ROMANIA

Judetul GIURGIU
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU

HOTARARE

privind aprobarea concesionarii prin licitatie publica a unui teren ce apartine
domeniului privat al Municipiului Giurgiu, identificat cu numar cadastral 44994,
situat in intravilanul Municipiul Giurgiu, soseaua Sloboziei, adiacent nr.90

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU
intrunit in sedinta ordinara,

Avand in vedere:

- referatul de aprobare al Primarului Municipiului Giurgiu, inregistrat la
nr.108.374/22.11.2023;

- raportul de specialitate al Directiei Patrimoniu - Compartimentul Urmarire,
Executare Contracte, inregistrat la nr.108.794/22.11.2023;

- 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;

- prevederile Hotararii nr.256/25.08.2022 a Consiliului Local al Municipiului
Giurgiu privind aprobarea Regulamentului de concesionare a bunurilor imobile ce
apartin domeniului public si privat al municipiului Giurgiu, prevederile art.308, art.309,
art.312, alin.(1) si alin.(2) si art.362, alin.(1) din Ordonanta de Urgenta a Guvernului
nr.57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,
prevederile art.466 alin.(8), art.467 alin.(5) din Legea nr.227/2015 Codul Fiscal,
prevederile art.13 din Legea nr.50/1991, republicata si modificata, privind autorizarea
executarii lucrarilor de constructii si prevederile Hotararii Consiliului Local nr.37/2011
privind aprobarea Planului Urbanistic General al Municipiului Giurgiu, cu modificarile si
completarile ulterioare.

In temeiul art.129, alin. (2), lit.,,c”, alin. 6), lit.,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 aproba concesionarea prin licitatie publica a unui teren in suprafata de
269,00 mp., identificat cu numar cadastral 44994, apartindnd domeniului privat al
Municipiului Giurgiu, situat in intravilanul Municipiul Giurgiu, soseaua Sloboziei,
adiacent nr.90.

Art.2. Se aproba Studiul de oportunitate privind concesionarea terenului in
suprafata de 269,00 mp., apartinand domeniului privat al Municipiului Giurgiu, situat in
intravilanul Municipiul Giurgiu, soseaua Sloboziei, adiacent nr.90, conform Anexei 1
parte integranta din prezenta hotarare.
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Art.3. Se aproba Raportul de evaluare privind concesionarea terenului in
suprafata de 269,00 mp., apartinand domeniului privat al Municipiului Giurgiu, situat in
intravilanul Municipiul Giurgiu, soseaua Sloboziei, adiacent nr.90, conform Anexei 2
parte integranta din prezenta hotarare.

Art.4. Redeventa minima valorica a concesiunii va fi de 175 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.5. Procedura de concesiune este prin licitatie publica, iar durata concesiunii
va fi de 25 ani.

Art.6. Contractul de concesiune va fi inregistrat in Cartea funciara prin grija
concesionarului.

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

Art.8. Pe data prezentei hotarari se revoca Hotararea Consiliului Local al
Municipiului Giurgiu nr.323/30.09.2021, privind stabilirea oportunitatii vanzarii prin
licitatie publica a unui teren in suprafata de 903,00 mp., situat in Municipiul Giurgiu,
soseaua Sloboziei, adiacent nr.90.

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

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR GENERAL,
Sandulescu Marinela Petronela Baiceanu Liliana

Giurgiu, 29 noiembrie 2023
Nr. 351

Adoptata cu un numar de 16 voturi pentru, din totalul de 16 consilieri prezenti
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Contabilitate - Judlt - Prafitare patrimoniols

STUDIU DE OPORTUNITATE

Privind initierea procedurii de concesionare a unei parcele de teren, proprietate privata a
orasului Giurgiu, in suprafata de 269 mp. situata in orasul Giurgiu, Sos Sloboziei nr
Adiacent Nr 90

Beneficiar: Primaria Municipiului Giurgiu

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

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




i‘xfmﬁm;z « Audit - Prafinere potvimodals
CUPRINS

Date generale

Capitolul I.Descrierea si identificarea terenului care face obiectul concesiunii

Capitolul II. Motive de ordin economic, financiar si social s/ de mediu care justificd realizarea
concesiunii

Capitolul IIL. Nivelul minim al redeventei

Capitolul 1V. Procedura utilizatd pentru atribuirea contractului de concesiune Sl justificarea alegerii
procedurii

Capitolul V. Durata estimatd a concesiunii

Capitolul VI. Termenele previzibile pentru realizarea procedurii de concesionare

Capitolul VII. Avize obligatorii

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

Conform notei de comanda Nr 106460/16.11.2023 din partea UATM Giurgiu JustConta
Business SRL a elaborat acest studiu de oportunitate in vederea concesionarii unei parcele de teren in
suprafata de 269 mp.

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

Concluziile studiului de oportunitate sunt valabile la data de 20.11.2023 iar cursul euro este
1EUR= 4.9711 lei

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

» Capitolul IT al legii nr. 50/1991 privind autorizarea lucrérilor  de
constructii,republicata si actualizatg;

» 0G 57/2019- Codul Administrativ -privind concesionarea bunurilor ce apartin domeniului public
, contractul de concesiune se va atribui prin licitatie public3

Terenul in suprafata de 269 mp este amplasat in intravilanul orasului Giurgiu, Sos Sloboziei
adiacent Nr 90 conform CF 44994 . Terenul ce urmeaza a fi concesionat are destinatia curti constructii
. Aceastd parceld de teren, nu face obiectul unor cereri de reconstituire a dreptului de proprietate
privata sau de restituire, depuse in temeiul actelor normative cu caracter special privind fondul funciar,
respectiv cele care reglementeaza regimul juridic al imobilelor preluate in mod abuziv de statul roman
in perioada 6 martie 1945 — 22 decembrie 1989, nu este grevat de sarcini si nu face obiectul vreunui
litigiu.

Din punct de vedere al regimului juridic terenul se afla in domeniul privat al UATM Giurgiu si
este in intravilanul orasului Giurgiu CF 44994. Terenul nu este grevat de sarcini si nu este situat in
zona de protectie.

Acest proiect valorifica suprafata de 269 mp teren in beneficiul dezvoltérii durabile a acestei
zone cu scopul de a atrage investitii strdine si autohtone in orasul Giurgiu, in vederea credrii de noi
locuri de muncad si a atrage venituri suplimentare la bugetul local. Intrucat o serie de parcele sunt in
prezent neutilizate, in vederea promovaérii investitiei create este oportun ca acest teren sa fie valorificat
prin concesionarea lui.

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




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

CAPITOLUL I
Descrierea si identificarea terenului care face obiectul concesiunii

LOCALIZAREA proprietatii

JustConta Business SRL

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




Localizarea proprietatii (teren liber de constructii in Municipiul Giurgiu

Evaluatorul a identificat suplimentar proprietatea si pe portalul electronic ANCPI =

proprietatea teren cu nr cadastral 40682 este inscriss in acest sistem de date:
http://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html
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JustConta Business SRL

Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 3,B1Z1, Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018: Tel: 0758318256



Comtadilitate - Audit - Pyafiare potrivumial

Accesul la proprietate se realizeazs din strada asfaltata, cu o banda pe sens, drum public.

betonata, in partea de sud a proprietatii.

Utilitati: electricitate; apa de la retea municipala; canalizare;

Caracteristici urbanistice: terenul este intravilan si construibil;

Zona este caracterizatd ca zona mixta cu cladiri tip case si blocuri, spatii comerciale
Amplasamentul este neimprejmuit;

Terenul nu se afla in zona inundabila;

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

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

Forma: regulata;

Limitele terenului analizat:

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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o la Nord: domeniu privat

o la Sud: domeniu public, acces
o la Est: domeniu privat
o la Vest: domeniu privat.
CAPITOLUL IT

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

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

Din punctul de vedere al autoritatii publice locale, identificim trei componente majore care
justifica initierea procedurii de concesionare a terenului si anume aspectele de ordin economic, cele de
ordin financiar i aspectele de ordin social.

Din punct de vedere economic gl social, realizarea obiectivului va conduce Ia crearea unor noi
locuri de muncé. In acelasi timp, nu poate fi neglijat impactul economic generat de promovarea imaginii
zonei si implicit a orasului precum si atragerea capitalului privat in actiuni ce vizeaz3 satisfacerea unor
nevoi ale comunitdtii locale precum si ridicarea gradului de civilizatie si confort a acesteia, pentru o
dezvoltare durabil3. Din punct de vedere financiar proiectul de investitii va genera venituri suplimentare
la bugetul local prin incasarea:

v redeventei aferent terenului concesionat, ca pret al concesiunii:
v' taxei pe teren obtinute in urma concesiunii;
v" venituri ale comunitdtii locale din T.V.A. incasat Ia bugetul de stat.

JustConta Business SRL

Sediu social: Bdul Tineretului Nr 3. BlIZ1 Sel, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
CUL:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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Contabilitate - Audit - Tvaluare patrimoniala
CAPITOLUL ITI

Nivelul minim al redeventei

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

Potrivit art. 306 alin. (1) C. Adm., contractul de concesiune de bunuri proprietate publicd se
inchefe in conformitate cu legea romana, indiferent de nationalitatea sau de cetatenia concesionarului.
Cat priveste redeventa, modul de calcul si de plata se stabileste de citre ministerele de resort sau de
alte organe de specialitate ale administratiei publice centrale ori de citre autoritatile administratiei
publice locale si se face venit la bugetul de stat sau la bugetele locale, dupd caz [art. 307 alin. (1) si
(4) C. Adm. Asadar, concesiunea este un contract cu titlu oneros.

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

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

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

v' corelarea redeventei cu durata concesiunii.

Estimarea chiriei (redeventei) minime

Avand in vedere valorile obtinute in raportul de evaluare si utilizarea terenului (mixta) pentru
estimarea redeventei a fost utilizata valoarea obtinuta prin metoda abordarea prin piata si prin metoda
abordarea prin venit.

Abordarea prin piata are la baza metoda comparatiilor de piata isi are baza in analiza pietei si
utilizeaza analiza comparativa, respectiv, estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gasi
proprietati similare, compar&nd apoi aceste proprietati cu cea de evaluat.

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

JustConta Business SRL.
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 3,BI1 Z1, Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
CUIL:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256



Contabilitate - Audit - Prafugre patrimoniai

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

Metodele de capitalizare a venitului utilizate pentr u estimarea valorii terenului se bazeaz3 pe
informatii care adesea sunt dificil de obtinut de cétre evaluator (de exemplu, rate de capitalizare
credibile, distincte pentru teren si pentru constructii in cazul tehnicii reziduale a terenului) sau chirii in
cazul metodei capitalizarii rentei funciare.

Metoda capitalizdrii rentei funciare reprezinti o metods prin care renta funciard este capitalizat
cu o rata de capitalizare adecvati extrasi de pe piata pentru a estima valoarea de piata a dreptului de
proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adic3 a dreptului de proprietate afectat de locatiune.

In urma aplicarii metodelor descrise in raportul de evaluare din data de 20.11.2023 rezultatele
obtinute sunt sunt:

- Metoda comparatiei directe: 4373 euro
- Metoda capitalizarii rentei funciare: nu a fost utilizata

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

In calculul chiriei/redeventei a fost luat in considerare faptul ca, proprietatea a fost evaluata
prin metoda comparatiei directe 4373 euro, echivalent 21.700 lei si ca perioada de concesiune va fi de
25 ani.

Chiria (redeventa) anuala = 4373 euro / 25 ani = 174.92 euro/an

Valoarea redeventei minime anuala este de 174.92 euro/an echivalent a 869.54 lei/an

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

Concedentul va emite factura citre concesionar, acesta din urma avand obligatia de achita
redeventa aferentd terenului concesionat, sustragerea de la plata acesteia va atrage dupa sine
penalitali sau chiar rezilierea contractului, conform detaliilor ce vor fi incluse in contractul de
concesiune,

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

Procedura utilizata pentru atribuirea contractului de  concesiune si justificarea alegerii
procedurii

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

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

Pe langa acestea, se vor adauga:

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

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

CAPITOLUL V

Durata estimata a concesiunii

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

CAPITOLUL vI

Termenele previzibile pentru realizarea procedurii de concesionare

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




Contabilitate - Audit - Fraluare petrimmial
De la data intrarii in vigoare a Hotdrarii Consiliului Local privind aprobarea initiativei de

concesionare si a documentatiei de licitatie, sunt necesare 30 de zile pentru derularea procedurilor de
atribuire directa.

‘ Dupa finalizarea procedurii de atribuire directa, sunt necesare minim 20 de zile pan3 la
perfectarea contractului.

CAPITOLUL vII

Avize obligatorii

Imobilul — teren — nu este incadrat in infrastructura sistemului national de aparare, asadar, nu

este necesara obtinerea avizului Oficiului Central de Stat pentru Probleme Speciale si al Statului Major
General.

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

Intocmit,
JustConta Business SRL

Andronic Raluca

Raluca— Semnat digital de

Raluca-Alexandra

Alexandra  ‘Andronic
; ‘Data: 2023.11.22
Andronic.  13.1330 40200

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

PRESEDINTE SECRETAR
DE SEDINTA GENERAL
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PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU
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Raport de Evaluare

Proprietate imobiliara: Teren intravilan amplasat in str
Soseaua Sloboziei adiacent numar 90, Giurgiu

Beneficiar: Priméaria Municipiului Giurgiu, judet Giurgiu

JUSTCONTA BUSINESS SRL

Evaluator Vieru Laurentiu Emil
Economist Andronic Raluca

Noiembrie 2023

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

CUPRINS

SINTEZA EVALUARII

DECLARATIA DE CONFORMITATE

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

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

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

Capitolul 4. BAZELE EVALUARII
4.1. Tipul valorii estimate
4.2. Ipoteze si conditii limitative
4 3. Clauze speciale

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

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

Anexe:

ANEXA COMPARABILE
DOCUMENTAR FOTOGRAFIC
DOCUMENTE

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

Catre: Primaria Municipiului Giurgiu

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

SINTEZA EVALUARII

Tipul proprietatii (obiectul evaluarii): Proprietate imobiliara: Teren infravilan arabil cu cea mai

buna destinatie curti-constructii

Localizare: Municipiul Giurgiu, Soseaua Sloboziei adiacent nr 90, judet
Giurgiu
Scopul evaluarii: Stabilirea valorii de piata in vederea concesionarii pe o

perioada de 25 de ani

Dreptul evaluat: Intregul drept de proprietate

Evaluator: Vieru Laurentiu Emil

Beneficiar: PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU
Data evaluarii: 20.11.2023

Data inspectiei: 20.11.2023

Data raportului: 20.11.2023

Curs valutar de referinta, valabil la data evaluarii: 1 EUR=4.9711 LEI

Situatia proprietatii la data evaluarii:

Evaluatorul a procedat la inspectarea directa a proprietatii care face obiectul prezentului raport. Datele si
informatiile respective au fost sintetizate in cadrul cap. 2 si 3 si utilizate pentru efectuarea unei evaluari corecte.
Ipotezele avute in vedere la evaluare sunt prezentate explicit in cadrul cap. 4. De asemenea, la elaborarea
raportului, s-au avut in vedere standardele, normele si recomandarile Asociatiei Nationale a Evaluatorilor

Autorizati din Romania.

Valorile de piata estimate a bunurilor supuse evaluarii care apartin domeniului public al Municipiului
Giurgiu, jud. Giurgiu la data de 20.11.2023, estimate prin metodele de evaluare (adecvate) utilizate,
corespunzator cursului de schimb valutar de 4,9711 RON/EURO:

Valoare proprietate 4373 euro echivalent 21.700 lei
Valoarea lunara a redeventei din concesiune in conditiile amortizarii in 25 de ani — 72
lei/luna

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

NOTA:
[ ]
L ]

Valoarea estimata in urma evaluérii bunului imobiliar reprezinté valoare de piata.

Valoarea prezentata ca opinie in prezentul raport de evaluare nu este afectata de T.V.A.

Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Valoarea estimata este valabila in conditiile si ipotezele limitative si restrictive cuprinse in capitolul 4 al

prezentului raport.

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

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

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

Evaluatorul considera lucrarea ca fiind obiectiva si corecta.

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

EVALUATOR AUTORIZAT
Membru titular
VIERU LAURENTIU EMIL

Raluca- Semnat digital de

Raluca-Alexandra

Alexandrz ‘Andronic

Data:2023.11.22

And roni-C' 13:14:53 +02'00"
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DECLARATIE DE CONFORMITATE

Subsemnatul declara in cunostinta de cauza ca evaluarea a fost facutd in concordanta cu Standardele de
Evaluare a bunurilor, editia 2022 respectand totodati cerintele Codului Etic al profesiei de evaluator autorizat.
De asemenea, la evaluare s-au avut in vedere normele metodologice (Ghiduri de evaluare GEV) si
recomandarile Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania (ANEVAR).

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificdm cé afirmatiile prezentate si sustinute in
acest raport sunt adevarate si corecte, analizate ins4, si prin limitarile de documentare si ipotezele exprimate,
intelese si insusite de destinatar.

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

in plus, certificam c& nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva referitor la obiectul prezentului raport de
evaluare si nici un interes sau influenté legaté de partile direct implicate (proprietar).

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

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

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

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

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate si sunt conforme cu ,Standardele de evaluare a bunurilor
2022, cu precizarile legate de instructiunile primite de la destinatarul unic.

Evaluator autorizat, o
Membru titular ANEVAR
VIERU LAURENTIU EMIL
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Capitolul 1 PREZENTARE GENERALA

1.1. Identificarea proprietatii — definirea temei — scopul si data evaluarii
Obiectul evaluarii: Proprietate imobiliara formata din teren intravilan arabil cu cea mai buna destinatie curti-
constructii amplasat in Municipiul Giurgiu, Soseaua Sloboziei nr 3, judet Giurgiu

Raportul de evaluare a fost solicitat pentru estimarea valorii de piata in vederea vanzarii,

Valoarea de Valoarea de piafd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi

piata: schimbat(&) la data evaluérii, intre un cumpérator hotarat si un vanzator hotarat, intr-
o franzacie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat
fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fara constrangere.

Scopul evaluarii: ~ Stabilirea valorii de piata in vederea vanzarii

Data evaluarii: 20.11.2023

Data inspectiei: 20.11.2023

Data raportului: 20.11.2023

1.2. Prezentarea beneficiarului — destinatarului

PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU

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

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

1.3. Prezentarea evaluatorului

Vieru Laurentiu Emil - evaluator EPI

Nr. Legitimatie 17709 — valabila 2023
Tel: 0725623456

1.4. Surse de informare utilizate

v’ Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022
v’ Extras de Carte Funciara 44994, nr cerere 104139/2023 emis de OCP| Giurgiu
v" Plan de situatie sc.1:500.

1.5. Clauze de confidentialitate
Acest raport nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente, circulare sau in declaratii, nici publicat

sau mentionat in alt fel, fara aprobarea scrisa a evaluatorului asupra formei si contextului in care ar putea sa

apara.
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1.6. Raspunderea fata de terti

Acest raport este confidential pentru dumneavoastra si pentru consultantii dumneavoastra si este numai pentru
destinatia stabilita mai sus.
Nu acceptam nici o responsabilitate daca este transmisa altei persoane, fie pentru scopul declarat fie pentru

oricare alt scop.

Capitolul 2 DELIMITAREA S| PREZENTAREA PROPRIETATII DE EVALUAT
2.1. Situatia juridica

Adresa: SOSEAUA SLOBOZIEI ADIACENT NR 90, Municipiul Giurgiu, judet Giurgiu
Terenul de 196 mp face parte din domeniul privat al Mun. Giurgiu.
Proprietatea este identificata juridic prin CF 44994 Giurgiu, nr. cad 44994
Situatia juridica: Domeniu public al Municipiului Giurgiu dobandit prin Lege cota actuala de 1/1 conform Extras de
Carte Funciara pentru Informare nr cerere 104139/2023
Mentiuni referitoare la sarcini: in CF-ul prezentat nu existd inscrise sarcini. Proprietatea a fost evaluata ca fiind
libera de sarcini.
Dreptul de proprietate evaluat se considera integral, valabil, marketabil si tranzactionabil, neafectat de eventuale
sarcini ori alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea:
Nu am avut la dispozitie documente sau informatii legate de restrictii asupra dreptului de proprietate (altele decét
cele prezentatate)

v’ Extras de Carte Funciara 104139/2023

v" Plan de situatie sc.1:500.

2.2. Amplasarea, delimitarea si prezentarea proprietatii

Giurgiu este municipiul de resedintd al judetului cu acelasi nume situat in partea de sud a Romaniei, la 65 km
sud de capitala Bucuresti, la granita cu regiunea Ruse din Bulgaria, regiune a cérei resedinta, orasul Ruse, se
afla chiar pe malul opus al Dunérii. Este un port fluvial important si un punct de frontierd cu Bulgaria. Are o
suprafata de 5.388 ha. Orasul este capatul soselei nationale DN5, care il leaga de Bucuresti si care se termini la
punctul de frecere a frontierei de la podul peste Dunare aflat la sud-est de orasul propriu-zis. Drumul face parte
din ruta europeana de referinta nord-sud E85 si se continua in Bulgaria cu soseaua nationald 2. La Giurgiu, din
DN5 se ramifica soseaua nationala DN5C, care duce spre sud-vest la Zimnicea si soseaua nationald DN5B, care
duce spre Ghimpati, de unde se continu& spre Gaesti cu DN61.

Reteaua rutiera este completata cu trei sosele judetene:

¢ DJ507 porneste din DN5 in apropierea frontierei si duce spre nord-est la Oinacu si Gostinu;
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e DJ503 duce spre nord-vest la Sténesti, Toporu, Rasuceni si mai departe in judetul Teleorman de
Draganesti-Viasca (unde se intersecteaza cu DN6), Botoroaga, Mosteni, Videle, Blejesti, Purani, Silistea,
Poeni, apoi mai departe in judeful Dambovita de Selaru, si in judetul Arges de Slobozia, Mozaceni,
Negrasi, Rociu, Oarja (unde are un nod pe autostrada A1 si Cateasca;
» DJS04 duce spre vest la Putineiu, Gogosari si mai departe in judetul Teleorman de Marzanest,
Alexandria (unde se intersecteaza cu DNB si DN6F), Orbeasca, Olteni, Trivalea-Mosteni, Tatarastii de
Jos, Tatarastii de Sus si mai departe in judetul Arges de Popesti, Izvoru, Recea si Buzoesti (unde se
termina in DNGB5A).
Reteaua feroviara in Giurgiu:
»  Giurgiu-Nord (construita pentru trenurile ce vin direct de la Bucuresti si circula spre Bulgaria)
o Giurgiu
Calea ferata Bucuresti-Giurgiu (1869, prima cale feraté din Principatele Unite ale Moldovei si Tarii Romanesti) nu
mai este insa folositd de la distrugerea in 2005 a podului peste raul Arges de la Gradistea, pod ce in 2018 nu
fusese Tnca refacut. Legatura cu Bucurestiul se realizeaza prin calea ferata Giurgiu-Videle.
Populatie Giurgiu: conform recensamantului efectuat in 2011, populatia municipiului Giurgiu se ridici la 61.353
de locuitori, in scadere fatd de recensdmantul anterior din 2002, cand se inregistrasera 69.345 de locuitori.
Majoritatea locuitorilor sunt romani (83,87%), cu o minoritate de romi (4,5%). Pentru 11,42% din populatie,
apartenenta etnica nu este cunoscuta. Din punct de vedere confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi
(86,59%). Pentru 11,53% din populatie, nu este cunoscutd apartenenta confesionala.
Economie Giurgiu: in economia judefului Giurgiu se disting ca activitati cu pondere semnificativa, agricultura,
industria si comertul. In cadrul industriei judetului reprezentative sunt: industria alimentara, a bauturilor si
tutunului, productia de energie electrica si termica, captarea, tratarea si distributia apei, extractia petrolului si
gazelor naturale, industria textild si a confectiilor din textile. In anul 1996 a luat fiintd Regia autonoma “Zona
Libera “ Giurgiu amplasata in partea de sud-est a municipiului Giurgiu, pe o suprafata de 163.54 ha, care s-a
transformat incepénd cu 01.06.2004 in societate comerciald pe actiuni.
In orasul Giurgiu exista o suprafata de 5.233,31 ha, din care 2.358,28 ha sunt teren intravilan, si 2876,03 ha,
teren extravilan. Suprafata agricola este de 1.863 hectare, insuméand 1.691 hectare suprafata arabil3, 6 hectare
de livezi si pepiniere pomicole, 108 hectare de vii i pepiniere viticole si 58 hectare de pasuni.
De asemenea exista 50 de hectare de spatii verzi ( 10 hectare sunt parcurile si gradinile publice).
Suprafata locuita a orasului Giurgiu este de 923.705 mp:
e 896.641 mp sunt proprietate privata
e 27.064 mp proprietate de stat.
in municipiul Giurgiu existd un numar de 350 de strazi insumand 131 de kilometri, din care 111,5 km reprezinta

strazi betonate si asfaltate, iar 20 km, strazi pietruite cu piatra bruta si de rau.

JUSTCONTA BUSINESS SRL

Pag 8



PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

Alimentarea cu apa potabila si canalizare a municipiului Giurgiu:

o proiectul cu finantare europeana nerambursabila ,Reabilitarea si extinderea sistemelor de alimentare cu

apa si canalizare Tn judeful Giurgiu”, in valoare de aproximativ 54 de milioane de euro, beneficiaza de
reabilitarea tuturor refelelor de apa si canalizare, infiinfarea de astfel de refele in toate zonele unde ele
inca nu exista i construirea a cinci statii de pompare si reabilitarea gi modernizarea statiei de epurare.

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

Alimentarea cu gaze naturale a municipiului Giurgiu:

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

municipiu este de 46.7 km, iar numarul de brangamente la refea pe raza orasului este de 2192.

LOCALIZAREA proprietatii
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Localizarea proprietatii (teren liber de constructii in Municipiul Giurgiu

Evaluatorul a identificat suplimentar proprietatea si pe portalul electronic ANCPI;

proprictatea teren cu nr cadastral 40682 este inscrisa in acest sistem de date:

http://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html
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Accesul la proprietate se realizeaza din strada asfaltata, cu o banda pe sens, drum public.
betonata, in partea de sud a proprietatii.
= Utilitati: electricitate; apa de la retea municipala; canalizare:
= Caracteristici urbanistice: terenul este intravilan si construibil;
= Zona este caracterizata ca zona mixta cu cladiri tip case si blocuri, spatii comerciale
= Amplasamentul este neimprejmuit;
* Terenul nu se afla in zona inundabila:
= Distanta fata de proprietéti complementare (magazine, institutii de invaiamant etc.) este relativ mica;
= Topografie: Amplasamentul este plan. Nu se cunosc probleme legate de conditile de fundare ale
terenului;

» Forma: regulata;

Limitele terenului analizat:
o laNord: domeniu privat
o la Sud: domeniu public, acces
o la Est: domeniu privat

o la Vest: domeniu privat.

Capitolul 3 PIATA SPECIFICA LOCALA SI CONSIDERATII PRIVIND CMBU

3.1. Informatii si date extrase de pe pietele specifice locale

Piata imobiliara se defineste ca fiind interactiunea intre persoanele care schimba drepturi de proprietate contra
altor bunuri.
Pietele imobilare nu sunt eficiente, comportamentul lor fiind dificil de previzionat.

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

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

o cea a proprietatilor tip teren pentru utilizare mixta;
o) pentru dezvoltare - construire;
o beneficiind de localizare favorabila in cadrul zonelor de amplasare.

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

Giurgiu, destinate dezvoltarii viitoare mixta.

o terenuri situate Tn zone cu caracter mixt
o cu front la drumuri publice si utilitati la front
o terenuri cu certitudini de dezvoltare imediat3

Cererea: reflectd nevoile, cerintele materiale, puterea de cumparare si preferintele consumatorilor. Analiza
cererii este concentrata asupra identificarii potentialilor utilizatori ai proprietatii respective — ex. cumparatorii,
chiriagii sau clientii pe care i va atrage. In cazul fiecarui tip specific de proprietate, analiza cererii este orientata
asupra produsului sau serviciului final pe care proprietatea imobiliara il ofera.
Pentru piata rezidentiala, factorii importanti in analiza cererii sunt in general:
o Populaia din aria pietei — marimea si numarul, rata de crestere si descrestere, compozitia si distributia
conform varstei;
o venitul (pe gospodarie si individ);
o tipul de angajare si rata somajului; procentajul de proprietari si chiriasi;
o aprecieri financiare, precum nivelul economiilor si conditiile de imprumut (de ex. rata dobanzii in cazul
ipotecilor, punctele controversate, ratele de credit-valoare):
o planul urbanistic si directiile de crestere si dezvoltare ale orasului;
o factori ce afecteaza atractivitatea fizica a cartierului sau zonei (de ex. climatul, topografia, canalizarea,
solul, precum gi barierele naturale sau artificiale);
o sistemul local de impozitare si administratia, valorile de impozitare, taxele si impozitele speciale;
o disponibilitatea facilitailor si serviciilor comunitare (instituii culturale, facilitati educationale, facilitai
sanitare gi medicale, politie, etc.).
Cererea: pentru acest tip de proprietafi este manifestata in principal din partea unor investitori care doresc o
proprietate la standarde moderne si amplasata intr-o zona cotata bine la nivelul municipiului.
In cazul proprietatii analizate, ludnd in considerare tipul definit, analiza cererii are la baza cererea manifestati
pentru proprietati asemanatoare. Aceasta cerere se mentine si in prezent la un nivel relativ scazut datorits
dificultatilor economice din prezent i a puterii financiare mari necesare pentru achizitie si construire.

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

o cantitatea gi calitatea propriettilor competitive de pe piat (stocul disponibil);

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

derulare; preful si disponibilitatea terenului liber (neocupat);

o costurile de constructie si dezvoltare:

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

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

o cauzele si numarul locurilor neocupate;

o conversia spre utilizari alternative;

o condifiile si circumstantele economice speciale:

o disponibilitatea de Tmprumuturi si finantéri pentru constructie;

o impactul reglementérilor locale privind zonarea si a altor reglementari privind volumul si costurile

construciilor.

In cazul proprietatii evaluate, oferta de proprietéti comparabile si asimilabile este mica.
Echilibrul pietei: Din cauza diferitelor imperfectiuni, pietele functioneaza rareori perfect, cu un echilibru constant
intre oferta si cerere 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 la asimetria informatjilor 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 are ca obiectiv estimarea
celui mai probabil pref de piaé trebuie sé reflecte conditiile de pe piata relevants, existente la data evaluérii, Si
nu un pret corectat sau atenuat, bazat pe o presupusa refacere a echilibrului. Pe o perioada scurta de timp,
oferta de proprietati imobiliare este relativ fixa si preturile sunt corespunzatoare cererii. In cazul in care cererea
este neobignuit de mare, prefurile si chirile vor incepe sd creascé inainte si inceap consfructia unor noi
constructil. Finalizarea construirii unei cladiri poate rdmane in mod considerabil in urma schimbarii tendintei
cererii. Astfel, pe o perioada scurta de timp, piata se caracterizeaza prin dezechilibru. Teoretic, oferta si cererea
de proprietéti imobiliare se indreaptd catre un echilibru pe o perioadi lunga de timp. Totusi, acest punct de
echilibru este rar atins. Chiar i atunci cand pare evidenté existenta unui surplus de bunuri oferite spre vanzare,

proiectele aflate in constructie la momentul respectiv trebuie s& se finalizeze. O cantitate mai mare va continua
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sa se adauge surplusului existent, cauzand un dezechilibru si mai mare. O scadere a cererii poate, de
asemenea, aparea in perioada construirii unor noi unitati imobiliare, marind si mai mult surplusul. In prezent, in
cazul de fata, pe piata imobiliara specifica oferta de proprietati imobiliare este mai mare decét cererea.

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

Oferta de vénzare pentru astfel de terenuri intravilane cu utilizare mixta cu posibilitate imediata de construire

variazd in intervalul 15- 22 €/mp, valori neafectate de L.v.a.

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

Valoarea de piata a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare a acestuia. Cea mai buna utilizare este utilizarea
unui activ care 7i maximizeaza potentialul si care este posibila, permisa legal si fezabila financiar. Cea mai buna
utilizare poate fi continuarea utilizarii curente a activului sau poate fi o alta utilizare. Aceasta este determinata de
utilizarea pe care un participant de pe piata ar intentiona sa o dea unui activ, atunci cand stabileste pretul pe
care ar fi dispus sa il ofere.

CMBU este determinatd de forfele competitive care actioneaza pe piafa unde este localizata proprietatea
implicata.

Proprietatea imobiliard se afla localizata in judetul Giurgiu, in intravilanul Municipiului Giurgiu.

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

Testul fezabilitatii financiare este aplicat pentru a stabili daca conditiile pietei sunt adecvate pentru justificarea
utilizarii proprietatii in modul permisibil legal si fizic posibil determinat mai sus. Oricare dintre utilizarile legale si
fizic posibile prezentate mai sus produc un beneficiu pozitiv de pe urma terenului dupa ce au fost luate in
considerare riscul si toate costurile pentru a crea si mentine acea utilizare.

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

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

Avand in vedere caracteristicile zonei in care se afla proprietatea imobiliara, utilitétile tehnico edilitare si
amplasamentul, se apreciaza ca CMBU a acesteia este “teren construibil" si evaluarea s-a facut in aceasta

ipoteza.
Cea mai buna utilizare a proprietatii, cea neconstruita, actuala
Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite variante

posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de
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evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii,

Utilizarea este fizic posibila, permisibila urbanistic prin PUZ si este estimatd ca fiind fezabild financiar in conditjile
pietei imobiliare pe fondul caracteristicilor zonei de amplasare.

Destinatii alternative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea proprietatii :
- vanzare teren liber — necesita cheltuieli

- utilizare rezidentiala — adecvata

- utilizare comerciala/industriala - adecvata

Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic :

- vanzare teren liber - DA

- utilizare rezidentiala - DA

- utilizare comerciala/industriala — NU

- utilizare cladiri si constructii interes public - DA

Avand in_vedere caracteristicile zonei in care se afla proprietatea_imobiliara, utilitatile tehnico edilitare si

amplasamentul, se apreciaza cd CMBU a acesteia este utilizarea ca si ‘mixta”, preponderent logistic.

Capitolul 4 BAZELE EVALUARII
4.1. Tipul valorii estimate

Avand in vedere scopul declarat al evaluarii, precum si solicitarea expresa a beneficiarului tipul valorii adecvat si
estimat in prezentul raport il reprezinta valoarea de piata.
Baza de evaluare in prezentul raport este in conformitate cu Standardele de Evaluare a bu nurilor, editia 2022 iar

valoarea justa si de piata este definita astfel:

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

piata: schimbat(&) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotaréat, intr-o
franzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare
in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

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

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

Alte baze:

- scopul evaluarii;

- data evaluarii;

- caracteristicile si datele de identificare a proprietatii de evaluat;
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- premise, ipoteze si conditii limitative;

- baza de date proprii a evaluatorului;

- surse specializate in informatii imobiliare;

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

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

4.2. Ipoteze

=%

Ludy

Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimata in condifiile realizarii ipotezelor care urmeaza si in mod special
in ipoteza in care situafiile la care se face referire mai jos nu genereaza nici un fel de restrictii in afara celor aratate
expres pe parcursul raportului si a caror impact este expres scris ca a fost luat in considerare. Dacé se va demonstra
ca cel pufin una din ipotezele sub care este realizat raportul si care sunt detaliate in cele ce urmeaza nu este valabila,
valoarea esfimata este invalidata;

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

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

Se presupune o definere responsabila i un management competent al proprietatii.

Evaluatorul nu are nicio informatie privitoare la faptul c& proprietatea ar fi traversata de refele magistrale de utilitati sau
zone de restrictionare care ar limita dezvoltarea acesteia altele decat cele descrise in raport; in urma inspectiei pe
teren nu au fost descoperite indicii care sa arate o astfel de restricfie; evaluatorul nu a facut nicio investigatie
suplimentara pentru a descoperi aceste restrictii si nici nu are abilitatea de a intocmi eventuale studii care sa certifice
daca proprietatea este afectata de o astfel de restrictie sau nu.

Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictilor de zonare, urbanism, mediu i
utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o ne-conformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul
raport.

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

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

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

Se presupune ca toate licenfele, autorizatjile si acordurile de functionare precum si orice alte cerinte legale necesare
functionarii au fost sau pot fi obtinute si reinnoite pentru orice ufilizare considerata pentru evaluare in acest raport;

Se presupune utilizarea terenului $i a imbunatafirilor terenului in interiorul limitelor si granitelor proprietatii asa cum
sunt descrise in acest raport.

Situafia actuala a proprietafii imobiliare, scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii metodelor de evaluare

utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila 3

a valorii proprietatii in conditjile tipului valorii selectate;
Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile considerand
datele care sunt disponibile |a data evaluarii;
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Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la dispozitie, existand
posibilitatea existentei si a alfor informatii sau documente de care evaluatorul nu avea cunostinta.

Orice referinta in acest raport de evaluare la rasa, etnie, credintd, varstd sau sex sau orice alt grup individual a fost
facuta in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat ca nu au niciun efect asupra valorii de piata a
proprietatii evaluate sau a oricarei proprietati in zona studiata.

Se considerd ca proprietatea evaluatd se conformeaza tuturor cerinfelor de acces pentru persoane cu dizabilitafi. Nu
au fost efectuate investigafii in aces sens si evaluatorul nu are calificarea necesara pentru a face acest demers.

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

Ipoteze speciale
Solicitarea beneficiarului este de determinare a redeventei lunare in conditiile amortizarii valorii de piata in termen de 25 de
ani, respectiv impartirea valorii de piata la 300 de luni.

4.3. Conditii limitative

U

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

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

Evaluatorul nu a facut nicio mésurétoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii au fost preluate din extrasul de carte
funciara si planurile constructiei, puse la dispozitie de catre client.

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

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

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

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

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

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna marturie in
instanta relativ la proprietatea in chestiune;

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

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

Capitolul 5: EVALUAREA PROPRIETATII

Avand in vedere scopul evaluarii, categoria de valoare adecvata acestuia este valoarea de piata.

Selectarea metodelor de evaluare pentru estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare respective are la baza

contextul si segmentul economic in care acestea sunt plasate.

Pentru a estima valoarea constructiilor, evaluatorul a folosit: Abordarea prin piata. Estimarea valorii de piata prin

metoda comparatiei de piata se bazeaza pe comparatia valorilor de vanzare a proprietatilor similare. Avand in

vedere caracteristicile tehnico-constructive si destinatia proprietatilor imobiliare supuse evaluarii, ca si scopul

declarat al evaluarii, este oportuna si utilizarea acestei abordari. In cadrul acestei abordari s-a adoptat metoda
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comparatiei directe.

5.1 Evaluarea terenului

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 ufilizata 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.

5.1.1 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, conditile de finantare, conditile 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 natural tipul acesteia.

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

5.1.2. 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 in analiza de piata.

5.1.3. 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.

5.1.4. 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.

JUSTCONTA BUSINESS SRL

Pag 18



PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

Aceasta metoda nu a fost utilizata.

5.1.5. 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 fost utilizata.

5.1.6. 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.
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Determinarea valorii prin abordarea prin piata, metoda comparatiei directe

Elemente de comparatie = " Sublect. ‘Comparabila:l | = Comparabila 2 Comparabila 3
Pret oferta € 16,200 17,000 25,000
Suprafata- m? 269.00 900.00 1,500.00 1,700.00
Pret oferta €/m? 18 11 ¥ 15
Ajustare pentru negociere -20% 5% -10%
Valoarea ajustare -4 =] -1

In urma discutiilor telefonice, marja de negociere pentru proprietatile
Explicatie ajustare comparabile a fost de aproximativ 1-4 euro/mp. Comp 1 este ofertata pt
plata inrate petermende 1an

Pret ajustat

Drept de proprietate deplin similar similar similar
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat 14.4 10.8 13.2
Explicatie ajustare Nu au fostintroduse ajustari

Conditii de finantare la piata similar deplin deplin
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.0 0.0 0.0
Pret ajustat 14 11 13
Explicatie ajustare Nu au fostintroduse ajustari

Conditii de vanzare cash similar similar similar
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.0 0.0 0.0
Pret ajustat 14 11 13
Explicatie ajustare Nu au fostintroduse ajustari

Conditii de piata Nov-23 Nov-23 Nov-23 Nov-23
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.0 0.0 0.0
Explicatie ajustare Nu au fostintroduse ajustari

Localizare Sloboziei 90 Alexandriei 154 Giurgiu nord Intrarea Navodului
Ajustare 0% 21% 0%
Valoarea ajustare 0 2 0

Au fostintroduse ajustari, amplasarea comparabilei 2 este inferioara -
Explicatie ajustare utilizare similara, zona aferenta prezinta o variatie de cca 21% pentru
localizare - analiza pe perechi de date, comp 1 si 2.

Acces/ Vizibilitate Bun/bun Bun/inferior inferior/inferior inferior/inferior
Ajustare 5% 25% 25%
Valoarea ajustare 1} 3 3

Au fostintroduse ajustari, corespunzator datelor de piata. Subiectul are
acces din strada cu doua benzi, vizibilitate directa, comp 1 si 3 sunt
Explicatie ajustare amplasate pe strazi adiacente, comp 2 are acces din strada principala la
cca 150 ml. Analiza de piata indica o ajustare de cca 5% pentru
vizibilitate inferioara, 25% pentru acces si vizibilitate inferioara
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Utilizare logistic/ind/rezid rezidential rezidential rezidential
Ajustare 0.00% 0.00% 0.00%
Valoarea ajustare 0 0 0

o L e Nu au fostintroduse aj i i i indi iati
Explicatic Ajstire s justari, analiza de piata nu indica variatie de

valoare
Incadr'ur.f:/’ Sitscatord P+2E Similar Similar Similar
urbanistici
Ajustare 0.0% 0.0% 0.0%
Valoarea ajustare 0 0 0
Explicatie ajustare Nu au fostintroduse ajustari
Deschidere 16 17 18 25
procentul laturilor 0.95 0.32 0.22 0.37
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0 0 0

Nu au fostrealizate ajustari pentru deschidere, subiectul raportului de

Explicatie ajustare z A
evaluare permite dezvoltarea corespunzator CU

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

Suprafata 269 * 900 1,500 1,700
Ajustare 5% 5% 5%
Valoarea ajustare 1 1 1

Au fostintroduse ajustari comparabilelor cu suprafata superioara,
Explicatie ajustare acestea suporta o marja de negociere superioara cu cca 5% pentru nisa
de piata aferenta valorii de vanzare superioara

Alte ajustari liber/amplasament similar similar similar
Ajustare 0.00% 0.00% 0.00%
Valoarea ajustare 0 0 0
Explicatie ajustare Nu au fostintroduse ajustari

Ajustare neta i 5 4

10% 51% 30%
ajustare bruta 1.44 5.49 3.97
10.00% 51.00% 30.00%

Pret ajustat : T ] e

Euro Lei
Valoare adoptata 16 81
Valoare teren 4,373 21,740
rotunjitla 4,400 21,873
Curs Euro 49711 0 _

-7.94%

Evaluatorul a considerat intervalul de valori (16 E/mp la 17 E/mp) si a dat cea mai mare importanta comparabilei care a
necesitat minimul de ajustari). Pretul de vanzare ajustat al proprietatii comparabile 1 indicat ca valoarea acesteia este 16
euro/mp. In concluzie, valoarea proprietatii subiect este estimata la 4.400 euro.

valoare redeventa din concesiune
valoare de piata valoare/an valoare/luna
RON 21,740 | RON 870 | RON 72
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Capitolul 6: CONCLUZII

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

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

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

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

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

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

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

Aceasta abordare a fost selectatd de evaluator ca fiind pentru cazul de fati abordarea céreia i se poate acorda
cel mai mare grad de incredere, si reflectd opinia evaluatorului privind valoarea de piata a proprietatii subiect. In
cazul de fata, in urma analizei caracteristicilor proprietatii evaluate si a pietei, precum si a informatiilor identificate
la nivelul acestora, s-a putut aplica foarte bine abordarea prin piata, existand la vanzare parcele similare cu cea
evaluata, lucru care a condus spre un grad mare de incredere in estimarea valorii de piata, in acest caz, avand

in vedere aceste particularitati, evaluatorul considerand abordarea prin piata suficientd pentru evaluarea

terenului subiect, alte abordari nefiind necesare.
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6.1. Sinteza rezultatelor evaluarii

VALOARE TEREN 4373 euro echivalent 21.700 lei, valoare neafectata de TVA

valoare redeventa din concesiune in ipoteza
amortizarii valorii terenului in termen de 20 de
ani/300 de luni

valoare de piata valoare/an valoare/luna
RON RON RON
21,740 870 72

valoarea a fost exprimata finand seama exclusiv de ipotezele, condiiile limitative si aprecierile exprimate in
prezentul raport,

valoarea nu {ine seama de responsabilitéfile de mediu si de costurile implicate de conformarea la cerintele
legale,

valoarea este o predictie,

evaluarea este 0 opinie asupra unei valori

6.2. CERTIFICARE

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

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

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor definute, certificam ca:

v
v

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

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

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

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

analizele si opinile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerinfelor din standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationald a
Evaluatorilor din Roménia), Stantardele de evaluare ANEVAR si standardele Comitetului International de
Standarde in Evaluare (IVSC).
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v’ evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR;
v" proprietatea a fost inspectat;
v" in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea niciunei alte persoane in

afara evaluatorului care semneaza mai jos.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneaza mai jos este membru ANEVAR, a indeplinit
cerintele programului de pregatire profesionald continua al ANEVAR si are competenta necesara intocmirii
acestui raport.

Evaluator autorizat
Membru titular ANEVAR

Vieru Laurentiu Emil
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Analiza de piata pentru identificarea narjelor de negociere si a variatiilor de valoare corespunzator amplasare

utilitati
valoare/ |val §
nrcrt [tip teren suprafata j/mp negociata|apa  |energie |canalizare|gaze nat |amplasare deschidere/acces
1 |intravilan arabil 370000 20.0 18.0[x X X Giurgiu perif/Mogosesti |3 laturi/drum asfaltat/platfo rme betonate
2 |intravilan arabil 10000 8.0 7.5 Drumul Stanestilor utilitati in zona
3 |intravilan arabil 3000 5.0 5.0 CET
4 lintravilan arabil 13700 5.0 5.0 Brasovia deschidere 40 ml
5 l|intravilan arabil 1150 15.0 14.0 Soseaua Alexandriei asfalt
6 lintravilan arabil 2500 5.0 5.0 Combinatul Chimic
7 |intravilan arabil 7500 11.0 10.0 Soseaua Balanoaiei desch 25 ml
8 lintravilan arabil 2400 13.0 12.0 Kaufland desch 26 ml/median/acces pe alee de 3 ml
S lintravilan arabil 2640 121 11.5|x X X intravilan median
10 intravilan curti
constructii 11463 7.0 6.0 DJ Oinacu/platforme, utilitati in apropiere
11 |intravilan arabil 1250 5.0 5.0 Drumul Fermei 10 ml la drum asfaltat
12 lintravilan arabil 920 12.0 12.0 Eurcmobila posibilitate de racordare la utilitati
13 |intravilan arabil 5000 80 8.0 Soseaua spre Oinac dublu acces pe teren/utilitati alaturi
14 intravilan curti
constructii 80000 25.0] 22.0|x Fabrica de Zahar desch 300 ml la drum betonat/platforme
15 lintravilan arabil 1500 5.3 5.0]x Soseaua Alexandriei utilitati in zona
deschidere 23 ml, in zona Drumul de
16 |intravilan curti Centura (s-a vandut in martie 2023 cu 14000
constructii 4062 4.0 Strada Alunisului eur, respectiv 3,44 eur/mp)
17 |intravilan arabil Sgel |FabricalactasiGara  ideschidere30ml
18 |intravilan arabil 15.0) Soseaua Alexandriei deschidere 44 ml
19 lintravilan arabil 7.0 ISCIP Giurgiu deschidere 25 ml
o) intravilan curti
constructii 150000 10.0 10.0{x Oinacu deschidere 220 ml
21 |[intravilan arabil Oinacu deschidere pe drum de servitute
. lintravitancurti | e eschidere pe drum de servitute/2000 mf
= {eonstructii | strGlorlel latforme industriale o
23 lintravilan arabil Cetatea teren similar, fara utilitati amplasat la 7 km
24 lintravilan arabil Giurgiu T22/4P6 amplasare similara, fara deschidere la DN
25 lintravilan arabil 6500 3.2 3.2 Giurgiu periferic amplasare similara, fara deschidere la DN
4 Giurgiu
intravilan arabil 1000 10.0 10.0{x periferic/rezidential amplasare similara, fara deschidere la DN
27 lintravilan arabil 1500 2.7 2.7 Giurgiu periferic amplasare similara, fara deschidere la DN
intravilan curti
28 - pesl B allz J
constructii 8860 15.0 14.0|x ' X Giurgiu periferic amplasare similara, fara deschidere la DN
2 intravilan curti
in spatele garii amplasare similara, fara deschidere la DN
g{;‘.« i I 5 G- Fhesi
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Comparabile utilizate pentru determinarea valorii de piata

Comp 1

https://www.otx.ro/d/oferta/teren—de-vanzare-quLCcp.html

Posiar 12 solembrie 2023
Teren de vanzare

18 €

El semaoeLaais

[ pOMOWEAZA (O REACTUALIZEAZA

uerscmwﬂzica ] l Swr&mmh.._mn#—}[ Extraviian / intravilan: Intravilan —l

L {P} Obtine credit cu rate fixe

DESCRIERE

Teranul se aflain Municipiul Giurgiv, Sos. Alexandrisi nr 154%, Judesol Giurgiu, suprafata totala a terenulii
este de 300 mp. nr. Cadastral 38304, terenul este neimprejm
posibilitate si in doua rate, pret total 16 200€

Mai muke detalilatel 07***++0g

itprecul este cle 1B€ usor hegociabil,

PRIVAT @

o viase(4
Pe o kst 2000

Aoty am la 1004

Trnrnite mesa)

! &, 076 371 2109

Mai multe anwrgun ale acesua

LOCALITATE

Glurgiu,
Glurgis

wa
©N
BREPTURILE CONSUMATORILOR
Acestanumt afost publicat de citre u

Caurmire. legite privind Crepmanile cox

Arata mal multe S\

Puiiicate

PUBLIGTALE

§

4
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Imobil

Numér cane funciaré: 386304
Extres de carte funciaré - eFaymen:
Extras din plenul cedestrel pe oncictoplan - ePayment

) Transfocare la

mp_s:ﬁwww.romimyofanunturi/imobiIiare!de-vanzare/térenuri/teren-intravilanfanunt/terenur]-intravilane-de-
vanzare/if79493e09937e231ga7956d93984 134 .html

Terenur intravilane de vanzare
Gurgiu, Glurgia 9 Ve poe hagi

Descriere

R S g T

19 EUR

Vand taranur mtravilane do 650, B0G m2 . Acestas sunt situata pe Sos. Alexandnael. Sel da 550m2 esta situal pe Drumul Plopilor. iar cale da B00mI sa

afta pe Ulcivarma Hedivosinl

20/06/2022

03/06/2022

Actualizat £15200

Intrat pe piaté € 15200

https://iwww.anuntul.ro/anunt-vanzare-teren-giurgiu-zMaz7 O#yw79wM

Heane ¢ poobilllsss senras @ 1eten

Giurgiu
Largcieristic

 Supesfats 550 i

romimo.ro

FOMHMO.Te

13.000 €

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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https:/iwww.olx.ro/d/ofertafteren-intravilan-in-spate-la-euromaobila-IDghOGH.htm|

Giurgiu (GR)
14/10/2023 08:56

Teren intravilan situat in spate |a Euromohbila
320 mp Toate actele in requla Strada Muntenia
Pret 10.5 euro mp { 9660 euro negociabil doar la
fata |ocului ) Nu se vinde parcelat 1 Posibilitate
racordare {a curent si apa

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-intravitan-giurgiu-
nord/hfif354262127 10eeqgfqg39h86g87 1di.himl

Teran intravilan Giurgiu Nord

B, Glunges  § Viesl o bl

Birid ik misresmard tiers
FunreavDaErd Rl enle s

Houisngs

¥ LR T e

W Fa olerta

a5 Wi, BiGH

b Fapioneass
5 Afaxarsire
Sl BnE1e Al

CHE RO S i |

Oezcrigry

o Kesit v 1500 onp Cagrgges Nt i, Apsiorul e B 5 g s
Ui 353 culsntn do i e msnarsmil, §u sposheing pronist i sanm panpe seeesan { e sdancine s poedl tais facda da ioresre fa amos § 12%
S ennioRg DL 3 B ORORTSNE . WO GErdus B8 1a diuey Uenn Ivaoue RSl et B e SIS PR PRosrenane] b 1
Drmsachur

rerw ln dnsmd dn acoee A

In zona limitrofa aferent Kaufland
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Comp 2
hitps://www.publi24.ro/anunturifimobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-de-
vanzare/7403d00e67{37214234239hi7 35ff8f htm

Teren de vanzare 1 700 EUR negociabll
¢ Ghign, Giurgwy 9 Vo pa hanta
£ Repostal asiomeg
Spacificatil
Suprafats teranulsd 1500.0 m* Frant stradal 800
MNumar fronturl 3 Latime drum accos 2m
festinatle De vacanta Amenajara strazl Piatnilie
Utilitati genorale Aps Alte caracteristicl Oporiunitat de investite
Dascriare

De vinzare teren intravifan, in Sragul Giurgis, zona Giurgiu Nord, In suprafais de 1600 mp

Taranul gate saual Tn apatels gark din Giurgi Nord, sre carte lunciard. Teranut ca &1 ulilitat . este racordat I8 refeaua de apd potabilla a orasular
Giurgiu. Nu existi o conexiune Ia retpaus da curent eloctric dar so poate roaliza scest lucru deparecs vacing sunt conoctatt la cotenua de olecticilate
B pe tarenut pus Tn vanzarg exsld un sLAlp pentid & se putes 1866 acaBEtd ConeNineg,

Vazi detalil pe waww romimo o

2 ;ﬁ&'_ﬁ?; 5
Anunt postat gresit, 17.000 eur valoare ofertata, negociata la 9,5 eur/mp teren median, utilitati, zona garii

Comp 3
https://homezz.ro/teren-intravilan-giurgiu-1700mp-2623409 html

Teren intravilan Giurgiu 1700mp 25.000 EUF

B RnEEn

Feipe Fiord-Vast aspe atuid ditenr 1700 m* Py e Costiridl

T e T beraiifass

Wural tetwis &m’ﬁ#‘m sttt e Dayrge, josd Cuirgas e Iivmes Msvodui
supeaiaty: 1700 m pobmt: oy deschigere 11 me
¢ E: a8 B By by £ G B pE Carl, Sl

ui;es;m:'amm

MOR\EATA

PRESEDINTE \“4’@ ENERAL
DE SEDINTA- JUSTCONTA BUSINESS SRL

Pag30



	HOT. 351                                                                   
	CONSILIUL  LOCAL  AL  MUNICIPIULUI  GIURGIU
	CONSILIUL LOCAL  AL  MUNICIPIULUI GIURGIU

	anexa351_0001

