica ] [ Extravilan / intravilan: Intravilan ] L Suprafata utifa: 330 m? ]

DESCRIERE

Teren ultracentral strada Calugareni nr.1A,vzv.de fostul restaurant Boita Rece.Suprafata totala 330 mp ,cu o
deschidere la strada de 14.5 Motivul vanzarii este mutarea domiciliului din localitatea Giu QiU PROPRIETAR.

Postat 15 septamibbrie 2023 Q?

Teren ultracentral,piata Giurgiu .Proprietar.

76 000 € Pretul e negociabil

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr 3, Bl Z1, Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
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https://www.imobiliare.ro/vanza re-terenuri-constructii/giurgiu/ultracentral/teren-constructii-de-
vanzare-X38R03002?lista=32785808&isting=1&pagina=lista&imoidviz=948881834

Teren de vanzare 440.000 €

© ciurgiu, zona Uitacentsal - Vezi harts

0749274716

0212095 6967021 20-95 673 (f

Gheorghe Lazar
Director zona

IMS PROPRIETATI

Trimite mesa)

Trimite linkul unui prieten pe:

@f@cﬁ

Wistsopn  Facebaok Emall

Specificatii

D Anunt: X38R03002 Actualizatin 02102023

Suprafatd teren: 2069 mp

Proprietate de vanzare in Giurgiu, strada Garil, nr. 90, zona ultracentrala, suprafata terenului este de 2102, ideal comercial
rezidential,

Contact Gheorghe Lazar, tel. 0749 274 716, email trimite email

JustConta Business SRI,

Sediu social: Bdul Tineretului, Nr 3, Bl Z1, Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
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https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/proprietar-
giurgiu-ultracentral-vand-teren-2102-mp-deschidere-la-str-garii-22-metri/780864747¢6a6054. html

Proprietar Giurgiu ultracentral vand teren 2102 mp deschidere 320 000 EUR
la str. Garii 22 metri
Gurgiu, Giurgiu @ Vezi pe harta

Bund, mA Intereseaza oferta
dumneavoasird. Mal este valablid

% Adaugafisier 2.

acloaza anzanoni™ .

% Faoferta

® Vizualizari: 535
A Raporteaza

Lazar Gheorghe

. Telefon vatidat
Vezi {oate anunturile

& Urmareste

Descriere

Proprietar Giurgiu, str. Garii, nr, 80, vand teren 2102 mp, deschidere 22 metri, toate utilitatile, ideal hipermarket, rezidential, birouri, 320.000 euro,

suprafata totala: 2102, Front stradal: 22
0749274716

JustConta Business SRL
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https://www.imoradar24.ro/anunturi/966-mp-teren-vanzare-giurgiu-giurgiu-6771924

70.000 €

Vand teren intravilan str Cedrului nr

15 Giurgiu 966mp
Detalii
Pret/m* 7246€ Suprafati utila
Clasificare teren: infravilan  Tip terenuri
Descriere

@ saneazi [ oistibuj

Proprietar

Direct propriatar verificat
0723565665

{© Chat WhatsApp »

Postatpa 01302 2022 Actuslizat pe 0R02)

Sesizeazd o problema

966 m*

Constructii .

Vand teren intravilan str Cedruiui nr 15 Giurgiu zona de vile. Utilitati, gaze, curent electric,

apa, canalizars, str asfaltata.

JustConta Business SRL

Sediu social: Bdul Tineretului, Nr 3, Bl Z1, Sc1, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
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https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-cu-potential-comercial-bun-pentru-showroom-IDuMQO

€ Inapol 1a l1st8 Teren de Vanzare *> Glurglu > Adunatil-Copacenl (comuna) > Adunath-Copacen! * Sosecaua Glurglulul > Teren cu potential comerclal, bun penru Showroom.

ﬁl Duta Danlel
Agenlie

0733 683 457

| va0 1 s

l Alege motivid peniru contact™ ~

|
|
|
|
-Immd.u mesajul tiu 1

Q72000

Administatorul acesior date este 5.C. OLX Oniina
Beivices 8. R.L. (Storia) mal mult

Teren cu potential comercial, bun pentru Showroom. 390 000 €
Q@ Glurgiu (judet), Seseaua Glurglutul null, Glurgiu (judey, Adunatii-Copacent, Glurgiu Qudet),
Adunatil-Copaceoni 108 €m*
Propune un pret | < Salveaza la Favorite i
Rafa estimata; Avans: Perioada Imprumutului: Folosests calculatorul de
11.474 RON fluna 289.676 RON (15%) 30 ant adite Raporteazi
Prezentare generala
=, Suprafa{a 3.600 m* n  Tip teren teren intravilan
Inclinatie plat £t Securitate Cere informatil
“7  Vizionare la distan{a Cere informatit R Tip vanzétor agentie Bucy

sec

Descriere

Va propunem un teren de 3600 mp cu un front stradal de 36ml Ia Soseaua Giurgiulul situat in localitatea 1 Decembrie, Ifov, la kitometrul
15, aproape de Jonctiunea DNS cu A0, un teren cu un potential comerctal foarte bun, cu acces direct din DNS - Soseaua Glurgiulul, cu
vizibiiltale foarte buna, cu utilitati in proximitate (curent electric, gaz sl apa) cu lucrarile aferente amplasamentulul deja efectuate de
CNAIDR, mijloace de transport In comun care au statie langa gura de metrou, cu supermarketul Lidi ia ta 5 minute, cu restaurant Pubg
Grill peste drum, cu amplasament Intr-o zona in care Planul de Urbanism al Zonel permile activilate comerctala, de productie sl
depozitare s| biroud, un teren Ideal pentru a scala o afacere, un teren a carul valoare va creste exponential intr-un intervai de timp
suficlent de scazut pentru a genera profit. Proprietar persoana fizica, nu se percepe TVA. Daniel Dumiiru, Apulum94

Particularitati

Infrastructurad apa curenta

Comoditati conducti de gaze naturale

Caracteristici apa curenta, acces - drum asfaltat

Securitate f&ra informedii

Imprejurimi transport public, zone verzi, zone comerciale

JustConta Business SRL

Sediu social: Bdul Tineretului, Nr 3, Bl Z1, Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
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https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-2000m-IDgTyiL.html

Fostat Ol februarie 2023 <

Teren de vanzare 2000m

260 000 € Prejul e negeclabil

[ PrOMOVEAZA (T REACTUALIZEAZA

[ Perscana fizica ” Extravilan / Intravilan: Intravilan [ Suprafata utida: 2 000 m? ]

DESCRIERE

TEREN DE VANZARE 2000 mp IN GIURGIU INTRAVILAN BULEVARDUL MIHAI VITEAZU [ Intre Ocolul Siivic sl
Steaua Dundril ta sosea ) OPORTUNITATE AFACERII CUM AR FIi : SPALATORIE AUTO , HALA , BLOC ,
ANSAMBLU VILE [ duplexuri ) etc.

Toate utliiaiie

Varlane Imobiltiare in Giurgiu sau Bucuresti !

PRETUL DE 130 € mp | Negoclabit |

Fotografii relevante

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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Activ azi Iz 09:14

., 076 019 5654

Mal muite anunjurl al

LOCALIZARE
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Acte puse la dispozitie de catre bemeficiar

124, l'lﬂ-l!m\.n -us.w uw-w v
o & D
CERTIFICAT DE UMBANISH

" g-f;ff&m émnﬂ

ir sropul CONCESIUNE TERER M VEDESTA EXTINDERI CONSTRUCTIES

Ca urmern a Ceredi adigsala de Jegn Cezar —To calitote de coordomuior compartimynt cadastry - PRIMARIA
MUNICIPIUILUL GEURGSU e sedict i udoj! GIURGIL, muprcpild GIURGIU, b-tul Buturest] ar, 4981 bl ¢ of ap &
| negistetE lans T2450 omv 10082023 merdi ireddi - lenn gt ponktiac - EeEl i pdefe GIURGHY N
wericpwbtEguicomuns GILRGI..... | sahuf . . sedond. . ond pogytd . 5% Nicolzo Bilcescu, adiacent bLIZAOCT
IR SRSRR | RS . RS ] roanltﬁmt pnn'a} plan de shua;la

n mh,r ceglem-unléﬁor Dozursaninlied de urbanigm nr, 11 tzsuuum uuu PUG achuizal sprobeli pm ﬂmarirsa
Consiulyl Loce! &l mesmeapisul Gurgt: v 37/10.03 201 mgx&wmwmcmm Loos Guaglust 88 2021,

i cuedemriaie oo prevedene Legn or. 507 1987, prvad svBinrives exscxtlon gy o g consmeci repubihoats, oo
medificirie i tomplaldrie ulterioare

5S¢ CERTIFICA:
REGHWUL JURIDIC:
- tmen plusl @ stavllany swnepivsl Guigl coslorm PLIG aclugizs
- GEgEnnd Py B BIREE 1 2ad peotalakd

- feretl Ny @sha greval 46 Sartin.

REGHAUL ECONORIC:
deeen sl W e A Condoom HELM WTIRET
~Elosimfy doluali s ceswaba: o, condliucht

REGIMUL TEHNC:

T conhuritale cu prevedite Pisnidyl Uehaisse Sonetal § Regvinmoniia) Local de Wybarssom apodats pin HOLSR 372001
tezenud pONCARL se stoearh in sebhome O euboons lored & orasels LH — sibzond lacuenielnd colactve mmedi Cu P43 - Pad
niveir In anaamiiun gregordeent rezuier iate; sub2ona Bouinjeiar colecive cu P3P0 nivele, ol nam K3 spali comeicale b
parter, sllun In genera i arsamblus exlalenle, precum gl propuse e zene de dazwilling, pe artare pradpaie §i bn vedniistea
cenieler ga Carer.

Subroas C18

UTILIZARE ADMESE. awilijp seract gi ecnmamente pubice sed dfe tnce feme, senvich Fanciar Larcs, froecas,
cercalase, éxpierizase, cansutienta in cifarile darend §i aii seevicll profesionale, Degis; salll cullvrale, seevck sacial, cofactive
4i personply,

-~ gedii gle unar begarEzal poliion, profesiongle o | cormer Si amduniul, serwch buislion, Ioomnie malvisiale sau aistdve mil
e maam 4 geerETent, Ingabiad spalh cu 2t destomlh compalide o locosen {ohenes], senvice. hirow, i) ol
Indridude Incluzdnd spali pralru profesi therale,

- Evafimant prescoler gl geolar: Gcagun de cult; gensiunt seu miholedar cu maxin #§ locuri de cazate; restandanle, barum,
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PRIMARIA MUSRTCIFIULYY GRURGIL

— ﬁ.
B-dull Bucurest), ne 4%-51, enid pugtal OBEI44
1eh AR 024p 211 627, ZE543) fax: 004 0246215445
vkl ik 37 FASIEE €-malt wmrﬂbmmawm

Primaria Municipiolul Givrgin este opernlor de date oy carscter personal
NR. 85.133/25.09.2013

Ciitre,

S.CJUSTCONTA BUSINESS S.R.L.

Bld. Tineretului, Nr3, BLZI, ELS, Ap.34
Sector 4, Bucuresti

Avind in vedere Contrectul de presilin servict nr. 33.77%13.06.2023, vit g
si procedali o intocmires Rapordului de eveluare gi Stadialui de Oporlonilate.
peniru deenminurea  wvalorit de piald prin  dentificarce  valoril  minime e
tranzactionare & proprietitilor similare in scopul determindirii redeventel, peniru
concesionares lerenului care foace pare din demeniul privat al Murdcipialul Gl
situad i Strada Nicolne Baleescu, adincent bloce 3201001, i supratatg de 32,00 .
in vederca extinderii constructii existente, pe o perioadi de 25 ani.

Anexim platarst Certificand de Urbanism nr434/04.09 2023

DIRECTIA PATRIMONIU,
IJ(R!M-i DIRECTOR EXECUTIV,
AMMELES @R IRAISTARY CRISTIAN
NTocMIf;

BURCEA MADALIN A

JustConta Business SRL
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STUDIU DE OPORTUNITATE

Privind initierea procedurii de concesionare a unei parcele de teren, proprietate

privata a orasului Giurgiu, in suprafatd de 32 mp. situats in orasul Giurgiu, Strada
Nicolae Balcescu adiacent Nr 6.

Beneficiar: Primaria Municipiului Giurgiu

JustConta Business SRL
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RAPORT DE EVALUARE PENTRU DETERMINAREA VALORII DE PIATA - TEREN INTRAVILAN PROPRIETATE

PRIVATA A MUNICIPIULUI GIURGIU

SINTEZA EVALUARII
10.10.2023

Numele clientului

PRIMARIA GIURGIU

Utilizatori desemnati

PRIMARIA GIURGIU

Data evaluarii

10.10.2023

Tipul proprietatii

Proprietate imobiliara formata din teren intravilan considerat liber de
constructii

Adresa proprietatii, nr CF,
lista actelor de proprietate

Mun. GIURGIU, NICOLAE BALCESCU ADIACENT BL 32/1001 conform
informatii primite de la beneficiar. Subiectul raportului il reprezinta
un teren cu suprafata de 32 mp — teren detinut in proprietate.

Proprietar

PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, domeniul privat

Numar carte funciara

Conform Anexe, terenul nu este intabulat si nu are carte funciara,
suprafata totala 32 mp.

Utilizarea actuala a imobilelor

Teren intravilan curti-constructii utilizat pentru constructii

Cea mai buna utilizare

Curti constructii — comercial

Ocupanti: Proprietar prin
administrator: [] Concesionar: [X] | Libera: [ ]
Suprafete
(mp)
Teren 32 mp

Descrierea zonei si a
amplasamentului

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

Accesul catre proprietate:

Tip drum de acces Public

JustConta Business SR,
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[] Privat (cota indiviza din drumul de
acces)

D Servitute

[] Nu are acces reglementat

[ ] Altele

Abateri de la cartea funciara:

Nu este cazul.

Exista pe proprietate
constructii efectuate fara
autorizatie de constuire

[]oa <4 Nnu

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

Evaluatorul realizeaza raportul de evaluare in scopul inregistrarii in
situatiile financiar-contabile a valorii juste. Terenul este detinut in
indiviziune. Raportul de evaluare este realizat in ipoteza speciala
solicitata de client, respectiv evaluare realizata la solicitarea Curtii de
Conturi Giurgiu in conditiile neidentificarii dreptului de proprietate.

Concluzie privind imobilul
evaluat

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

Abordari in evaluare:

S-a aplicat abordarea prin piata

VALOAREA RECOMANDATA

VALOARE REDEVENTA
ANUALA DIN CONCESIUNE

5000 EUR/24.841 LEI, VALOARE NEAFECTATA DE TVA

200 EUR/994 LEI/AN

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

4,9682

Raluca-

Alexandre
Andronic

JustConta Business SRL

Semnat digital de
Raluca-Alexandra
Andronic

Data: 2023.10.10
12:25:47 +03'00"
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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 2023. Ca elaborator al Raportulul de Evaluare (Raportul), pe
care il semnez si parafez, declar ca nu am nici o relatie particulara cu clientul si nici un interes actual sau
viitor fata de proprietatea evaluata. Rezultatele prezentului Raport nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii
unei anumite valori, solicitare venita din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de
client, iar remunerarea evaluarii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitari. In aceste
conditii, subsemnata, declar ca am competenta necesara exercitarii profesiei pentru tipul de evaluare
solicitat de catre client si imi asum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in Raport,
opinia mea fiind obiectiva siimpartiala. La elaborarea Raportului nu am primit asistenta semnificativa din
partea nici unei terte persoane.

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 GIURGIU
1.2.2 Utilizatori desemnati: PRIMARIA GIURGIU

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

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

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

i.  Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare nu devine un utilizator desemnat decat
in cazul in care este autorizata de citre evaluator si identificat§ explicit ca utilizator desemnat.

ii.  Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare firi si fi fost identificati de citre
evaluator ca utilizator desemnat sau ca persoan3 care poate avea acces la raportul de evaluare,
sau fdrd a avea atributii legale sau reglementate in legaturd cu raportul de evaluare, nu poate fi
consideratd ca utilizator desemnat al raportului de evaluare si nu este indreptatita 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 fl reprezinta estimarea valorii de piata a bunului imobil “asa cum este unde
este” definitd de Standardele de Evaluare SEV 2022 in vederea determinarii valorii redeventei din
concesiune pe o perioada de 25 de ani, conform solicitarii beneficiarului.

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

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

1.4.1. Adresa postala

Terenul intravilan curti-constructii este situat in intravilanul orasului GIURGIU, NICOLAE BALCESCU
ADIACENT BL 32/1001.

1.4.2 Identificare cadastrala

Dreptul de proprietate asupra imobilelor nu este inscris in CF. UAT GIURGIU.
Obiectul evaluarii il constituie dreptul de proprietate asupra terenului in suprafata de 32 mp, teren
detinut in proprietate.

1.4.3 Drept de proprietate

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

ii. Identificarea oricdrui drept absolut sau subordonat care influenteaza dreptul care se evalueazi:
extrasul prezentat evaluatorului are mentiuni cu privire la ipoteci si/sau grevari ale dreptului de
proprietate, respectiv superficie pentru 99 de ani in favoarea Gradinita Alba ca Zapada SRL.

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

1.5. TIPUL VALORII

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

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

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 = 4,9682 lei
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1.6. DATA EVALUARII

Data la care este valabild concluzia privind valoarea estimat3 este: 10.10.2023.

1.7. DOCUMENTAREA NECESARA REALIZARII EVALUARII

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

a ajunge la valoarea estimate. Aceasta activitate incepe atunci cand evaluatorul accepta o evaluare siia

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

Definirea problemei de evaluare

Stabilirea termenilor de referinta

Culegerea datelor si descrierea proprietatii
Analiza de piata

Aplicarea abordarilor in evaluare

Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
Raportarea

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

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

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

responsabilitatea pentru informatiile despre suprafata amplasamentului revine clientului;

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

documentarea necesara privind natura, specificatiile si adecvarea serviciilor de evaluare s-a facut
de catre client impreuna cu evaluatorul;
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e 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 inconjurator, reale sau potentiale, s-a facut de catre evaluator pe
baza interogarii clientului, responsabilitatea informatiilor furnizate fiind a clientului; evaluatorul
nu a realizat investigatii suplimentare.

1.8. NATURA SI SURSA INFORMATIILOR PE CARE SE BAZEAZA EVALUAREA

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

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

- solicitare si certificate de urbanism, primite de la beneficiar

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 cdtre un participant tipic de pe piatd intr-o tranzactie, la
data evaluarii. 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:
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evaluarea s-a realizat in ipoteza ca toate informatiile si documentele furnizate de catre client sunt
reale, corecte si neviciate; orice abatere de Ia aceasta ipoteza poate conduce la modificarea
rezultatelor evaluarii, fara a atrage reponsabilitatea evaluatorului,

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

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

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

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

Ipoteze speciale:

Proprietatea nu este intabulata, ca atare valoarea prezentata in raportul de evaluare nu poate
fundamenta un transfer al dreptului de proprietate.

1.10. RESTRICTII DE UTILIZARE, DISEMINARE SAU PUBLICARE

iii.

utilizarea este permisa doar clientului si utilizatorilor desemnati, precizati explicit in raport si doar
pentru scopul declarat, in forma prezentata clientului, fara utilizarea partiala sau a unor extrase
din Raport; in caz contrar, rapoartele in integralitatea lor sunt lovite de nulitate absoluta;
prezentul raport este realizat in scopul determinarii valorii de piata si nu poate fi utilizat in alte
scopuri (precum raportare financiare, impozitare, asigurare, etc.); pentru aceste scopuri exista
Standarde specifice.

instrainarea rapoartelor si/sau citirea voita sau intamplatoare de catre terte persoane dupa
predarea acestora catre client, altele decat clientul si utilizatorii desemnati, nu atrage
responsabilitatea semnatarilor rapoartelor de evaluare in niciun fel si in nicio circumstanta,
privind modul de interpretare sau utilizare a datelor si informatiilor cuprinse in cadrul
rapoartelor;
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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 la Prestator (nume, adresa, contact, etc) asociate
cu rapoartele de evaluare ce fac obiectul Contractului, este permisa doar cu acordul prealabil si
scris al evaluatorului autorizat in calitate de semnatar al raportului.

1.11. CONFORMITATEA EVALUARII CU STANDARDELE

Evaluarea s-a realizat cu respectarea Standardelor de Evaluare ANEVAR (SEV3) in vigoare la data evaluarii.
Nu au fost identificate elemente care sa justifice devierea de la SEV.

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

1.12. FORMA RAPORTULUI

Se convine si se confirma faptul ca tipul si forma raportului de evaluare furnizat sunt cele specifice unui
raport scris explicativ. Continutul si structura raportului de evaluare sunt conforme SEV 103 - Raportare.
Prezentul raport contine 5 capitole si Anexe, dupa cum urmeaza: Cap.1 — Termenii de referinta ai
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 10.10.2023.

o SEV: 100, 101, 102, 103, 230 | GEV 630
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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 10.10.2023.
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.

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 S| TEREN

- Localizarea amplasamentului: intravilanul localitatii GIURGIU, jud. GIURGIU, str. Nicolae Balcescu
adiacent bl 32/1001.

4 Legea nr 7/1596 cu modificarile ultericare
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- caracteristici fizice ale terenului, (suprafata, forma, pante, deschideri, etc)

* Forma: considerata regulate — neidentificata conform documentatie cadastrala
* Planeitate: teren plan, pregatit pentru utilizare/utilizare curti constructii
e Alte informatii:
- utilizarea actuala a amplasamentului: utilizat
- utilitati - apa, canalizare, energie electrica, gaze naturale
- utilizarea terenurilor din vecinatatea amplasamentului: rezidential, commercial
- proprietatea este amplasata in zona ultracentrala a municipiului, se preteaza pentru constructii
rezidentiale modern sau spatii comerciale tip cladire de birouri. In imediata apropiere a pietei
centrale Giurgiu.

2.2. DATE DESPRE ARIA DE PIATA

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceast3 piata schimba drepturi de proprietate contra unor
bunuri, cum sunt banii.

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

-  Fiecare proprietate imobiliara este unica iar 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
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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.

Analiza cererii

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

2.3. DATE DESPRE PROPRIETATI COMPARABILE

Proprietatile comparabile au amplasare similara, pe raza UAT GIURGIU si suprafata comparabila prin
prisma scopului raportului de evaluare.
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i.  informatii despre proprietdti imobiliare comparabile vandute sau inchiriate sau oferite spre
véanzare 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 140 —
340 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.
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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
evaluarif®,

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.t

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;

2 SEV 100 - Cadrul general, par. 10, 11si 13

© SEV 100 - Cadrul general, par.18 si 19
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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, ce ea ce
face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de
locuri de munca precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi
dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc.;

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

d) Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre
cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu 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 com portamentul pietelor
imobiliare este dificil de previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si
masura in care acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni proprietatii. In functie de nevoile,
dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata pe de o parte si tipul, amplasarea,
design si restrictii privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat tipuri diferite de piete imobiliare
(rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete
mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei si dezagregare a
proprietatii. Piata imobiliara specifica In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare
specifice, s-au investigat o serie de factori, incepand cu tipul proprietatii.

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 140
eur/mp -340 eur/mp, ele variind in functie de marime, amplasare, utilitati, durata expunerii pe piata.

- JustConta Business SRL
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3.1.4. ECHILIBRUL

Din cauza diferitelor imperfectiuni, pietele functioneaza rareori perfect, cu un echilibru constant intre
cerere si oferta si cu un nivel constant de activitate. Imperfectiunile obisnuite ale pietei se refera la
fluctuatii ale ofertei, la cresteri sau diminuari bruste ale cererii sau asimetria informatiilor detinute de
participantii de pe piata. Deoarece participantii de pe piata reactioneaza la aceste imperfectiuni este
posibil, la un moment dat, ca o piata sa se adapteze la orice modificare care a cauzat dezechilibrul. O
evaluare care ca obiectiv estimarea celui mai probabil pret de piata, trebuie sa reflecte conditiile de pe
piata relevanta, existente |a 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
sidin care rezulta cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare.”

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

? SEV 100 - Cadrul general, par.14
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tinand cont de caracteristicile fizice, juridice si economice ale proprietatii, valabile la data evaluarii,
amplasamentul, permisiunile si restrictiile legale identificate, au fost testate si comparate utilizarile
alternative.

CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI

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

Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren liber sau

construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare
valoare.

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

= 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.
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4, APLICAREA METODELOR IN EVALUARE
RATIONAMENTUL ASUPRA SELECTIEI METODELOR UTILIZATE

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

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

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.

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.
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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.

1

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.

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

Aceasta metoda nu a fost utilizata.
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4.5. METODA CAPITALIZARII RENTEI FUNCIARE

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

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

Aceasta metoda nu a a fost utilizata.

4.6. ANALIZA PARCELARII SI DEZVOLTARII

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

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

4.7. REZULTATELE OBTINUTE IN URMA APLICARII ABORDARILOR
Valoare determinata prin abordarea prin piata
5000 EUR/24.841 LEI, VALOARE NEAFECTATA DE TVA

Valoare redeventa din concesiune pe o perioada de 25 de ani — 994 lei/an
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5. CONCLUZIA ASUPRA VALORII SELECTATE

5.1. ANALIZA REZULTATELOR EVALUARII

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

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

5.2. CONCLUZIA ASUPRA VALORII

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

EVALUATOR AUTORIZAT EPI, EBM
LAURENTIU VIERU

JUSTCONTA BUSINESS SRL
ANDRONIC RALUCA
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5.3. MENTIUNI TRANZITORII

5.3.1.

5.3.2

5.3.3.

5.3.4.

S5.3:5.

- Daca in prezentul raport se regasesc mentiuni cu privire la derogari de la Standardele de evaluare

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

’

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 com parator sau vanzator, pretul
platit poate fi diferit de valoarea care ar putea fi atribuita activului de catre alte persoane.

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

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

fie asupra beneficiilor economice rezultate din detinerea unui activ.

ANEXE

Anexa Nr.1 - Estimarea valorii

AnexaNr.2 - Proprietati comparabile

AnexaNr.3 - Fotografii

Anexa Nr. 4

Acte
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1. Estimarea valorii

Determinarea valorii de piata a terenului

Elemente de comparatie Subiect:

“Comparabila 1

Comparabila 3

Pret oferta € 500,000 76,000 320,000
Suprafata- m? 32.00 1,500.00 330.00 2,102.00
Pret oferta €/m? 333 230 152
Ajustare pentru negociere -15% -10% -10%
Valoarea ajustare -50 -23 -15.2

Explicatie ajustare 5
comparabi
283

Pret ajustat

207

,in procent de 10-15%

In urma discutiilor telefonice, marja de negociere pentru proprietatile
le a fost de aproximativ 15-50 euro/mp

137

Drept de proprietate deplin similar similar similar
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.00 0.00 0.00
Pretajustat 283.3 207.3 137.0
Explicatie ajustare Nu au fostintroduse ajustari

Conditil de finantare la piata similar deplin deplin
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.0 0.0 0.0
Pret ajustat 283 207 137
Explicatie ajustare Nu au fost introduse ajustari

Conditil de vanzare cash similar similar similar
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.0 0.0 0.0
Pret ajustat 283 207 137
Explicatie ajustare Nu au fostintroduse ajustari

Conditli de piata Oct-23 Oct-23 Oct-23 Oct-23
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.0 0.0 0.0

Explicatie ajustare

Nu au fostintroduse ajustari

Localizare central ultracentral /front blv ultracentral adiacent central
Ajustare -52% -34% 0%
Valoarea ajustare -146 -70 0

Au fostintroduse ajustari pentru comp 1si 2, au amplasare superioara,
Explicatie ajustare analiza dpe perechi de date intre comp 3 si comp 1 si 2 indica ajustarile

utilizate
Acces/ Vizibilitate bun/bun bun/bun bun/bun bun/bun
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0 0 0
Explicatie ajustare Nu fostintroduse ajustari, accesul si vizibilitatea este appx similara
Utillzare com rezidential/com rezidential /com rezidential/com
Ajustare 0.00% 0.00% 0.00%
Valoarea ajustare 0 0 [¢]

Nu au fostintroduse ajustari , analiza de piata nu indica ajustari
valorice intre terenurile rezidentiale cu amplasare favorabila si cele cu
utilizare comerciala

Explicatie ajustare
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I/ T

Bcackoekt Maiasair P+2E Similar Similar Similar
urbanisticl

Ajustare 0.0% 0.0% 0.0%
Valoarea ajustare 0 0 0
Explicatie ajustare Nu au fost introduse ajustari

Deschidere 5 21 15 22
procentul laturilor 0.78 0.29 0.68 0.23
Ajustare 15% 15% 15%
Valoarea ajustare 43 31 21

Comparabilele au fost ajustate pentru diferentele dintre procentul
laturilor. Analiza de piata indica ca terenurile care au un raport al
Explicatie ajustare laturilor superior au valori superioare in limita 5-15%. Evaluatorul a
ales valoarea superioara deoarece suprafata mica aproprietatii nu
implica efort financiat care ar putea limita accesul potentialilor

Utilitati toate toate toate toate
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0 0 0
Explicatie ajustare Nu au fostintroduse ajustari
Suprafata 32 et 1,500 330 2,102
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0 0 0
Nu au fostintroduse ajustari pentru suprafatadeoarece terenurile pot fi
Explicatie ajustare utilizate conform destinatiei pe intreaga suprafata, raportatla CMBU a
fiecaruia
Alte ajustari considerat liber liber liber liber
Ajustare 0.00% 0.00% 0.00%
Valoarea ajustare 0 0 0

Explicatie ajustare Nu au fostintroduse ajustari.

da S
-104 =39 21

Ajustare neta
-37% -19% 15%
ajustare bruta 188.82 101.35 20.55

66.64% 48.90% 15.00%
Pret ajustat N s - 180 SN :

Euro Lei
Valoare adoptata 158 783
Valoare teren 5,042 25,050
rotunjitla 5,000 24,841

Curs Euro 49682 : 0

-12.23%

Evaluatorul a considerat intervalul de valori (158 E/mp la 180 E/mp) si a dat cea mai mareimportanta comparabilei care a
necesitat minimul de ajustari). Pretul de vanzare ajustat al proprietatii comparabile 3 indicat ca valoarea acesteia este 158
euro/mp. In concluzie, valoarea proprietatii subiect este estimata (prin rotunjire) 1a 783 lei/mp.

valoarea redeventei pe o pericada de 25 de ani 993.64 leifan
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Comparabile

https://www.oIx.ro/d/oferta/teren—u!tracentral~IDf1v3V.html?isPreviewActive=O&5IiderIndex=2

20008 o m PRIVAT ()
8unia 2020 "
s R St ;am® . Radu
aK PLAN DE INCADRARE. pdf @& G PeOXdnmanic:

Actlv azd la 12:46

| Q. 072 423 5741 ] I

Mal mune anunjuri ale

LOCALIZARE
Glurgiu,
Glurglu

fa 365km de tine

DREPTURILE CONSUMATORIL¢

kA
[ & ]

Acost anunt a fost publicat de
Ca urmare. legiie privind drep
Arats mal multe N

Postet 16 noiernbria 2022 @

Teren ultracentral

500 000 € Prejul e negociabll

[ ProMOVEAZA  REACTUALIZEAZA

[ Persoana fizice ] l Extraviian / intravlan: Intravnanj [ Suprafats utlla: | 500 m*

Teren ultracentral situat intre IPJ si Priméaria municipiului Giurgiu in suprafata de 1500 mp cu un front stradal
de 21 m. Toate actele la 71 + certificat de urbanism ptinformare. POT maxim 60% , CUT maxim 4mp ADC/mp
teren.

Teren vandut 309 eur/mp, termen de incasare 30.04.2024

309 x 1500 = 463.500 eur / marja de neg 7% cu termen de incasare 1 an rezulta marja 12% (5% dobanda
bancii)
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mps://www.oIx.ro/d/oferta/teren-uItracentra|-piata-giurgiu—proprietar-iDqulN.htmI

PRIVAT @

-2 Alexandru
S Pe OLX ¢l seoptembrie 2013
Activ pe 21 nolembirie 2022

Trimite mesa)

Mal muite anunqurl Ble Acestul VANZAO!

> LOCALIZARE

@ Glurgm,

Glurglu
ta 365K de Une

DREPTURILE CONSUMATORILOR

L]
(4]

Acest anun a fost publicat de cltre un vBnzé

Ca urmare, legiie privind drepturie consumate
Aratd mal multe N\~

Fostat 05 nolembrie 2022 O

Teren ultracentral,piata Giurgiu -Proprietar.
65 500 € Prejul e negociabli

[ promoveazk C REACTUALIZEATZA

[ Persoana fzica ][ Extravilan / ktraviian: intraviian Suprafata utlla: 330 m* _]

LPersoana fizicaj [ Extravitan / intravilan: Intravilan } L Suprafata utita: 330 m? ]

DESCRIERE

Teren ultracentral strada Calugareni nr.1A,vzv.de fostul restaurant Bolta Rece Suprafata totala 330 mp ,cu o
deschidere la strada de 14.5 Motivul vanzarii este mutarea domiciliului din localitatea Giurgiu.PROPRIETAR.

Postat 15 septembrie 2023 Q?

Teren ultracentral,piata Giurgiu .Proprietar.

76 000 € Pretel e negociabil
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https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/giurgiu/ultracentra I/teren-constructii-de-
vanzare-X38R030027lista=3278580&listing=1&pagina=lista&imoidviz=048881834

Teren de vanzare 440.000€

@ Giurglu, zona Ultracentral - Vezi harts

\ ‘0749 274716

02120 95696 1 021 2095 675 ()

Gheorghe Lazar
Director zona

IMS PROPRIETATI

Trimite mesaj

Trimite linkul unul prieten pe:

@fgéﬁ,

Wisntomp Focabook. Email

Specificatii

ID Anunt: X38R03002 Actualizat in 0210.2023

Suprafaté teren: 2069 mp

Proprietate de vanzare In Giurgiu, strada Garii, nr. 90, zona ultracentrala, suprafata terenuiui este de 2102, ideal comercial
rezidential.

Contact Gheorghe Lazar, tel. 0749 274 716, email trimite email

JustConta Business SRL

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




' JustConta

Contabifitate - Audit - Fvaluare patrimoniala

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiriare/de-vanzare/terenuri/teren-intraviIan/anunt/proprietar—
g@rgiu~uItracentralkvand-terenk2102—mp-deschidere—la~str-ga rii-22-metri/780864747c6a6054.htm]

Proprietar Giurgiu ultracentral vand teren 2102 mp deschidere 320 000 EUR
la str. Garii 22 metri
Giurgiu, Giurgiu 9 Vazi pe harta

' Bund, ma Intereseaz4 oferta
dumneavoasird. Mai este valabily

% Adauga fisier 7

LTonlacleaza vanzitont

% Faoferta

A Raporteaza
& ‘éw;;# Lazar Gheorghe
B! Tercion vatcat

e

Veezi toate anunturile

Descriere

Proprietar Giurgiu, str. Garii, nr. 90, vand teren 2102 m

p. deschidere 22 metri, toate utilitatile, ideal hiparmarket, rezidential, birouri, 320.000 euro,
suprafata totala: 2102, Front stradal: 22

0749274716

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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https://www.imoradar24.ro/anunturi/966-mp-teren-vanzare-giurgiu-giurgiu-6771924

e i
v verficat| RE :
m&uﬂé 1 ' Salveazd l Distribull

5 8. = "

Proprietar

Duect propnietar venhcat
0723565665

{S) Chat WhatsApp »

Posiat pe 03 022021 Actualizal pe D307

1711

70.000 € = i s

Vand teren intravilan str Cedrului nr Susizeazd o problemd
15 Giurgiu 966mp

Detalii
Pret/ m: 72,46€ Suprafati utild 966 m*
Clasificare teren: Intravilan  Tip terenuri Constructii
Descriere

Vand teren intravilan str Cedrului nr 15 Giurgiu zona de vile. Utilitali, gaze, curent electric,
apa, canalizare, str asfaltata.

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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https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-cu—potentiaI-comerciaI—bunApentru-showroom-lDuMQO

€ Inapol 1a lists Teren de Vanzare » Glurglu > Adunati-Copacenl (comuna) > Adunatil-CopaceM > Soseaua Glurgluiul > Teren cu potential comerclal, bun peniru Shownoom.

Duta Danlel
Agenfie
0733 683 487

Bl |

+40 | rw

It icton i

Alege mothvul pentru conlact* 5 [

Introdu mesajul tiu |

Qr 2000
Adminisatorul acestor date este S.C. OLX Onine
mal mut

Services S.RL. (Storla)

Teren cu potential comercial, bun pentru Showroom. 390 000 €

9 Glurgtu (Judet), Soseaua Glurgluial nall, Gilurglu (judsty, Adunatil-Copaceni, Glurgiu (judat),
Adunatil-Copacen|

108 €/m*

Eropuns un pret I Q salveaza la Favorite ]
Rata estimata: Avans: Perloada Imprumutului: Foloseste calculatorul de
11.474 RON fluna 289676 RON (16%) 30 ant cradite Raporteazs
Prerentare generalia
Re Suprafafa 3.600 m* . Tip teren teren intravilan
2 Inclinatie plat =% Securilate Care Informatii
<= Vizionare la distanja Cere Informatit A, Tip vAnzator agentie =L

sec

Descriere

Va propunem un teren de 3600 mp cu un front stradal de 3Gmi la Soseaua Glurgiuluf situat in locallatea 1 Decembrie, IHov, la kKllometnul
15, aproape de jonctiunea DNS cu AO, un teren cu un potential comerclal foarte bun, cu acces direct din DNS - Soseaua Glurgluiul, cu
vizibllitate foarte buna, cu utllitatt In proximitate (curent electric, gaz si apa) cu lucrariie aferente amplasamentulul deja efectuate de
CNAIDR. mijloace de transport In comun care au slatle langa gura de metrou, cu supermarketul Lidl la [a 5 minute, cu restaurant Pub&
‘Grill peste drum, cu amplasament Intr-o zona in care Planul de Urbanism al Zonel permile activitale comerciala, de productie si
depozitare si birour, un teren ideal pentru a scala o afacere, un teren a carui valoare va creste exponential intr-un interval de tmp
suficient de scazut pentru a genera profil. Proprietar persoana fizica, nu se percepe TVA. Daniel Dumitru, Apulumo4.

Particularitati

Infrastructura apa curenta

Comoditati conducti de gaze naturale

Caracleristici apa curenta, acces - drum asfaitat

Sescuritate 7 fara informadtii

Imprejurimi transport public, zone verzi, zone comerciale

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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https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-2000m-1DgTyjL.html

Postet 01 februarie 2023 O

Teren de vanzare 2000m

260 000 € Pretul e negociabil

[\ rroMOVEAZA (O REACTUALIZEAZA

[ Persoana fizica ][ Extravilan / intravilan: Intravilan [ Suprafata utéa: 2 000 m?

DESCRIERE

TEREN DE VANZARE 2000 mp IN GIURGIU INTRAVILAN BULEVARDUL MIHAI VITEAZU ( Tntre Ocolul Silvic $i
Steaua Dunérll la sosea ] OPORTUNITATE AFACERII CUM AR Fil : SPALATORIE AUTO , HALA , BLOC,
ANSAMBLU VILE [ duplexuri ) etc.

Toate utliitatlle

Varlante imoblilare in Giurgiu sau Bucuresti |

PRETUL DE 130 € mp | Negoclabit |

Fotografii relevante

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr 3, Bl Z1, Sc1, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
CUIL:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256

PRIVAT (1)

#&  Marius

(% Pe OLX din lanual
Activ azi la 0314

Q, 076 019 5654

Mal mufte anunturl al

LOCALIZARE

Glurglu,
Glurglu




" JustConta

Contabilitate - Audit - Fvaluare patrimoniala

Acte puse la dispozitie de catre bemeficiar
P, MLl G
ne Fed 4 SCin CH N 709
CERTHNCAT DE URBANISH

ar. "'éb?{wm Mma

In seopul CONCESIUNE TEREWIN VEDEREA EXTINDERI CONSTRUCTIEY

Ca urmiva a Ceredi adiosale de Jegn Cezar -In calitate de coordonator compartiment cadastry » PRIMARLA
MUNICIFSULUL GIURGEL cu sediud in judajul GIURGIU, muncpid GIURGIU, b-dul Buwcurestl ar48-51 b, 5 el 2p e
madd | ppebatilan Y250 on 10082023 P Behdi! - denn pitan consbth - siheat inpdeld GIURGIY .
meniprbtégiteomans GILRGIY....  saht . sectind, . cod postal . ey Micelae Bilcescu, adiacent bLI2NOCE
B0 8L B S0 cenlilient princS . plan de sltuatle,, P S

0 ferresiii reglerenlSidor Dozumsninljei de urbgaism nr, 111 26DUSEER2098 |, fuga PLIG eclutizal aproalé prn holérésea
Consifaly Local gl mmephfol Gloge ne 7003 2017 grubnpas prie Hoti ez Cometiy Loce Glugly o 89 2021,

iy cnafreritate tu prevecenie Legw ne SO 1581, promd autanrises sxectiies keirlricn de coraietl repubieat eo
modificirie §i compleldrta yltaricare

SECERTIFICA:
REGIMUL JURIDIC:
«deten wibial in mtravilang swnepidl Guitgl conelm BUG selusts!
- lenending etle SR I e proke st
- feraul i esle grevat de aning

REGIMUL ECONDMIC:
Aerem sdagt W zoea AL condorm HILA 1732007
-blosiy delual g costae: curh, congtuchi

REGIMUL TEHNG:

O pevedeie Pand Ubanste Genmal & Roguiamonives Locsl do ieBansm geotale pin HOLY 3722531,
teterd SOIGER se shmar i sehzane CF subisons Iskarcd & crasuber LI —subaung locuinielo solactive madi cu P43 - Bad
fivaisri In ansambiun gregardarent rezidasfide; subzeqa Houinjeiol comctve or P44 nivele, cu G B8 spagi camprciale
parter, slivide i generd it arsemblien exlstante, precum ol prepuse T zene de gezvpltars, pe artars prevcipale 3 in vedniiates
cenbeler ga carver

Subrany C18

UTRIZAR} ADMISE- muttije seroct g ecomamienie pubice: sess afe wior fime, seryici fassciartarcaa, proecas,
carcalare, xplarlizase, conauttenta in citarila dorend §i Ade servic profesionale, brgu; palll culluale; soevick sadak, eolecive
9i parsanply;
- wechi 22 uror Lroaneali poliios, protesionsle e Com L SMBrunkdl, secnch fufiptits, Incunts mgiisugle say oAb ve mici
wm&mwwmﬁMnWMthmm.mwlm
Individuate Incluzand spafi pualiy profesii theale,
- Wwatamand prescoler gl geolar; tacagul de oult; pensivnl sey miholeln cu maxs ¥ ocari de cazeve; reglavtinla, bacus,
cotetind, calenele, elc ; 5o weacsase In gpali scopeits. i ers plitonale, pasaj pltionals scopee; cpeth plantale.
Peevederie = compitieass co prevederiio specilice mm.whmsm&mws.ﬁﬁ
1.
Subzona Lit
UTILZARY ADMISE . repareti 51 extindgarl ln loculniele gustents; construclii sletenln echipari lennico-sdilitare, Bchipanents
pubice specifice mne sezidevdinte; pecoale 1o e sad mulietazie, S[a voed amenajae, plantte Tu sterd oire conliboe &
TenetrEren chasiiur
~ kocur Se et penivu capd, wpsti peniro wpo §i secresns; mbifier urzar, gpalii Fbere palypaie
UTILIZARI ADMISE CU COMINTICHARI
Construchi e dessnalii comgloniantare, congualibis ou eubes, din caleparilie 154, 1SIA {eonstructd pentru comer] 4 servlell
15X, 154, 158, 185, constructite respective pid aves SP=t de e la niveltale dunernas
Se admil coRsiueki PGS b durala détsntioalts de masm & e oo lurctunt complrmantars Ioour, parmrize & 2oad)

Prinidrla Municipiulul Glurgi sslc operater da date cu caracter parsons]
W Eonformilat: cu prevedorile arl B, I ¢) g a) ale Regulamantulyl U.E. 678/ 2084 griving frolecla perssanslor fizice i cped ce
Friveste prokares datslor m-mmpmgfiﬁ%dﬂﬂaﬂbﬂ”hamw‘madsmﬁwm MR asiE
JustConta Business SRI.
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr 3, BIZ1, Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
CUIL:38780639; J40/1338/201 8; Tel: 0758318256
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UTILIZARS N ERZISE

- activilali genorateare de disgonion pealiu localat @ oF [ Tunclioni dis praducie, uneln catuyzrii de alimenlalic pualica, degozile
0 martd slsiore e soparali, #lc; se ntoraice sehimbarea dastinlin spatilor comen ale: imsvilelor avind funclivnes de-
cirualia Al accest culaie Qangur cudlh wlengare casele scAnior, sto curdidian chimace. dopozilary en.ores sau mic:
oros, deyrrth de malenae nolecndase

- palime g pespleclue & goseuilor wbane: GepUNTEEs pering verEMe & unor TEEAN man de subsiange miamatde sau
fnce; acliviag productive care Liilizeaza perta geporitate §i groducho leerl vizibd din aindalile pubice. pulsbare g siaji de
Intrefinero sulo; 5135 de beloane: ficrdn de feeagnmeant de aalud s4 sfocleze amenafirile din spaljils pubilice §i canstrucliiln
inwezirabe; erive lucrari de bvasamnent cere pot 83 provaace scurgaisil necontmolalh & apelor meleceics 4y care Impedicl
evacuaaa § uiectarea aceslara. anexe gospodarest

Onee ale oSl care ma sunt mcluse ia asticoiole T ged

Sukrana 1824

UTILIZARI AIMAISE

- spabi comertiale gl de solvick cu fazd Mavo, wedic § redusa de sevwre; sedii ale unor campanii gi Frio, Gesvicd Bnanciar
banzare, servicil sociae, coktive @ perscraie; hitslur, restaurante, b, coletari, catenol, elc,; parcaje la o §i mulliclajate,
spati lbers pelnrale, pasale melonale acopunis Spath irchse destimate Seglindedn, Spotudyy spalil pandsle; azliwtan
manfactonane, Qupumenen 5 deiiaones prnansti Mtspecte

UTILIZARI A084iSE CU CONDITIONARI

Pentru orice ulllizéei se va ne soama de condilily gealhiics §i de zonie spismicy métielile si echipamenttle pebice din zong
cenlralii vor § Incluse In clasa | dg impertania s axpunere la cutrenur poldvit P1O0-1! 2006.Amplazara da unit comesciale lip
fric gros fiu esle pomisd in 2ena C2 € in verirataloa lnclivnilor prolejse. Amplasaen du losabei de slimealelie puslicd core
et bkttt Foooler = i Poks Eoe aemeE B misem 0w de Gioasud de cult e, R &0 comtre $ ueRdy do
n@EtEmint pentiy minee Argladanes de untll e comeraskaemb gEn 5 sEente calslopsle O fHrRoENdEE 50 W
anmglasa la minm 100m de wnildli de otrodeo % wnild)i de TIVESMAN ety fnor, Arplasaroa staliv de alimenlste ou
canguren|| s¢ va face pe slere'o de acces in oeds § In vecinglatea ailarslor principalo de circulalie, cu seapuciarea diskaniclor
narmzle [ala e altz functuni

UTIIZARE T ERDISE

Se wlotne urmlomele Wil ERgIEsatea 60 hencium: o318 2%ag un wohem sevedicaty de wilmivie 89 My petm B poag
protejalh CHE.

- aclivitd)l productive polaanie, cu rise tebnolaglc kau incomode pray kalicul genecal, dispineres de panolsn do &fgei pe ginurile
falpvelyr, sesfqurand sohilasiury § detarisrdnd fisaul aveskra: slafii ga Intreliaere aUlD cu capecinbe di pesle 5 magai,
curaaons cvimice; depoziviei de maserizle refolasibee; platiorme de precolertare o Sageular Lrhane; dopaditared penir vinzar @
umcr CAAMAEY M de substinge iflinande sau Swos, aciwlay e wilweard penty Eplitre § peoduche beteau wizbe gn
Grnuaiie publios s2u din islitulile publice; erome slle Lizin declt ol prevarete (3 avtionieis 1 Fi 2, ecthn de rassmes) &0
naturd ah alecleze amenajirils ain spajilie pulsice g construciiie do pe parceiele adiacenle; orice luerdi do larmsamend care pol 53
Frovoood seurgerea apelor po parcalzia vecine Stw carn impisdicd evacuares 5 colciaoa Epeltar meleoncy,

ASFECTUL EXTERIOR AL CLADIREOS

Asgenctd chidinlar vz Yo sours e pectioulaitaie sisihd, de caracteny! generl @ el § de amiachued ciddinir din vecrdlale o
cane s¢ 48 In selag do oewinbiitae depoctl WG #& Capnne CHateld § mprestiataisted Bt @ va risgonde
exigenioiol ecleale iz amdeCinii surppene Ji ‘coeremiE §v “eleganls Este milernisd wilzsres culorol sirigsnie Snisyele
Cxlevionie vor avea cuéon pastalale ¢ cutor taluraledn zomele polejste ocanstrugliiio var avea de wogull volamelri i finisaje
freditionale In zonele noi se recomzndd fejade cu volumelrii §i alsale maderne 5o ilacice willarca febls o alurminly
sirdiucitogne pentiu invelitan: Eshe aerccemardalil wilzarez tabal zincale Penin fime, afigaj §l moliler Loar se va asiqura
ooesens pé Bars unor studh i ginee supimantad

CONDITH DE ECHIFARE EDILITARE

Toate clidisle vor fi sacordals o refelele lehniso-ediitare publiss [aps-cand, declicy, gaze natrals),

Se va asigure In mad spocial coplarea gl eyatuarea raplda & saier meleorice £ein sintemalizare verlicald (a refcsua pubiod de
canaiare Tozie nolle brangaments peniru eleciricilale si telafors vor § realizata irgropat Esle nesgromandstd disgusonee
arenoke Tisatell da focuri visibde din chodatie publios Se roosmands evilates dispunent Supralenang 3 relsieny estiare
{eiectnot, CATY. miomel wefote, coze, agem Somc, o) § Sabdies w AT dt Eotent & (Eldidoy enserde W
subteran Parts instiullie 4 echipameniele pulvos sz vor asiguwa suplimenar § swhe g mergie ¢ U8 R indzpendente de
ioteloks publice precam % un sislem integrat da osmunicali prin cablus ingrogale; penire spital var fi asiglrats doud surce
indepeadonta de energie

CONDIYR DE ECHIPARS EDLITARA

Toote disdirie wor i racerdle ta refeiete tehnioooditne potitne (ipbcenal, slection. R malurae) Go vl Bsijua e oo specil

tapiaten i evzcuarea rapkll A apelor motestice prn sBlematizate verdicds s seloiea publcs de caralirneo s3U, pana la mariea
crpacifii refzleler publicn, | un bezin do mwlenfe situal M Incie eroprietgli Towts note brangamonls peninr aleciricilale §i

JustConta Business SRL
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tilplonie vor i vealizate Ingropat Kvs merceniandetd FEpURerca anientio Twanleit ' e vatis dn ciregshie sz By
rucoment3 avilarea dspunenii supfatsing o relvistor editare (elscince CATY. wigrnel teisinme fa0R, apeni bermiz, ede | &
stabilvea taul pragram do lewsre B feeleli axigiente i subleran Pt lesilubile 6 eekpanensale publicz s vor auigura
auRimenisT §i strse de encagle yi do ap Indapendente de relelele publica gosun g im slilam wiogral de comunical peir. caliyn
Ingeaprla: geniny splls Wl fi asigJrale doud nlige independenle do annngle
Il in subzana canlreid C18: POT mashe = 405 Insorjiiin subzors cenlral CHE CMT mésn = 2mp ADT! mp terea

Prrazenlul carlilical de uraren paia © ulizat ponlu

CONCESIUNE TEREN I VEDERES EXTRCERS CONSTRUCTIE!

| Centificatul de wrbanism ny Y loc O sutarizzgie de construiroAfisHinan 3 o conders deegtul oo 2 execata Wirsi 6o |

4. DBLIGATINALE TITULARULL| CERTIFICATULL DE URBIAMIGH:

T scopul elaberéri docUmtntalel pentu Blotizsea exaculén kicrdrar do tasslivci - o5 consinireid deshinae - soialadul
50 4a adresa autarilall cormpolente peni proteciia medivil © Agestia pontru Protectis Medislul, Giurgiy, bd Bucuregh &1.111,
SeAB, parter splicaraa Digciivel Congiliutul BSISITICEE (Directive E£12) pelvind evalyarea efeclelor anumilar grainglo
pubioz g private asupra medwalil, modficati grin Directiva Coasllieul SXIHCE i prin Birecliva Consiiula g1 Pardsnsenili
Eurpean 2008135CE pwing particpasen publicukii o eldtorares saumilos panes si programe fn legiturg co madiut gl
aadficarea. co prierd fa garkcipares pableului g socess 3 jsbijo, @ Decetay, ERAITCEE § @ Direclivai 96MYCE. prin
curitezatl de urbaran 8¢ ourmund sdatsabils obligels de & conlaata tulorlilen Brilolals de mediy penls £ S00ask 84
HGREEIE i $8 Je00d, dupd o, Tecadares melaiares (rueciu tvestidi subhosrivate in lists praechalor supusd Sedlud

b apleaiss mewdarten Diostiven Consiti B55T0EE prosedora 40 arndete & sovd iy de medu se destigoms gl
eTiteres certfost Al de urbanikm, antonce depunsrii domumenialiel Ry PukweEes exscalbn Lkt o2 somatutie i
aubilaita adminisltafinl publoa compesents

by vederea sslistuouil ouringelol cu pivite b pozesuia de sitare & asoedulil dé ihely, autanitatea compessntd peni prolotha
medivtu slableste mucaniom alpards consakkl publice, cenliaizd opfivniloe petlicutal §i forraa s sl da vt
oficial cu privire b roatizares vvaglijin in acard cu rmzullalete consullirs pltsico

In acesta condigi y
Dupi primicea prozeatbulid carlifeat de urbanism, Bulznl an cbligaya du & 54 pagonts 62 Autoritatea COmPEsENLa panity pmqm
meduls fn vaderas ewutite itjma & ivestiie: g stabilrll damacdni procadut da eveluare & inpaciiul asupes mediis ghisau &
procedusit de guglusre adecet’ be wrrra ovabdin indisle a notificass priving srentia do realizare
& proiechubs se vaemde pinchil de wedee & actoril3l compelents penty reecia mediviui :

I sage tn cve kit competents pentiu prolicl Pudiiue staleyte oz evalidii packie Asugrd vk
Jisa @ evaldeh adoovile, SiIGHRGS! e otz de @ notiica oest (Al dudonigs aSnmisiragis’ pastion oompelonsa Gu privae s
MENGIEres CETer iy ubolizsree esscutich orision de consticy:

In situafiz in cate, dupd envinene oaificatul de utbanism o pa farcursul doulis procedhers de evaliare Wipart s srupra
medicul, scictantsl  renunB ln nisnfia ge realizar 2 mvestgio, acouta & offigels de 4 nolfica soest lapt aulortsl |
adrinisbajei pubdice campaiinla, o : |

5, CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRETGESFINTARE va I 15015 2= urmaibarsie Somrehic al
certificatul do warssm (opla);

b} davada Blivul asupra oL, leren Ssay constuoh. sau, dugl cuz. exlnsst de ple cadeslral aclusizal f4 4 gl extrasul de
carle Funciers de infornare eelamizal a 22 in cazul in care legsa ni dapune sl jospis lzaafizets)

¢} docunentalia tehnack - 0.1, dupd caz |2 exempare ergitale)

feFAL [OToE Eo1AD

] whzEe § acelaibe de argEsament Sta0Ete Drs oeriests de whansm,
@ 1) 2vze § aenduti priving WS where @ nSminghea fodpee! ) almentrs o

[l care nagssie: Alle swtvisaEdun
{eanaices [ leletosiesin |
{Jstimentain ou SnoQR Feclick {1 eatutnitate (¢ RESR e
{lalimentzre cu anrgln ormich |} anspurl uilisn | e

. d.2) avize 5l sedrdurd privind
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