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 45160,
situat in intravilanul Municipiul Giurgiu, strada Orhideei, nr.3

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU
intrunit in sedinta ordinara,

Avand in vedere:

- referatul de aprobare al Primarului Municipiului Giurgiu, finregistrat la
nr.108.434/22.11.2023;

- raportul de specialitate al Directiei Patrimoniu - Compartimentul Urmarire,
Executare Contracte, inregistrat la nr.108.795/22.11.2023;

- 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
196,00 mp., identificat cu numar cadastral 45160, apartindnd domeniului privat al
Municipiului Giurgiu, situat Tn intravilanul Municipiul Giurgiu, strada Orhideei, nr.3.

Art.2. Se aproba Studiul de oportunitate privind concesionarea terenului in
suprafata de 196,00 mp., apartinand domeniului privat al Municipiului Giurgiu, situat in
intravilanul Municipiul Giurgiu, strada Orhideei, nr.3, 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 196,00 mp., apartinand domeniului privat al Municipiului Giurgiu, situat in
intravilanul Municipiul Giurgiu, strada Orhideei, nr.3, conform Anexei 2 parte integranta
din prezenta hotarare.

Art.4. Redeventa minima valorica a concesiunii va fi de 508 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.26/27.01.2022 privind aprobarea vanzarii prin licitatie publica a
unui teren, identificat cu numar cadastral 40682, apartinand domeniului privat al
Municipiului Giurgiu, situat in Municipiul Giurgiu, strada Caramidarii Vechi, nr.39 si
Hotararea Consiliului Local al Municipiului Giurgiu nr.53/24.02.2022, privind aprobarea
documentatiei de atribuire in vederea vanzarii prin licitatie publica a terenului in
suprafata de 323,00 mp., situat in Municipiul Giurgiu, strada Caramidarii Vechi, nr.39.

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. 353

Adoptata cu un numar de 16 voturi pentru, din totalul de 16 consilieri prezenti
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Contabifitate - Audit - Traluars patrimoniala

STUDIU DE OPORTUNITATE

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

privata a orasului Giurgiu, in suprafata de 196 mp. situats in orasul Giurgiu, Strada
Orhideei nr 3

Beneficiar: Primaria Municipiului Giurgiu

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




c;mm?sm - it - Frafiare podrimoniala
CUPRINS

Date generale
Capitolul I.Descrierea si identificarea terenului care face obiectu/ concesiunii

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

Capitolul III. Nivelul minim al redeventei

Capitolul 1V. Procedura utilizats pentru atribuirea contractului de concesiune si 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 ZI, Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
CUIL:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256




Comtafilitate - Audlt - Fvafiare porrimenial

DATE GENERALE

Conform notei de comanda Nr 106459/16.11.2023 din partea UATM Giurgiu JustConta
Business SRL a elaborat acest studiu de oportunitate in vederea concesionarii unei parcele de teren
in suprafata de 196 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 II al legii nr. 50/1991 privind autorizarea lucrarilor  de
constructii,republicatd si actualizata;

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

Terenul in suprafata de 196 mp este amplasat in intravilanul orasului Giurgiu, Strada
Orhideei, Nr 3 CF 45160 . 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 fara CF 45160 . Terenul nu este grevat de sarcini si nu este situat
in zona de protectie.

Acest proiect valorifica suprafata de 196 mp teren in beneficiul dezvoltarii durabile a acestei
zone cu scopul de a atrage investitii strdine si autohtone in orasul Giurgiu, in vederea credrii de noi
locuri de munca si a atrage venituri suplimentare la bugetul local. Intrucét o serie de parcele sunt in

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



Comtafiifiiate - Audit - Tvafiare patrimonial
prezent neutilizate, in vederea promovarii investitiei create este oportun ca acest teren sa fie
valorificat prin concesionarea lui.

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

CAPITOLUL I
Descrierea si identificarea terenului care face obiectul concesiunii

LOCALIZAREA proprietatii

Localizarea proprietatii (teren liber de constructii in Municipiul Giurgiu

Evaluatorul a identificat suplimentar proprietatea si pe portalul electronic ANCPI;

proprietatea teren cu nr cadastral 45160 este inscrisa in acest sistem de date:

http://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html

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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Othideai

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 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 invatdmant 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, BI Z1, Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018: Tel: 0758318256




Confafiditaty - Audit - Trafiers potrimoniala
o la Nord: domeniu public

o la Sud: domeniu public, alee de acces
o la Est: domeniu public
o la Vest: domeniu public.

CAPITOLUL IT

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

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

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

Din punct de vedere economic §i social, realizarea obiectivului va conduce la crearea unor
noi locuri de munca. In acelasi timp, nu poate fi neglijat impactul economic generat de promovarea
imaginii zonei si implicit a orasului precum si atragerea capitalului privat in actiuni ce vizeaza
satisfacerea unor nevoi ale comunitatii locale precum si ridicarea gradului de civilizatie si confort a
acesteia, pentru o dezvoltare durabili. 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' venlturi ale comunitatii locale din T.V.A. incasat |a bugetul de stat.

CAPITOLUL 11T

Nivelul minim al redeventei

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr3, Bl Z1, Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
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Contaifitate » Audit - Foaliuere patrivomiala
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 publics se
incheie in conformitate cu legea romédnd, indiferent de nationalitatea sau de cetdtenia
concesionarului. Cat priveste redeventa, modul de calcul Si de platd se stabileste de citre ministerele
de resort sau de alte organe de specialitate ale administratiei publice centrale ori de cdtre 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 ttly OnNeros.

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

v" proportionalitatea redeventei cu beneficiile obfinute 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 piatd isi are baza in analiza pietei
si utilizeazd analiza comparativ, respectiv, estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a
gdsi proprietdti similare, comparand apoi aceste proprietati cu cea de evaluat.

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

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

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

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




Contofilitate - Audit - Fraliary patrimoniofa
Metoda capitalizdrii rentei funciare reprezintd o metod3 prin care renta funciard este
capitalizatd cu o ratd de capitalizare adecvats extrasi de pe piatd pentru a estima valoarea de piat3

a dreptului de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adicd 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: 12.700 euro
- Metoda capitalizarii rentei funciare: nu a fost utilizata

Valoarea obtinuta prin comparatii directe reflect3 nivelul pietei imobiliare specifice, bazandu-
se pe oferte actuale direct din piata si este cea mai relevanti 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 12.700 euro, echivalent 63.238 lei si ca perioada de concesiune va
fi de 25 ani.

Chiria (redeventa) anuala = 12.700 euro / 25 ani = 508 euro/an

Valoarea redeventei minime anuala este de 508 euro/an echivalent a 2.525.31lei/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 cdtre concesionar, acesta din urms avand obligatia de achita
redeventa aferentd terenului concesionat, Sustragerea de la plata acesteia va atrage dupi sine
penalitati sau chiar rezilierea contractului, conform detaliilor ce vor fi incluse in contractul de
concesiune.

CAPITOLUL IV

Procedura utilizatd pentru atribuirea contractului de  concesiune si justificarea
alegerii procedurii

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 3,BIZ1, Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256




Contabilifate - Suflt - Pafuare patrimmsial

In conformitate cu prevederile capitolului II ale Legii nr. 50/1991 privind autorizarea lucrérilor
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: instructiuni privind organizarea si desfasurarea procedurii de
concesionare; instructiuni privind modul de elaborare si prezentare a ofertelor; informatii detaliate
si complete cu privire la criteriile de atribuire aplicate pentru stabilirea ofertei castigitoare; cdile de
atac si informatii referitoare la clauzele contractuale obligatorii.

Pe langa acestea, se vor adauga:

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

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

CAPITOLUL vV

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

De la data intrarii in vigoare a Hotararii Consiliului Local privind aprobarea initiativei de
concesionare gi 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 pand la
perfectarea contractului.
JustConta Business SRL
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Comtaiitaty - Sudi - Fafuars patrivoniala

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.

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: 2023.11.20

Imobilul — obiect al concesiunii — nu este situat in interiorul unei arii naturale protejate, nu
Andronic 103000 +0200

PRESEDINTE |

; AECRETAR
DE SEDINTA rikENFERAL

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 3, BI Z1, Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
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Raport de Evaluafe

Proprietate imobiliara: Teren intravilan amplasat in str

Orhideei nr 3, Giurgiu

Beneficiar: Primaria Municipiului Giurgiu, judet Giurgiu

JUSTCONTA BUSINESS SRL

Evaluator Vieru Laurentiu Emil
Economist Andronic Raluca

Noiembrie 2023
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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 S| 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
9.1.1. Abordarea prin piata pentru teren
9.1.2 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 impartiala, ca evaluator independent, fara a avea nicio
legatura sau implicare importantd cu subiectul evaluarii (activ, proprietar) sau cu partea care a comandat
evaluarea destinatar unic, detinand competenta necesara efectusrii evaluarii, declarand totodata conformitatea
evaluarii cu SEV 2022.

SINTEZA EVALUARII

Tipul proprietatii (obiectul evaluarii): Proprietate imobiliara: Teren intravilan arabil cu cea mai
buna destinatie curti-constructii

Localizare: Municipiul Giurgiu, Orhideei nr 3, 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 12.700 euro echivalent 63.238 lei
Valoarea lunara a redeventei din concesiune in conditiile amortizarii in 25 de ani - 211
lei/luna
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PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

NOTA:
* Valoarea estimata in urma evaluarii bunului imobiliar reprezinta 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

% Semnat digital de
RaIUCa Raluca-Alexandra

Alexandr: Andronic
. Data: 2023.11.20
Andronic 10:31:12 +02'00'
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DECLARATIE DE CONFORMITATE

Subsemnatul declara in cunostinta de cauza ca evaluarea a fost facuta in concordanta cu Standardele de
Evaluare a bunurilor, editia 2022 respectand totodats 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 definute, certificam ca afirmatiile prezentate si sustinute in
acest raport sunt adevarate si corecte, analizate ins3, si prin limitrile de documentare si ipotezele exprimate,
intelese si insusite de destinatar.

De asemenea, certificam ca analizele, opiniile $i concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele generale
si speciale (si/sau alte limitéri asimilabile) prezentate in raport (sau uzual incetatenite) si ca analizele, opiniile Si
concluziile noastre sunt nepértinitoare din punct de vedere profesional.

In plus, certificim ca nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva referitor la obiectul prezentului raport de
evaluare si nici un interes sau influent? legats 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 semnificativd (alta decat documentarea si informarea
mentionata pe parcurs) din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorului care semneaza mai jos.

Am considerat buna credintd a persoanei care ne-a indicat si prezentat proprietatea, inclusiv cunoasterea de
catre aceasta si fransmiterea cétre 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 ci proprietarul, cu buna credinfa 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 influenta asupra vandabilitatii bunurilor supuse
evaluarii.

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, -
Membru titular ANEVAR
VIERU LAURENTIU EMIL
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Capitolul 1 PREZENTARE GENERALA

1.1. Identificarea proprietatii — definirea temei - scopul si data evaluirii

Obiectul evaluarii: Proprietate imobiliara formata din teren intravilan arabil cu cea mai buna destinatie curti-
constructii amplasat in Municipiul Giurgiu, Orhideei nr 3, judet Giurgiu

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

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

piata: schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-
0 franzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care parfile au actionat
fiecare in cunostinta 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 EP|

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 45160, nr cerere 104130/2023 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: ORHIDEEI NR 3, Municipiul Giurgiu, judet Giurgiu
Terenul de 196 mp face parte din domeniul privat al Mun. Giurgiu.
Proprietatea este identificata juridic prin CF 45160 Giurgiu, nr. cad 45160
Situatia juridica: Domeniu public al Municipiului Giurgiu dobandit prin Lege cota actuala de 1/1 conform Extras de
Carte Funciara pentru Informare nr cerere 104130/07.11.2023
Mentiuni referitoare la sarcini: in CF-ul prezentat nu exista inscrise sarcini. Proprietatea a fost evaluati ca fiind
libera de sarcini.
Dreptul de proprietate evaluat se considers 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 decat
cele prezentatate)

v’ Extras de Carte Funciara 45160

v' Plan de situatie sc.1:500.

2.2. Amplasarea, delimitarea si prezentarea proprietatii

Giurgiu este municipiul de resedint 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 carei resedinté, orasul Ruse, se
afla chiar pe malul opus al Dunrii. Este un port fluvial important si un punct de frontierd cu Bulgaria. Are o
suprafata de 5.388 ha. Orasul este capétul soselei nationale DN, care il leaga de Bucuresti si care se termini la
punctul de frecere a frontierei de la podul peste Dunére aflat la sud-est de orasul propriu-zis. Drumul face parte
din ruta europeana de referintd nord-sud E85 si se continua in Bulgaria cu soseaua national 2. La Giurgiu, din
DNS se ramifica soseaua nationala DN5C, care duce spre sud-vest la Zimnicea $i soseaua nationald DN5B, care
duce spre Ghimpati, de unde se continu spre Gaesti cu DN61.

Reteaua rutiera este completata cu trei sosele judetene:

e DJ507 porneste din DNS5 in apropierea frontierei si duce spre nord-est la Oinacu si Gostinu;
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e DJ503 duce spre nord-vest la Stanesti, Toporu, Rasuceni $i mai departe in judetul Teleorman de
Draganesti-Vlasca (unde se intersecteaza cu DNS), Botoroaga, Mosteni, Videle, Blejesti, Purani, Silistea,
Poeni, apoi mai departe in judetul Dambovita de Selaru, si in judetul Arges de Slobozia, Mozaceni,
Negrasi, Rociu, Oarja (unde are un nod pe autostrada A1 si Céteasca;
* DJ504 duce spre vest la Putineiu, Gogosari si mai departe in judetul Teleorman de Marzanesti,
Alexandria (unde se intersecteaza cu DN6 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 DNG5A).
Reteaua feroviara in Giurgiu:
e Giurgiu-Nord (construita pentru trenurile ce vin direct de la Bucuresti si circuld spre Bulgaria)
e Giurgiu
Calea ferata Bucuresti-Giurgiu (1869, prima cale ferat3 din Principatele Unite ale Moldovei si Tarii Romanesti) nu
mai este insa folosita de la distrugerea in 2005 a podului peste raul Arges de la Gradistea, pod ce in 2018 nu
fusese inca refacut. Legatura cu Bucurestiul se realizeaza prin calea ferats Giurgiu-Videle.
Populatie Giurgiu: conform recensamantului efectuat in 2011, populatia municipiului Giurgiu se ridica 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 cunoscuta apartenenta confesionala.
Economie Giurgiu: in economia judetului Giurgiu se disting ca activitdti cu pondere semnificativa, agricultura,
industria si comertul. In cadrul industriei judsetului 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. Tn anul 1996 a luat fiinta 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 incepand cu 01.06.2004 in societate comerciala pe actiuni.
In orasul Giurgiu exista o suprafata de 5.233,31 ha, din care 2.358,28 ha sunt teren intravilan, si 2876,03 ha,
teren extravilan. Suprafafa agricold este de 1.863 hectare, insumand 1.691 hectare suprafata arabila, 6 hectare
de livezi si pepiniere pomicole, 108 hectare de vii si pepiniere viticole si 58 hectare de pasuni.
De asemenea exista 50 de hectare de spatii verzi ( 10 hectare sunt parcurile si gradinile publice).
Suprafata locuitd 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 strizi 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.
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Alimentarea cu apa potabila si canalizare a municipiului Giurgiu:

o proiectul cu finantare europeand nerambursabils ,Reabilitarea $i extinderea sistemelor de alimentare cu
apa si canalizare in judetul Giurgiu”, in valoare de aproximativ 54 de milioane de euro, beneficiazi de
reabilitarea tuturor refelelor de ap4 si canalizare, infiinfarea de astfel de retele in toate zonele unde ele
inca nu existé si construirea a cinci statii de pompare si reabilitarea §i modemizarea statiei de epurare.

o stafia de epurare a orasului a fost complet modernizatd, din vechea statie pastrandu-se doar
decantoarele primare, care si acestea au fost reabilitate (pe o suprafata de 2,8 ha si functioneaza pe
baza tehnologiei cu namol activat, incluzand trepte de tratare mecano-biologic4, tratarea namolului prin
stabilizarea anaeroba 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 Roméania 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 Natjonala Transgaz S.A. a finalizat in acest scop interconectarea unei conducte la
Sistemul National de Transport. Serviciul de alimentare a oragului cu gaz metan este asigurat de
compania Wirom Gas S.A. In prezent, lungimea refelei de distributie presiune medie in
municipiu este de 46.7 km, iar numéarul de bransamente la refea pe raza orasului este de 2192,
LOCALIZAREA proprietatii

Localizarea proprietafii (teren fiber de constructii in Municipiul Giurgiu

Evaluatorul a identificat suplimentar proprietatea si pe portalul electronic ANCP ;
propriefatea teren cu nr cadastral 45160 este inscrisd 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 caracterizaté ca zona mixta cu cladiri tip case si blocuri, spatii comerciale
Amplasamentul este neimprejmuit;

Terenul nu se afla in zona inundabila:

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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= Distanta fata de proprietitj complementare (magazine, institutii de invatamant etc.) este relativ mica:
* Topografie: Amplasamentul este plan. Nu se cunosc probleme legate de condiile de fundare ale
terenului;

* Forma: regulata:

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

o la Vest: domeniu public.

Capitolul 3 PIATA SPECIFICA LOCALA SI CONSIDERATII PRIVIND CMBU

3.1. Informatii si date extrase de pe pictele 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
fiecarei localitati in cauza, populatia sa, proiecte de dezvoltare zonala, cererea specifica si oferte competitive
pentru tipul de proprietate implicat.

in concluzie, pentru proprietatea evaluat, 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 favorabil3 in cadrul zonelor de amplasare.

Piata specificd este piata terenurilor intravilane ocupate de constructii situate in zone periferice ale Municipiului
Giurgiu, destinate dezvoltarii viitoare mixta.

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

Cererea: reflectd nevoile, cerinfele materiale, puterea de cumparare si preferintele consumatorilor. Analiza
cererii este concentratd asupra identificarii potentialilor utilizatori ai proprietatii respective — ex. cumparatorii,
chiriagii sau clientii pe care ii va atrage. n cazul fiecarui tip specific de proprietate, analiza cererii este orientats

asupra produsului sau serviciului final pe care proprietatea imobiliars il ofera.

Pag 1

Pentru piata rezidential, factorii importanti in analiza cererii sunt in general:

o Populatia din aria piefei — marimea si numarul, rata de crestere si descrestere, compozitia si distributia
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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 condifiile de imprumut (de ex. rata dobanzii in cazul
ipotecilor, punctele controversate, ratele de credit-valoare);
o planul urbanistic si directjile de crestere si dezvoltare ale orasului;
o factori ce afecteaza atractivitatea fizica a cartierului sau zonei (de ex. climatul, topografia, canalizarea,
solul, precum si barierele naturale sau artificiale);
o sistemul local de impozitare si administratia, valorile de impozitare, taxele sl impozitele speciale;
o disponibilitatea facilitatilor si serviciilor comunitare (institutii culturale, facilitati educationale, facilitafi
sanitare i medicale, polifie, 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 proprietafii analizate, luand in considerare tipul definit, analiza cererii are la baza cererea manifestats
pentru proprietati asemanatoare. Aceastd cerere se mentine si in prezent la un nivel relativ scazut datorits
dificultatilor economice din prezent si a puterii financiare mari necesare pentru achizitie si construire.
Oferta: se referd la productia si la disponibilitatea produsului imobiliar. Pentru analizarea ofertei, evaluatorul
trebuie sa alcatuiasca un inventar al proprietafilor care intrd in competitie cu proprietatea in cauza. Proprietatile
competitive cuprind pe cele deja existente, unittile aflate in constructie care vor intra pe piatd, 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 analizarii ofertei privind proprietatile aflate in competitie, sunt in
general:
o cantitatea si calitatea proprietatilor competitive de pe piata (stocul disponibil);
o volumul noilor constructii (competitive si complementare) — proiecte autorizate de construire aflate in
derulare; pretul si disponibilitatea terenului liber (neocupat);
o costurile de constructie si dezvoltare; '
o proprietétile oferite aflate pe piata (existente si nou construite);
o ocuparea de catre proprietari fatd de ocuparea de citre chiriagi;
o cauzele si numarul locurilor neocupate;
o conversia spre utilizari alternative;
o condifiile si circumstantele economice speciale;

o disponibilitatea de fmprumuturi si finantari pentru constructie;
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o impactul reglementarilor locale privind zonarea si a altor reglementari privind volumul i costurile
constructiilor.

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 i cerere si cu un nivel constant de activitate. Imperfeciiunile obisnuite ale pietei se refers la fluctuatii
ale ofertei, la cresteri sau diminuri bruste ale cererii sau la asimetria informatiilor definute de participantii de pe
piatd. Deoarece participantii de pe piaté reactioneazi la aceste imperfeciuni 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 pre{ de piatd trebuie s reflecte conditiile de pe piata relevanta, 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 fix3 si preturile sunt corespunzétoare cererii. In cazul in care cererea
este neobignuit de mare, prefurile si chirile vor incepe si creasca inainte s inceapa constructia unor noi
constructii. Finalizarea construirii unei cladiri poate ramane in mod considerabil in urma schimbarii tendintei
cererii. Astfel, pe o perioada scurtd de timp, piata se caracterizeaza prin dezechilibru. Teoretic, oferta si cererea
de proprietafi imobiliare se indreapta citre un echilibru pe o perioada lunga de timp. Totusi, acest punct de
echilibru este rar atins. Chiar si atunci cand pare evidents existenta unui surplus de bunuri oferite spre vanzare,
proiectele aflate in constructie la momentul respectiv trebuie sa se finalizeze. O cantitate mai mare va continua
sa se adauge surplusului existent, cauzand un dezechilibru si mai mare. O scidere a cererii poate, de
asemenea, aparea in perioada construirii unor noi unitati imobiliare, marind si mai mult surplusul. In prezent, in
cazul de fafa, pe piata imobiliara specifica oferta de proprietati imobiliare este mai mare decat cererea.
Cererea si oferta pentru astfel de terenuri este una in relativ echilibru cu un usor avantaj in favoarea
vanzatorului, astfel de proprietati sunt relativ rare, nu existi multe amplasamente disponibile pentru dezvoltare in
zone similare.
Oferta de vanzare pentru astfel de terenuri intravilane cu utilizare mixta cu posibilitate imediata de construire

variaza in intervalul 50- 70 €/mp valori neafectate de t.v.a.

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

Valoarea de piata a unui activ va reflecta cea mai bun utilizare a acestuia. Cea mai buna utilizare este utilizarea
unui activ care ii maximizeaza potentialul si care este posibild, permisa legal si fezabila financiar. Cea mai bun
utilizare poate fi continuarea utilizarii curente a activului sau poate fi o altd utilizare. Aceasta este determinata de
utilizarea pe care un participant de pe piaté ar intentiona s& o dea unui activ, atunci cand stabileste pretul pe
care ar fi dispus sa 1l ofere.

CMBU este determinata de forfele competitive care actioneaza pe piafa unde este localizatd proprietatea

implicata.
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Proprietatea imobiliara se afi4 localizata in judetul Giurgiu, in intravilanul Municipiului Giurgiu.

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

Testul fezabilitatii financiare este aplicat pentru a stabili daca conditiile pietei sunt adecvate pentru justificarea
utilizarii proprietaii 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 i care urmaresc tendintele de dezvoltare rurala.

Proprietatea a fost tratata fn ipoteza dezvoltarii terenului liber pe segment de interes privat,

Avand in vedere caracteristicile zonei in care se afl3 proprietatea imobiliara, utilitatile tehnico edilitare si
amplasamentul, se apreciaza c& CMBU a acesteia este “teren construibil” si evaluarea s-a facut in aceasts

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
evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Utilizarea este fizic posibila, permisibils urbanistic prin PUZ si este estimati ca fiind fezabild financiar in conditiile
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 - neadecvata

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, utilititile tehnico edilitare si

amplasamentul, se apreciaza c3 CMBU a acesteia este utilizarea ca si “mixta”.
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Capitolul 4 BAZELE EVALUARII
4.1. Tipul valorii estimate

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

valoarea justa si de piata este definita astfel:

Valoarea de Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
piata: schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzitor hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare
in cunostintd de cauza, prudent si fara constrangere.

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

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

Alte baze:

- scopul evaluarii;

- data evaluarii;

- caracteristicile si datele de identificare a proprietatii de evaluat;

- premise, ipoteze si conditii limitative;

- baza de date proprii a evaluatorului:

- surse specializate in informatii imobiliare;

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

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

4.2. Ipoteze

= Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimat3 in conditiile realizérii ipotezelor care urmeaza si in mod special
in ipoteza in care situatjile la care se face referire mai jos nu genereaza nici un fel de restricii in afara celor aratate
expres pe parcursul raportului si a caror impact este expres scris ca a fost luat in considerare. Daca 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 estimata este invalidats;

= Aspectele juridice (descrierea legala si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeazi exclusiv pe informatiile gi
documentele furnizate de catre client si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii

suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil §i transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile facute de
evaluator privitoare la descrierea legald a proprietafii nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialisti;

evaluatorul nu are competenta in acest domeniu;

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

Se presupune o definere responsabila $i un management competent al proprietaii.

Evaluatorul nu are nicio informatie privitoare la faptul ca proprietatea ar fi fraversata de retele magistrale de utilitati sau
zone de restricfionare care ar limita dezvoltarea acesteia altele decat cele descrise in raport; in urma inspectiei pe

teren nu au fost descoperite indicii care si arate o astfel de restrictie; evaluatorul nu a facut nicio investigatie

Uy

JUSTCONTA BUSINESS SRL

Pag 15




PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

suplimentara pentru a descoperi aceste restrictii si nici nu are abilitatea de a intocmi eventuale studii care sa certifice
daca proprietatea este afectats de o astfel de restrictie sau nu.

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

Nu am realizat o analiza structurald a cladirilor sau constructiilor speciale, nici nu am inspectat acele parii care sunt
acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnica precizata, conform informatjilor
primite de la proprietar/utilizator. Nu ne putem exprima opinia asupra starii tehnice a parfilor neinspectate si acest
raport nu trebuie nteles 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 intenfionat a se
scoate in evidentd defecte sau deteriorari ale constructiilor sau instalatiilor altele decat cele care sunt prin executie
aparente. Prezenta unor astfel de deteriordri 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
exper{i tehnici care sa investigheze astfel de aspecte.

Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se presupune ca nu existi condifii
ascunse sau ne-aparente ale proprietatii, solului, sau structurii care s influenfeze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma
nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obfinerea studiilor necesare pentru a le descoperi; Cu
ocazia inspectiei nu am fost informati despre existenfa pe amplasament a unor contaminanti; Nu am realizat nici un fel
de investigatie suplimentara pentru stabilirea existentei altor contaminantj;

Se presupune ca toate licentele, autorizatiile si acordurile de functionare precum si orice alte cerinte legale necesare
functionarii au fost sau pot fi obinute si reinnoite pentru orice utilizare considerats pentru evaluare in acest raport;

Se presupune utilizarea terenului si a imbunatatirilor terenului Tn interiorul limitelor sl granifelor proprietatii asa cum
sunt descrise in acest raport.

Situatia actuald a proprietatii imobiliare, scopul prezentei evaludri au stat la baza selectirii metodelor de evaluare
utilizate $i a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate s& conduci la estimarea cea mai probabild
a valorii proprietafii in conditiile tipului valorii selectate;

Evaluatorul considera cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile considerand
datele care sunt disponibile la data evalugrii;

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

Orice referin{a in acest raport de evaluare Ia ras3, etnie, credinta, varstd sau sex sau orice alt grup individual a fost
facuta in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat ¢3 nu au niciun efect asupra valorii de piata a
proprietéfii evaluate sau a oricarei proprietéti in zona studiata.

Se considerd ca proprietatea evaluats se conformeaza tuturor cerinelor de acces pentru persoane cu dizabilitati, Nu
au fost efectuate investigatii in aces sens si evaluatorul nu are calificarea necesar 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

=2

=
=

Prezenta evaluare a fost intocmita 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 masurétoare a proprietatii. Dimensiunile proprietafii au fost preluate din extrasul de carte
funciard si planurile constructiei, puse la dispozitie de catre client.

Evaluatorul a obfinut informatji, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte $i de Tncredere dar nu se asuma nicio
responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte:
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= Evaluatorul nu are cunostinta de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinatali 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 limitatd exclusiv |a acestea;

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

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

=> Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere in continuare consultania sau sa depund marturie in
instanta relativ la proprietatea in chestiune;

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

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

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

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 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 fipul 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.
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Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate fransmise, conditile de finantare, conditiile de vanzare,
cheltuielile efectuate imediat dupa cumparare, conditile de piata, localizarea, caracteristicile fizice, utilitatile disponibile si
zonarea.

Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU, diferentele identificate find legate de optimizarea
utilizarii si nu de natura/ 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 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.

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 S| DEZVOLTARII

Este o metoda foarte specializata, ufila 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 Subiect ' Comparabila 1~ ' “Comparabila 2 Comparabila 3
Pret oferta € 35,000 30,000 50,000
Suprafata- m? 196.00 700.00 312.00 966.00
Pret oferta €/m? 50 96 4 52
Ajustare pentru negociere -10% -10% -10%
Valoarea ajustare -5 -10 -5

In urma discutiilor telefonice, marja de negociere pentru proprietatile
comparabile a fost de aproximativ 5-10 euro/mp

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 45.0 86.5 46.6
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 45 87 47
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 45 87 47
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

Pret gjustat

Localizare Orhideei nr 3 Intrarea Oltului Bdul Daciei Cedrului 15
Ajustare 25% -25% 25%
Valoarea ajustare 11 -22 12

au fostintroduse ajustari, amplasarea comparabilelor este diferita.
Explicatie ajustare Analiza de piata indica o ajustare de 20% pentru localizare mediana cu

acces la bulevard, respectiv 15% pentru amplasare in zona mediana -

Acces/ Vizibilitate Bun/bun Bun/bun bun/bun bun/bun
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0 0 0

Au fostintroduse ajustari, corespunzator analizei pe perechi de date,

Explicatie ajustare
P ) comp2sil
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Utilizare rezidential rezidential rezidential rezidential
Ajustare 0.00% 0.00% 0.00%
Valoarea ajustare 0 0 0

ey Nu au fostintroduse ajustari, analiza de piata nuindica variatie de
Explicatie ajustare

valoare

jaudie oo P+2E Similar Similar Similar
urbanistici
Ajustare 0.0% 0.0% 0.0%
Valoarea ajustare 0 0 0
Explicatie ajustare Nu au fost introduse ajustari
Deschidere 16 17 18 25
procentul laturilor 131, 041 1.04 0.65
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0 0 0

Nu au fost realizate ajustari pentru deschidere, subiectul raportului de

Explicatie ajustare :
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 196 = 700 312 966
Ajustare 5% 0% 5%
Valoarea ajustare 2 0 2
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/famplasament similar similar similar
Ajustare 0.00% 0.00% 0.00%
Valoarea ajustare 0 0 0

Explicatie ajustare Nu au fost introduse ajustari

Ajustare neta 14 =232 14

30% -25% 30%
ajustare bruta 13.50 21.63 13.98

30.00% ___25.00%

30.00%
65 1

61

Euro Lei
Valoare adoptata 65 323
Valoare teren 12,721 63,238
rotunjitla 12,700 63,133
Curs Euro 49711

-9.87%

Evaluatorul a considerat intervalul devalori (59 E/mp la 65 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 65
euro/mp. In concluzie, valoarea proprietatii subiect este estimata la 12.721 euro.

valoare redeventa din concesiune
valoare de piata valoare/an valoare/luna
RON 63,238 | RON 2,530 | RON 211
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Capitolul 6: CONCLUZII

Criteriile pentru estimare finala a valorii, fundamentata s 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 staistici, 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 find cea mai relevanta pentru prezenta lucrare.

Aceastd abordare a fost selectatd de evaluator ca fiind pentru cazul de fatd 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 piatd, in acest caz, avand

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

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

VALOARE TEREN 12.700 euro echivalent 63.238 lei, valoare neafectata de TVA

valoare redeventa din concesiune in ipoteza amortizarii valorii terenului in
termen de 20 de anif300 de luni

valoare de piata valoare/an valoare/luna

RON 63,238 RON 2,530 RON 211

valoarea a fost exprimata finand seama exclusiv de ipotezele, condiiile limitative si aprecierile exprimate in
prezentul raport,
valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu $i de costurile implicate de conformarea la cerintele

legale,

v valoarea este o predictie,

v evaluarea este o 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 i utilizata.

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificim ca:

v
v’

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

analizele, opiniile si concluziile 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 perspectivé in proprietatea care face obiectul prezentului raport
de evaluare si niciun interes sau influentz legata de parfile 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 si nu este
influentata de aparitia unui eveniment ulterior;

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

evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR;
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v’ proprietatea a fost inspectata;
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
cerinfele programului de pregatire profesionald continui al ANEVAR si are competenta necesara ntocmirii

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 SRR
nrert |tip teren suprafata |mp negociata apa. |energie |canalizarg|gaze nat |amplasare deschidere/acces

1 [intravilan arabil 370000 20.0 18.0{x X X X Giurgiu perif/Mogosesti |3 laturi/drum asfaltat/platforme betonate
2 lintravilan arabil 10000 8.0 725 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 lintravilan arabil 1150 15.0 14.0 Soseaua Alexandriei asfalt
6 [intravilan arabil 2500 5.0 5.0 Combinatul Chimic
7 |intravilan arabil 7500 11.0 10.0 X Soseaua Balanoaiei desch 25ml
8 [intravilan arabil 2400 13.0 12.0 Kaufland desch 26 ml/median/acces pe alee de 3 ml
9 |intravilan arabil 2640 12.1 11.5|x X X X intravilan median
i 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 |intravilan arabil 920 12.0 12.0 Euromobila posibilitate de racordare la utilitati
13 [intravilan arabil 5000 8.0 8.0 Soseaua spre Qinac dublu acces pe teren/utilitati alaturi
A intravilan curti

constructii 80000 25,0 22.0/x X Fabrica de Zahar desch 300 ml la drum betonat/platforme
15 [intravilan 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 |intravilanarabil | 9800 Bl E s  lrabrcalactasiGara  |deschidere 30ml
18 [intravilan arabil 4400 15.0 14.0 Soseaua Alexandriei deschidere 44 ml
19 |intravilan arabil 3500 7.0 6.0 ISCIP Giurgiu deschidere 25 ml

intravilan curti
xz constructii 10.0|x X Qinacu deschidere 220 ml
21 |intravilan arabil Qinacu deschidere pe drum de servitute
5, [wavifencuti |- i |deschidere pe drum de servitute/2000 mp.
=" |construetii . |str Gloriei . |platforme industriale e
23 lintravilan arabil Cetatea teren similar, fara utilitati amplasat la 7 km
24 |intravilan arabil 11800 1.9 Giurgiu T22/4 P6 amplasare similara, fara deschidere |a DN
25 |intravilan arabil 6500 32 Giurgiu periferic amplasare similara, fara deschidere la DN
% Giurgiu

intravilan arabil 1000 10.0 10.0|x X periferic/rezidential amplasare similara, fara deschidere la DN
27 |intravilan arabil 1500 2.7 2.7 Giurgiu periferic amplasare similara, fara deschidere la DN
5 intravilan curti

constructii 8860 15.0 14.0|x X X X Giurgiu periferic amplasare similara, fara deschidere la DN

intravilan curti

constructii in spatele garii amplasare similara, fara deschidere la DN
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Comparabile ulilizale pentru determinarea valorii de piata

https://www.romimo.ro/anunturifimobiliare/de-va nzare!lerenurifteren~intravilan!anunt/vand—teren~intravi|an-700—
mp/3368f43940fh7h1fd6e0ehe88210id0h.html

~

Vénd Teren intravilan 700 mp 35 000 EUR

Giurgiv, Giurgiu @ Vezi pe harts Valal

Descriere

Vand teren intravilan 708 mp situat in Guurgiu pe strinfrarea Oltului, inte-o zond semicentrala Terenul are deschidere la strada de 17 m si lungime de
42.5 m Tererud are apd, canalizare si curent - Toate aclele sunt in requld, vanzare se poate face imediat Nu accept propuner de rate sau ke variante
- Pretul este de 35.000 euro .

https:/fwww.olx.ro/d/ofertalt

{ [ e

A e A S M vt

1OCAEAN
8 Ws
¥ %
W
e ]
A asan % K gkl sl S e s gtnam
ORISR @ L, g ':. . s
. : L = ArRE T TR N
Teren de vanzare In Glurgiu, Negru Vods
30000€
05/09/2023 Intrat pe piat® £30000 olxro

Terenul se afla la intrarea pe Negru Yoda ool cu Bul Dadiel, pa intrarsa gradinanilui deschiders 18 mEste
situat la 150 n distanis de scoala rr 8 Terenul este impreimuit 7 beneficiazs de woate wilithileaps,
canalizare, curent electric si gaze.
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hitps://www.romimo.rofanunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-teren-intravilan-
873m/q11debgefei070i2e7 11h1819i63ed50.html

Vand teren intravilan B73m 24 000 EUR negociabil

Cagis, Gutrga 9 Ve pa rard

- o7BsenI

Dund PAd @IEeseazs Ofma
JUTreananaied L nslo vale

% Ay bue ¥

Placieutea vanieu

W Fa olerta
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& Fapoteans

Gharglans
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s trmmnine
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CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULU] GIURGIU
PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU

it

s Vit i
H-cul Rucuresti, nr 49 - 51, cod pogtal DROG4L
tel: 004 0246.211.627; 215,631 fax: 004 0246.215405
mabil: 004 0372735, 333 eniail: pnmde@prﬁnm;agimgm o

Primiria Municiplului Giurgm este npera&or de date cu caracter pumnal

NR.106459/16.11.2023
Citre,

S.C. JUSTCONTA BUSINESS S.R.L.

Bld. Timeretului, Nr.3, BLZ1, Et.5, Ap.34
Sector 4, Bucuregti

Aviand in vedere Contractul de prestiiyi servicii nr. 33.779/13.06.2023, vi rupgiim

s& procedafi la intoemirea Raportului de evaluare si Studiului de Oportunitate|

pentru determinarea valorii de piafd prin identificarea valorii minime de

tranzactionare a proprietifilor similare in scopul determindirii redeventei, pentry

concesionarea terenului care face parte din domeniul privat al Municipiului Giurgiu,
situat in Strada Orhideei, nr.3, in suprafats de 196 mp., pe o perioadi de 25 ani.

Anexam aldwrat Certificatul de Urbanism nr.433/21.08.2023 si Cartea Funciara

nr.45160.
DIRECTIA PATRIMONIU,
Q é.m, DIRECTOR EXECUTIY,
ANGHELASCO ADRIAN TRAISTARU CRISTIAN

INTOCMIT,
BURCEA MADAFINA

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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ﬁ"' OHiciul de Cadastru gﬁ Publicitate lmohiliaed GILRGIY
gf : Blrpul de Cadastru 5] Publicitate Imobitiard Giurgiu
e
» : EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
IR PENTRU INFORMARE

Carte Furlord Nr. 45160 Glurgiy

A. Partea 1. Descrierea imobliulul
TEREN Intravllan

Adresa: Loc. Giurglu, Str Orhideel, Nr, 3, jud. Giurglu

[

[ W ocerere  104%8G
} i ; o
RS
Ana_ | 3
“Cou varficnry

R

2*{}:2.:&' v

v, -] e j s
ot [ el Nl Suprafata® (mp) Observati / Referinge
: Bran Belmpre) mult

e i N TEP?EN Nﬁmﬁﬁl MUT

B. Partea il F‘mpnetari $m¢m

inscrer! pivitoare la csrsepmt de proprietate i alte drepturi reale

Referinte

45160 | UAT f:»iaurgiu. rezuitat din dezmermbrarea Imoblulul eu numaral
cadastral 40682 inscris n cartea funclare 40682

104130 1 ﬂmmrm
Ack Hotarial rr, 1568, din 0371 1/2023 smis de Ujerige | Madalina Anca;

Se infiinteaza cartes funciars 45186 a imbliull cu nomandl cadasiral AL
Bl

Contract De Vanzare Curparare nr. 1767, din 25/05/2006 emis ga ANP mmim NEAGOE;

intabifaré, drept  de ﬁﬁﬂi&m‘r&“ Cumparare,

l;'i:i‘ otventie, cota  actuala 10

dobandlt prin

[y

1) MUNICIPIULUI GIURGIY, CIF-4r52455

| OBSERVATI: pozitie zmsm&s din CF 40
i Erangeriea oin CF 37¢

msma p?%ﬁ Trcheleraa ar. 1600 diA D i709/2020; mm

'i'

Act Admilnsteally nf. referat ﬁf‘ m 6{

3«
Adisinistrativ nir. 8573, din- T20FL020 emis de OCPI BWRGI: Act Admin
lermis de MUNICIPIUL GIURGHT:

IR I & i 07, @g{% ;- '
.E} emis e ULl Giurglu - Servicidl Cadastru; Adh

istrativ nr. 11559, din mmme'

- HA Sef‘ Aoteaza "f}a?umamtaﬁ a;dasztfaia mr;emifm&w prving acialzare
2 ‘ |t : mobll.

AL

it Ingheieres oy 12337 din PV

wgw afls(:nsa m’m ﬂﬁhmsma nr. 51:&@& i 70072028 ,mm

it - 59 friscriss ¢ 4
ihet Adminis’nmﬁv 7ir. TLIE5, din QWGWMZB mﬁ& e F*RM&RIA Mumr;mw; GIURGIY;
S& noteaza i ik

’é

controlata, -miz&t’a; receptionata de Serviciul Cadastru priving Ires
iadmfﬂigmfiw & imabllulul in Mun, Glurgiy, str. Orhideel, nit.. 3% ,i,ud
Giurgiu.,

85

AL

CHSERVET) f‘* pozitie transciisa oin OF W&Eﬁtﬁm‘g& Insceisey pnn _w:miama ar. JR5EE din D9/082023;

C, Partea lll. SARCINI,

Inscrier privind &mmhmnw& dmptzaluﬁ de propristate, dremfi Teale
de garantle si zarcini
NUSUNT

Referinte:

Dptivnent care mnmenésm £u mmwywm m@am xfa wwan Leogi M. ﬁ?m@%

Pagina 1 dind

ERTate senirg midiee phdar .a:rsdz@nyxmﬁm
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T SUPTETEE CSTE OETETTIIINALE i DHRLY e prévechie Srered (U,

DETALI UNI&RE IMOBIL

G

Categoris [inm
fologingh [vilan

ofeetetoare

& teren

{mp}

Suprafata |

Tarla

Parcels

He. tope

Obsarvalii | Referinge |

196

1| arabil | DA

*®

-

“TTEREN NEIMPREMUIT

w\wm

?ﬁﬁcm e r&mm £4 Farscterpera, profejate de mwgﬁmw Ry, ﬂ?mx

Futsiny pediog vl m»ik& i@ BOToLl ebe RN

2} vmmmmmmmﬁn M&h plan

:

Paping 2 div 3

Framradns sessinvesg 15
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' PLAN DE AMPLASAMENT S DELIMITARE A IMOBILULUI

Sears 1:200
ﬁrjf: éﬁ:@@_ W:éupl ilala masurala a knobfulul (mp} Admesa knobiluls i !
45180 108

Municipiut Glurgly, Stisda Orhideel, Nr 3 |, Judet Glurglu
Carle Funclara

Unifatea Admin/siraiiv Teitoaia (UAT)

B
Primaorie |

geore M

i
mm%nﬂbﬁwammm t

: 2 Sy vt HHiuta-drinet “‘"‘w"’ -
Divin Cucu A P _ Virban o
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KUMMU& JULIE | UL GIgRGIU

mﬂcsau ’Ui unew ;
M ‘tf din £ . 2E ;;ii’f
% AT EIE UR HISM
2023
7 v scopud.
"DEZMEMBRARE Imobll in 2{doud) loturl In vederen alipil lotulut 1A la. imobliul cu ne.cad 40678(domentul public al mun,
Glurgiu”

Ca vrrrare @ cerer: sdresate de Jega Mariug Cesar-coordonator compartiment cadasin in cadrul Directlel Patrimoniy -
reprexsatant 3l PRIMARIE! MUNICIPIULLE GIURGIU cu sedivl tn judeul GIURGIJ, municipiel GIURGIU, bd. BUCURESTY, ne,

4851, 1. 0248291627, Tnvepistratd 3 nr, T1ETN08.08 2023,

ot i) - mwmmmmumﬁmmﬂ mmanicipiul Chrsmidari Vechi, neds ; CF
40682 rr. cad 40682 ;

s Imtificat prin plan de sifualio, plan de smplasament (anexi la peazentul CUJ;

n temeivl rgementisiior Docurne-taliel do utbanisen ne, 11128 D.L.388 2008, fazs PUG actualizst sprotiel in HOLM
Giurgl e 371 2041 g1 prefungit prin HOLK Gluegls . 357 2021;

In conformiitate by prevedadie Laull ol SON58, ;srwind autizarea execull mu{m de constructil, repabhicats, o
moditipddie ol compleiile wierosre,

$E CERTIFICA:
1. REGIMUL JURIDIC:

« It — toreni (S = m;mmmamwmnammmmmmm
-m&mmwmgummwmmm&wmwmmﬂhwmwwt
Guargi
- igs &gl Eiluat I 7003 proteiats
~ 1 wgle prevat de sarcinl l

¥
I

2, REGIMLL ECONOMIC:

«feten gitiat Inzona 8" of. HCLM o, 178/ 2007
- fodasin]a achusll arabl

3. REGIFUL TEHRIC:

Conform Planiul Urbanistic General actunlizal sprobal prin HCLM ne. 37/ 2011, ferenorile se 853 Tn unitslos tesitoriald de |
refitingd LM 2~ subrona loculnjelor individuae cu maxio P+4+M nivelur] In zone comtruite, precum gi in zona CC1~Zona
transpesiuriior rutlere, co Include ansamblul rabek de rensport rutier precum gl incinfele cupring Sod scivithll leaste de rensportdl
rutior. ‘
-UTILIZARI ADMISE;
Ruparedl sl extindarn iam‘rnge!e existonte; ncuinle mmmregmmm&um dlssontinui; focuings cu paiy special care |
includ spaji panir grofesiand mmmmﬂmbmmmmw i poskin o 20 ocurl de saners;
Wm@ﬁﬁmm M&mwmhwmww&mmmh amedurater cimatull), spal finece pletonale,
MWMmmhwwawywmmmwmmgmm
colectars & gunckiul 8 spatitior verdl § 8 oalor de oach peabe copd To concordantll oy prevederile OMS 119 2014, smplasirea i
mm&awmwsmwammmmmnwamw urbanksm
aprobate, T condiile gt snexs gospoddrestl care nu prciue mordine (geral wie} o supralitd iotald congtnlii
destegurald do mavin 100mg/ unitele jocaivl; adiposiun pentry madin § enimale de cask sere de maxdm 100mp; peanour
pulitestere say gamnale do maxim Zmp g mmmmﬁmmmmmsmuumm
incints propeie, {2 minim &m de lmita propdetiiior Invedinate; loute ciddinke vor avea evecuarea apelor uzale §i metsorice
conlrolels; ammmn«m-mmmmhmammdsuﬁizmamuuml
suprafels desfigurate pentru nivelul mansurdel da maxin: 60% din aia unul nivel curent, Sk atimit functiunl comerchale, servich
profesionale si micl activitali manufacturiens £ condifie o8 suprefaia acesiorn s nl depigsasch 200mp ADC, &4 nu reprezinte mai
mult de 30% din suprafals desfasuretd a construcliel, 88 mu generere fransporturl gredo, 88 nu alragd mat nult de § sulolrlsme
coneomient, 5 nu fie potants, s& nu abl program prelungil peste orele 22:00 ¢ 83 nu ulitzeze terenud fiber & partelad pantru
deptive g producie.

e et e e G AR

Pridiia Mankciphiial G gia [
¥ artemhas o prestene #1 %nd#ﬂmW&M&gmﬁMkamWWMw
et pesnina i privnd o cvcuge o aiugior i i e sbeuen w Dol 05 46/ OF
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T
Fe-

<WTILIZAR! INTERZIGE,
Su intarzic urmaioarela itk funciund comarciale $i serval profesionale sau actitall manufaclutiers care aup&;m supratala do
204 mp ADC (s 30% din Supeatala desfasurald), sau care genereazi frensporiun grele, sy cirs g mal mull de 5 aulalurisme
conentitent, care sunt polegnte, sau care-au program peelungil peste orele 2200 suu oo ullkeears terarul fher ul parcelel panin
depoziiace § producii, eclwlay produchive poluante, cu risc ishnolgic seu incomade pein traficul general {peste § autovehicuia mic i
D 3 Ofice franspon greu), prin uiizares Incinlel paniru deparilers & productie, prin degeuriie produse oel prin programul de
actvilly, snexe gospodiresti core prodie mundlide sev glis posibile dezagremente (lakine, grajdun, olc.), deparitire en gros, l
deponithe de materisle refolosible; platforme de precolzctare & degewrikr depozitarea pent vénzare a unor canlltdf mad de
substarte infamabile wau loxke; adwildl productive care ulfizeazd paniru depozitare ¢l produciie berenul yizibd din clrculatie
publics; avtobaze § slafi de Ibrefnete auto; lusrdn de terasament de neburd sa alecteze amenafirlle dn spallile pubice si
consiruchiie de ps paroslele edistents; odioe luordr de ierasament cace pot 68 provoace sturgEtea spRior [e pERERG veCnE SN |
taow Impiedicd evacuires 3 colectares mgidd a spefor meleoncs,

- GARACTERISTION ALE PARUELELOR (BUPRAFETE, FORME, DIMENSILNIEL
Farcnishe sunt considecats direct conelruiblle dach respests comulaliv wmioarele condih asigursres acoesil cervsabil la dry |
puble s privel; asigurares accesuii is anegia sleciric2 |2 apd polabils, evacusres oonfrolath o apelor wale 5 & rexduurior
menmety. Pacats se consiiaed consinital daca s supeafelels o destisdertie minkme ssifel

?

.a PARCELARI T 20NE NOL NECONSTRUTE |
g B ' ﬁ-
| Front minim: it o
| . e m%mm
| | gl e rovws prolajalen35% |
| Suprafats mriml cuplat 250y i
mxmmgmmm | menim 43
;_u ul |a stradl cu fecare din limitele lalersle ofe perosiel 75 + 1057

» Bocesibid dmwmm:ﬁmmmmmﬁammmmmmmmﬂw
mhmhmmmmlin.ummmm minims 3,5m, Adéncimea parcelel teiude sa fis mal mare 53 wgalk ou lsgmea,
prin exceptis s& admil parcele cere nu fespecth aceasta prevedere numel dacd parcels respectivl nu provine dint-o dezmembrars.

< AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT;
Cladirile s& vor talrage de la ainizmentul feglementat af parcaiel cu o distantd da mindn dm; pol face exseplis gurajsle gl spltile
comerdisie cu suprafate conelruith desfasurats sub 25mp; mtpdamm@isepﬁmﬁmhwlmm condiis s nu
niﬁim da&u:im public (deschiders usl, rampe, treple, eic.). Bands de construlbilitets are o adéincime de maxlm 20m de la
alinferes clidilior,

- AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE gl POSTERIOARE ALE PARCELELOR:
Cidirlis var & dlepmsse keole!, cu excaplls cazuriior de mal jos, si se vor rebiage ol de fimikele laterale ale parcael u minlm jumilate
diny Inflimea & coenlge masuratd Tn punchyl cel mal nalt fala de teran dar nu mai pufin de'3.5m. Esta cbigatorie cuplarea in caloan |
in cazul In case prin prolecul de reparcalare se slipuleaz’ astiel. Este obiigalorie cuplarsa fa calcan Tn cazurile In care Tn banda de
consliuibilitele axisid, la dalp sprobard prezestudsl vegulament, constructii cu funciued simllare, lags! omcutale pe fHimits éoi
peopeintate. Esln posiclld smpinserea pe limita oe proprietate Tn cazul Tn care ps parcals adiacanth esie In curs un proiect smiler,
tare e duce In final In reslizaren unor constructs cuplate, mew&mmmWUMuﬁhg&imwwamn
Tndltinsoa ln comigs mllsurat n punetd aal e Tnalt fald de teten dar rw mol puin de S

- AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALYELE PE ACEEASI PARCELA:
Digtnia minend dintee clidicle de pe eceeagi parceld va f egald cu Tndliimes fa comisd & (i celel mai tnatks rridsurstd In punctul

ol el il fath de leren dar nu mal putin de 4m; distanta se poate reducs i JumBtate, dar au mad pugin de 4m Tn caul ba care rwl
ina dintie conatrecli pu are camers ipoubils,

- CIRGULATY St ACCESE:
?mummtwmmmmmmgmmsrmdninctm;ﬁmmmmumm;arhwdh
proprietifie invecinale de miske 3 5m e,

- BTATIONAREA AUTOVERICULELOR:
Stafjoreren sulovwhiculelor se sdmis numa o inleriond perosiel, sa T parcaje publics say de e publec, dect in #lars wmtqisim
pubiice. Peobns constuctl de looubie vor § provarute locur de pereare pentru locatart dupd cum urmeszli clte s S de parcere 1
zmgmm@mmm%mmmgmmmmwmum feculntd unfamilail
ol bt procks o sipratats desfByursil pesia

- INALTOAEA AN ADMISIBILA A CLADIREOR:
Tndifemea maoms admisdil la comése 10m (P+2); se admite un nivel mansardst insoris In volury! acoperigull I supratata mesimd
de BO% o ora consbrudts.

~ASPECTUL EXTERIDR AL CLADRIDR:
Clidirie e se vor indeges In caractend general ol zons! §i se vor anmoniza cu cikdiie in YmMm‘imW
ety din materiale dursiie Se interrice Iolosites acbiotimentuiyl ¢ 4 beble] stflucitare de alminky penbu acoparbes dlidine,
S {nterice reslzaren uny marsards felee. Garziale @ anexeln vizbis din croulslile publios se wmﬁzxmmw
whitesurd o dlidines privcipak

Frimiria Whankcipiukal Giorgi exis opersior de date CO Caracke: persoral g
mmmwmm&aqgﬁﬂmmu wa{wﬁmmmmnwmmmmmw i
. carazier pesornaly: oshing Fbest cinulafie  scesior date i do sbraare s Dexctvel 857140/ |
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protecis megidul stabliegte mecerismyl Wm&mm&wmmpwmmm

Toatz ciddwile vor fi racordeie la retelsle tebnico-ediitare.Se va asigure In mod specksl evaceares rapkid ¢ evacuatea apeior d
meteotic pin ssisnaizere veriicall spre canvizaten pluvials Se admi in mod provieoniu solufl leals, cu ssiguranea pasibid de |
racoscere e vifloarsle refele de npd s consizane ¢ o ronctlia respectin normelor oe proleciie snfiael ¢ obfnert avizulul agentis!
de prodache & mediuil
- BPATE LIBERE & SPATI PLANTATE:
Spatitn wermi vor regrazenty minim 30% in supcalat parcelsior Spadibe here vivde din cenulnie publice vor fi rtale oa grideni
de faacks, menie 40% din griding de Ssladd e va pante ou arbort Spadile neconsirude § NOUCUDNE e sroee toluare die gads §
gridine cuitvald vor § nisrbate §i plantate o un wbore s fecare S0mp Se vor donlfics, protels o phalra Tn impu! executie
corsruckiior o porant exsient avind peste 4m indlime & diamelu tulpnil pasle 15cm: T cazol tBieri unul arbore se vor
pantanmﬁnhuy 10 arbor In pedmatrud unte spafil planfale publice din apropiers. Se mcomandd ca pentu Tmbunaisirea
ricTocimEuil §i pantu protectfs construciiel s se evifle impermeadiizarea terenuld peste minimum necesar pentru sccese §
parcaie; din acelas! moliv se recomandd Inglobarea paccajelor in claditea principald, supra sau subleran.Se mcomanda ca minen
T5% din larnsele neulilzals ¢ 10% din lomsele uilizete sle construtfor s fo amansiie oo spali verd penly ameliorares
microclimalolul 51 @ imaginll oferite clee oliidls invatinale.

- IMPREIMUIRE
Se recormand separstes spre sirsdd 8 lerenumior schipamentelor publive §f biserclion ou gasdiet vil asu cu gardus| ranspacente oe |
vor aves indifimea de maxim 1,6m cu un soclu opac de coa. 0,3m §l o parie trensparantd debisld de gard wiu; far pentru alte
funciuni cu gardun transpareste de maxim 1,8m inckizand un socki opec de 0,3m § o patie Ysnaparents dubilsts evenival de gard
vill, Pﬁﬁui&mmhlwquwéuinmnmmummmmman |
- PROCENT MAXIM OE QCUPSE A TERENULLI
POT mziom = 35%

- COEFICIENT MAXIM DE UTILZARE & TERENULLIL
CATT mtodrn peniru Indllimd P o4 oM = 1 Urmp ADC! mp feren

imatilele rezuitate n wima dezmenbirdi Imobllului identificat cu CF neJ i, cad, 40087 sunt construltifie doar daci
mmimwmmawmmthWMMMunmﬁmmawm
accesylyi carosabll ks deum public direct s34 prin servitute de trecers legal constituith de minkn 3.5m, asigurarea accesulul
Iz energia electrich, s apd potabill, avacuta controlet 2 apeior uzate §i & reziduuriior mensfece i Incadrarea I bands
de construibifitate, sl

e

B
i

Lotul 1A rezultat In urma ropunedi de dezmembrare devine lot mmﬁim“ummpwﬁc;
RLU precizate mai sus.

Prezantul onfifical de urbanism poate § uiiizel peni

SDEZMEMBRARE Imobil in 2(doud) (otur in vederes alipirl lotulul 1A 1a Imebliul eu nr.cad 4059
{domeniul publical mun. Qimnlu}"

Cenificatud de urbarism nu fine loc de autorizat/e de construire destinare
510w coaford dreptul de a executs Worbs! de construcll

4, DBLIGATH ALE TITULARULLE CERTIFICATULLR DE URBAJISH:

T stood elabord dotumentatel pentry slonizaces executisil luorillior de sonatrucll - de construined de m&
f fgm’w WM&WMWWW Frobecia Madhal, Glurgiu, bd. &m&i&
um, pa
mwwwwmcezmmmm-mwmmsmw
asupra mediulul, modificatd prin Deciva Conallivlyl 87/ 11/ CE i poin Directiva Consinilul §f Palemeniulul European 2003/ 35/ CE
privied pariciparea publiculul e elsborates anumifor planuri § programe Tn lagdiurd cu medivl i modificarsa, cu privice s
partiipares publiculul ¥ socesi| ia justipe, & Dincdivel 8% 337/ CEE ¢ & Directivel 98/ 81/ CE, pin cerlificatul de urbaniem se
comurica solicitantuli obligayia de & contacta aularitatea tertoras de medii peantrs ¢ nosnite 65 anslizaze §i sk decids, dupd caz,
mmmmw nelacadrares projeciil invesiilel publice! private tn lista prolsctelor supuse avalubl impactulul asupea mediulel
I splicarea preveterior Diractivel Conslibiul 85/ 337/ CEE, proceduta 80 emiere & Boordilul de mediu se destlisoad i
emiisrga parlificaiubul de wbanism, anterlor depunen documentatisl pentrs sulorizeres executirl uerdribr du construci ia;
mmm1wpumwwm
in vederse mwmhmmmﬁmaw&mmmm

mwwwmbmwmmdwmmmm
tiacosle

eten g

mmmm&mmaﬂmmawmhmﬁsmumﬁmm,

Tririia Vasmlipiahl Gyl e comssbor O i 54 Earecie pon 1 ‘
inondTiete o prevedstie et mﬁwnmuﬁ,wwﬁmmw b O vl ety deusiarey
frati pasichial§ foind loees crtoiefe 2 acesior dats § o atrogare 8 Diteetonl RS 4 CF. |
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In situarie i care autoritalea competenta pentru peoleclia mediului slabllests efectuaras evalulirii impactului asupra mediulul g¥ sau &
| evalusint adecvale, soficilantul ace obligelja de 2 notiflca acest fap! autoritdfi administrafiel publice compelenile cu privire Ig
-nentmerea peresii penire autorizarea execulirni lucrrikor de construchi,

| I situatia in care, dupd emlieree cerificatulli de Urbanism oni pe parcursul deretan procedurh de evaluars @ Impacislyl as;upta 1

meului, soliciantul rnunia b intenfis de realizas a investijel, acesta ere obligaia de a notifica acesi fapt auloritafi admshranm '
el competeate. ;

6. CEREREA CE EMITERE A AUTORIZATIE! DE CONSTRUIRE/DESFINTARE va fi insalita de urmillosrels
documente:

&) cerlificalul de wbanism (copielb) dovada titkil Bsupra imotifluli, teren §/ sau construcil, san, dupé caz, extrasul de plan
cadastal actuslizal la #i §i extrasul de carle fundiard de informare actuslizat 12 zi, n cazul in care leges nu dispune altfel {cope

legaizati);
¢} documentsfa tehinich - D.7.,, dupl caz (2 exampiae originals):
{IDTAL. {I0T0E fiD.TAD.

d) avizele §i acordurile de amplasament stabiite prin cacificatul de urbanism;
d.1) avize ¢ acondun privind utiliafls urbane gl infrastricra (copie):

[} glimentare cu energle elechich [Javiz SC ADPP Girgil 34 ~ evacuare dageur inete

4.2 avize gl acordur! priving:
[ | secuntatea fa Incendly [ | pootectia chila [ sndiates populatiel

4.3} avize/ acorurt spacifica sle administatiel publice centrale sifsau ale sanvcillor descentra™mte ale soestors (capie).
[ ] Cerfificat de atestare fiscatd — DITL [ JAylz MCLR. - BJ.C, Glurgia [ ] Aviz Serviciul Roman de Informali

fecond Inspecioratul de Stal Tn Constructil [ ] Avia MAN. prin Statul Mejor Geaeral | ] Aviz Auloriatna Anronautica Cidia
in vazurite precizate inregimal lehnic : ; :
[ Az i Glurgiu ~ Servicil Rutier | ] Az MAL [ ] Avie Companda Maflonald de C3
Ferate
d.4) studii de speciafitate (1 exemplar original): '
[ ®} Punciul de vedere! actul administrafiv 2l autoritiji cumpetente panti protechia medilut {cophe);
] Dovada achitarii tanfiluf de exercitare & dreptulul de semnisturs de céire slaboratarul PUZ la Registrul Urbanissilor din Roménia
[ 1) doveada Tnregistriid profestull s O AR, (cople);

PREZENTUL CERTIFICAT DE URBANISM ARE VALABILITATE DE 24 LUNI DE LA DATA EMITERI,

PRIMAR, sEi; AR GENERAL,
Adrian Valentin ANGHELESCU BAICEANU
SEF BIROU,
Ermnilin Ime‘“
N g i
Ey‘?gglmu
3
PRESEDINTE SEQRETAR /

DE SEDINTA

chite taxa de: et of Leaii nr 227/ 2015, art 476, it o)
Prazaniul carbficat de urbanism & fost transmie soficltamtulul divect pinpegi ladatade 2023,

Wﬁzn%&h&nlmummwkMWW
I ecfoariiate o prederly m ﬁfﬂ.cjgu o) zle Regidamentutud UE. 6727 2015 piind mmwrm hmﬁsnmh& ﬁmmuahtorm
- Earaied persanal 3 poiving Bbere clicuiafe & soasior date ¢ ds shagdre B Dincivel 35! 46/ CE.
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