ROMANIA

Judetul GIURGIU
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU

HOTARARE

privind aprobarea vanzarii prin atribuire directa a unui teren in suprafata de
42 mp., situat in Municipiul Giurgiu, strada Vlad Tepes, adiacent Bloc MUV 3

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU
intrunit in sedinta ordinara,

Avand in vedere:

- referatul de aprobare al Primarului Municipiului Giurgiu, Tinregistrat la
nr.17.137/16.02.2026;

- raportul de specialitate al Directiei Patrimoniu - Compartimentul Urmarire,
Executare Contracte, inregistrat la nr.17.584/17.02.2026;

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

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

- prevederile Hotararii nr.330/27.10.2022 a Consiliului Local privind aprobarea
Regulamentului de vanzare a terenurilor si/sau constructiilor apartinand domeniului
privat al Municipiului Giurgiu;

- prevederile art.364, alin.(1) din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr.57/2019
privind Codul Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare, coroborat cu
art.1730 din Legea nr.287/2009 Cod Civil;

- Hotararea Consiliului Local al Municipiului Giurgiu nr.60/20.03.2025 privind
stabilirea oportunitatii vanzarii prin atribuire directa a unui teren, situat in Municipiul
Giurgiu, strada Vlad Tepes, adiacent Bloc MUV 3 si aprobarea dezmembrarii
terenului ce apartine domeniului privat al Municipiului Giurgiu;

- prevederile art.7, alin.(4) din Contractul de concesiune nr.9.564/17.03.2017.

Tn temeiul art.129, alin.(2), lit.,c”, alin.(6), lit.,b”, art.139, alin.(2) si art.196, alin.(1),
lit.,@” din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr.57/2019 privind Codul Administrativ,
cu modificarile si completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba vanzarea prin atribuire directd a unui teren care apartine
domeniului privat al Municipiului Giurgiu, in suprafata de 42 mp., situat in Municipiul
Giurgiu, strada Vlad Tepes, adiacent Bloc MUV 3, inscris in cartea funciara nr.35299.

Art.2. Se aproba Raportul de evaluare pentru determinarea pretului de vanzare
prin atribuire directa a terenului care apartine domeniului privat al Municipiului
Giurgiu, in suprafata de 42 mp., situat in Municipiul Giurgiu, strada Vlad Tepes,
adiacent Bloc MUV 3, inscris in cartea funciara nr.35299, conform Anexei care face
parte integranta din prezenta hotarare.
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Art.3. Pretul vanzarii directe a terenului este de 3.475 Euro, la care se adauga
TVA, stabilit conform Raportului de evaluare intocmit de S.C. Cearom Evaluari
S.R.L., inregistrat cu nr.9.966/28.01.2026.

Art.4. Contravaloarea Raportului de evaluare si a cheltuielilor cu perfectarea
formelor legale in forma autentica, vor fi suporate de catre cumparator.

Art.5. 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,
Directiei Economice din cadrul Aparatului de specialitate al Primarului Municipiului
Giurgiu, Directiei de Taxe si Impozite Locale Giurgiu si societatii FIERA S.R.L.

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

Giurgiu, 26 februarie 2026
Nr. 43

Adoptata cu un numar de 17 voturi pentru si 1 vot impotriva, din totalul de 18 consilieri prezenti
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PRIMARIA MUNICIPIULUIGIURGIU, JUDET GIURGIU

Raport de Evaluare

Proprietate imobiliara:
» Teren intravilar in suprafata de 42 mp

DETERMINAREA VALORII DE PIATA A PROPRIETATII IMOBILIARE TIP TEREN INTRAVILAN
NR. CAD. 47678 IN SCOPUL VANZARII
PROPRIETATE PRIVATA A MUNICIPIULUI GIURGIU

Utilizatori: Primaria GIURGIU

Elaborat de: Cearom Evaluari SRL

Echipa de elaborare a lucrarii:

v Evaluator Vierul Laurentiu Emil

4 Digitally signed by
La urentiu- Laurentiu-Emil Vieru 21.01.2026
Date: 2026.01.22

Emil Vieru oz0 <0200
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SINTEZA EVALUARII
Raport 10.01/ 21.01.2026

Numele beneficiarului

PRIMARIA GIURGIU

Utilizatori desemnati

PRIMARIA GIURGIU

Data evaluarii

21.01.2026

Tipul proprietatii

Proprietate imobiliara proprietate privata formata din teren intravilan considerat
liber de constructii— nr. cad. 47678

Adresa proprietatii

Mun. Giurgiu, Bd. Vlad Tepes adiacent Bloc MUV3. Acte de proprietate: Extras
CF132807/2025, CFA7678.

Proprietari

Primaria Municipiului Giurgi}], domeniul privat

Numar Carte Funciara

47678

actelor de
proprietate

Lista

titlul de proprietate conform: nr. Hotararea nr. 305 din 2013 emis de Consiliul Local
al Municipiului Giurgiu— conform extras CF atasat in Anexe. |

Utilizarea actuala

utilizat la data inspectiei

Cea mai buna utilizare

Comercial

Ocupanti:

Proprietar: [] Concesionar:

Libera: []

Suprafete (mp)

42 mp conform Extras CF

zonei si a
amplasamentului

Descrierea

Imobilul evaluat este amplasat in municipiul GIURGIU, jud. GIURGIU. Proprietatea
imobiliara se afld in zona mediana a orasului. Zona are caracter comercial valorile
terenurilor sunt relativ mari din cauza potentialului constructiv. Gradul de ocupare
al terenului este relativ crescut terenurile din zona sunt utilizate conform destinatiei
curti-construiti. Zona dispune de retele de alimentare cu apa, canalizare, gaze,
energie electrica si telecomunicatii. Accesul la proprietate se face din strada
asfaltata. Proprietatea NU este imprejmuita. Utilitati: curent electric, apa, canalizare,
gaze (in zona). Pe teren au fost identificate constructii, aceasta nu face obiectul
raportului de evaluare.

Descriere teren

Deschidere |la bulevard asfaltat

Accesul catre proprietate:

Public
D Privat (cota indiviza din drumul de acces)
|:| Servitute

[] Nu are acces reglementat

[] altele

Tip drum de acces

Utilitati edilitare | Tip retele / instalatii Distanta

existente in zona sau pe Electrice X Va s

proprietate.

Distanta fata de utilitati. lgli D it
Alimentare cu apa = La limita
Alimentare cu gaze La limita
Canalizare X La limita
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Abateri de la cartea | Nu
funciara:

Exista pe proprietate | [_] DA B nu
constructii efectuate fara
autorizatie de constuire

Observatii  / mentiuni
privind existenta unor

drepturi ale unor terti | 1o o afectat 98% de constructii conform extras CF atasat in Anexe.

asupra imobilului
(superficie, uzufruct, uz /
abitatie, folosinta,
servitute)

Concluzie privind imobilul | Specific unui teren intravilan. Terenul cu amplasare median/centrala cu deschidere la
evaluat bulevard.

Abordari in evaluare: S-au aplicat urmatoarele abordari: abordarea prin piata: metoda reziduala
VALOAREA DE PIATA LEI EURO
RECOMANDATA 17.700 3475

- valoare unitara 422 Lei/mp 83 Euro/mp
Curs de schimb valutar 5,0961

(lei/EUR — curs BNR)

EVALUATOR AUTORIZAT EPI, EBM
LAURENTIU-EMIL VIERU
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CUPRINS

1. CAPITOLUL 1 - TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1.

Identificarea si competenta evaluatorului

1.2. Identificarea Clientului si a Utilizatorilor desemnati
1.3.  Scopul evaluarii
1.4. Identificarea proprietatii supuse evaluarii
1.5. Tipul valorii
1.6. Data evaluarii
1.7. Documentarea necesara realizarii evaluarii
1.8. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea
1.9. Ipoteze siipoteze speciale
1.10. Restrictii de utilizare, diseminare sau publicare
1.11. Conformitatea evaluarii cu standardele
1.12. Forma raportului
1.13. Data raportului
2. CAPITOLUL 2 — PREZENTAREA DATELOR
2.1. Date despre proprietatea subiect
2.2. Date despre aria de piata
2.3. Date despre proprietati comparabile
3. CAPITOLUL 3 — ANALIZA DATELOR
3.1. Piataimobiliara specifica
3.2. Cea mai buna utilizare (CMBU)

4. CAPITOLUL 4 — APLICAREA ABORDARILOR IN EVALUARE

4.1. Rationamentul asupra selectiei abordarilor utilizate
4.2. Abordarea prin piata
4.3. Abordarea prin venit
4.4. Abordarea prin cost
4.5. Rezultatele obtinute in urma aplicarii abordarilor
5 CAPITOLUL 5 - CONCLUZIA ASUPRA VALORI| SELECTATE
5.1.  Analiza rezultatelor evaluarii
5.2.  Concluzia asupra valorii
5.3.  Mentiuni tranzitorii
ANEXE
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1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. IDENTIFICAREA S| COMPETENTA EVALUATORULUI

EVALUATORUL AUTORIZAT

Subsemnatul LAURENTIU VIERU declar ca am calitatea de evaluator autorizat cu specializarile EPI (Evaluarea
Proprietatilor Imobiliare) si EBM (Evaluarea Bunurilor Mobile), conform legitimatiei de membru titular ANEVAR cu nr.
17709, valabila pentru 2026. Ca elaborator al Raportului de Evaluare (Raportul), pe care il semnez si parafez, declar ca
nu am nici o relatie particulara cu clientul si nici un interes actual sau viitor fata de proprietatea evaluata. Rezultatele
prezentului Raport nu se bazeazd pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venitd din partea clientului
sau a altor persoane care au interese legate de client, iar remunerarea evaluarii nu se face in functie de satisfacerea
unei asemenea solicitéri. Tn aceste conditii, subsemnatul, declar ca am competenta necesara exercitarii profesiei
pentru tipul de evaluare solicitat de catre client si imi asum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate
in Raport, opinia mea fiind obiectiva si impartiala. La elaborarea Raportului nu am primit asistenta semnificativa din
partea nici unei terte persoane.
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1.2. IDENTIFICAREA CLIENTULUI/BENEFICIARULUI SI A UTILIZATORILOR DESEMNATI

1.2.1.Beneficiarul: CONSILIUL LOCAL GIURGIU persoana juridica.
1.2.2. Utilizatori desemnati: CONSILIUL LOCAL GIURGIU

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

1.2.3. Alte persoane {fizice sau juridice) care pot avea acces la raportul de evaluare: nu este cazul.
Accesul altor persoane la raportul de evaluare, altele decat clientul si utilizatorii desemnati, exclude orice raspundere

a evaluatorului fata de acestia. In acest caz:

i. Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare nu devine un utilizator desemnat decat in cazul in
care este autorizata de catre evaluator si identificat3 explicit ca utilizator desemnat.

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

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

1.3. SCOPUL EVALUARII

2 8 o . . o
Evaluarea este ceruta de catre Client pentru informare cu privire la valoarea de vanzare.

2 . 0 v A . " ,.
Evaluarea® nu poate fi utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri decat cele prezentate.

1.4. IDENTIFICAREA PROPRIETATII SUPUSE EVALUARII
1.4.1. Adresa postala
Proprietatea este situata in GIURGIU, Vlad Tepes adiacent Bloc MUV3, jud. GIURGIU, Nr. cad. 47678 CF 47678.

1.4.2 Identificare cadastrala

Dreptul de proprietate asupra imobilului este inscris in CF 47678 a mun. GIURGIU, cad. 47678.
Obiectul evaluarii il constituie dreptul de proprietate asupra proprietatii compusa din teren intravilan in suprafata

masurata conform CF 47678 de 42 mp proprietatea CONSILIUL LOCAL GIURGIU, imobil descris in cuprinsul raportului
de evaluare.

1.4.3 Drept de proprietate

i Dreptul asupra proprietatii imobiliare care se evalueazda este un drept absolut, ce conferd titularului
CONSILIUL LOCAL GIURGIU dreptul de a dispune de teren.

ii. Identificarea oricdrui drept absolut sau subordonat care influenteazd dreptul care se evalueaza: teren
concesionat pentru o perioada de 25 de ani conform documente puse la dispozitie.
Identificarea problemelor de natura juridica ale documentelor care atesta dreptul de proprietate asupra bunurilor
evaluate nu este de competenta evaluatorului autorizat si nu ii va atrage raspunderea.

1 S = ; : 5 ;
prin “evaluare” se intelege activitatea de evaluare prin care se determina valoarea estimata

prin “evaluare “se intelege atat valoarea estimata {(concluzia asupra valorii) cat si raportul de evaluare
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1.5. TIPUL VALORII

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

“Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii,
intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vanzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in
care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fardé constrdngere.”

Moneda in care se va raporta valoarea este leul romanesc si euro. Echivalentul valorii intre cele doua monede se va
face la cursul de schimb afisat de BNR la data evaluarii: 1 euro = 5,0961 lei

1.6. DATA EVALUARII

Data la care este valabild concluzia privind valoarea estimati este: 21.01.2026.

1.7. DOCUMENTAREA NECESARA REALIZARII EVALUARII

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

Definirea problemei de evaluare

Stabilirea termenilor de referinta

Culegerea datelor si descrierea proprietatii
Analiza de piata

Aplicarea abordarilor in evaluare

Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
Raportarea

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

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

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

responsabilitatea pentru informatiile despre suprafata amplasamentului si despre orice suprafete ale
constructiei revine clientului;

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

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

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

identificarea riscurilor de mediu inconjurator, reale sau potentiale, s-a facut de catre evaluator pe baza
interogarii clientului, responsabilitatea informatiilor furnizate fiind a clientului; evaluatorul nu a realizat
investigatii suplimentare;
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* autorizatiile sau restrictiile legale referitoare la utilizarea proprietatii imobiliare si a oricaror constructii au
fost preluate de catre evaluator din documentele puse la dispozitie de catre client si din sursele publice
utilizate in documentarea evaluarii; nu au fost facute investigatii suplimentare pentru verificarea legalitatii
si autenticitatii.

1.8. NATURA SI SURSA INFORMATIILOR PE CARE SE BAZEAZA EVALUAREA

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

utilizate informatii:

o furnizate de catre client:

titlul de proprietate conform:

Imobilul evaluat a fost dobandit de proprietar conform urmatoarelor documente:

Act Administrativ nr. 9564, din 17/03/2017 emis de PRIMARIA MUN.GIURGIU; Act Administrativ nr. 10016,
din 02/06/2020 emis de OFICIUL NATIONAL AL REGISTRULUI COMERTULUI; Act Ad ninistrativ nr. 27704, din
l2910542020 emis de PRIMARIA MUN.GIURGIU; Act Administrativ nr. 201658628, din 09/06/2020 emis de
BIEEE - S e L

Extras CF 132807/2025, Nr. CF: 47678

e din surse publice: -

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

1.9. IPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE

1.9.1. Ipotezele luate in considerare pe durata realizarii si raportarii evaludrii sunt acele aspecte care sunt acceptate
ca fapte, in mod rezonabil, in contextul evaluarii, fara a fi in mod specific documentate sau verificate. Ele sunt

aspecte care, dupa ce au fost stabilite, trebuie acceptate pentru intelegerea evaluarii sau a altor servicii de evaluare
furnizate.

1.9.2. Ipotezele speciale sunt acele ipoteze care presupun fie date care difera de datele reale existente la data
evaluarii, fie date care nu ar fi presupuse de catre un participant tipic de pe piatd intr-o tranzactie, la data evaluarii.

Ipotezele speciale se utilizeaza deseori pentru a ilustra efectul pe care il are modificarea circumstantelor asupra
valorii.

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

Ipoteze:

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

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

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

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

Ipoteze speciale: Nu sunt necesare ipoteze speciale.

1.10. RESTRICTII DE UTILIZARE, DISEMINARE SAU PUBLICARE

iz utilizarea este permisa doar clientului/beneficiarului si utilizatorilor desemnati, precizati explicit in raport
si doar pentru scopul declarat; in caz contrar, rapoartele in integralitatea lor sunt lovite de nulitate
absoluta;

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

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

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

1.11. CONFORMITATEA EVALUARII CU STANDARDELE

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

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

1.12,. FORMA RAPORTULUI

Se convine si se confirma faptul ca tipul si forma raportului de evaluare furnizat sunt cele specifice unui raport scris
explicativ.

Continutul si structura raportului de evaluare sunt conforme SEV 103 - Raportare. Prezentul raport contine 5 capitole
si Anexe, dupa cum urmeaza: Cap.1 — Termenii de referinta ai evaluarii; Cap.2 — Prezentarea datelor; Cap.3 — Analiza
datelor; Cap.4 — Aplicarea abordarilor in evaluare; Cap.5 — Concluzia asupra valorii selectate; Anexele raportului.

1.13. DATA RAPORTULUI

Data la care este emis raportul de evaluare este 21.01.2026.

*SEv: 100, 101, 102, 103, 230 | GEV 630
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2. PREZENTAREA DATELOR
2.1 PREZENTARE GENERALA A PROPRIETATII IMOBILIARE
2.1.1 INSPECTIA PROPRIETATII

Proprietatea a fost inspectata de catre Vieru Laurentiu, evaluator autorizat EPI. Inspectia s-a efectuat in prezenta
reprezentantului Primariei Giurgiu, la exterior, cuprinzand amplasamentul. |dentificarea proprietatii s-a facut pe baza
informatiilor furnizate de catre beneficiar, responsabilitatea asupra acestora fiind a clientului. Au fost culese datele
relevante in contextul evaluarii, tinand cont de scopul acesteia si tipul de valoare estimata. In acest sens, evaluatorul
a luat in considerare informatiile precizate in documentele cadastrale care, potrivit Iegiis, cuprind elemente de
identificare, masurare si descriere a imobilelor, reprezentate pe hartile si planurile cadastrale.

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

In urma investigatiilor, nu s-a constat ca exista aspecte neobisnuite si contrastante intre utilizarea proprietatii subiect
si utilizarile proprietatilor imobiliare invecinate. Analizand informatiile din documentele puse la dispozitie de catre
client, nu au fost identificate aspecte care difera intre situatia scriptica si situatia faptica a proprietatii subiect.

2.1.2. INFORMATII DESPRE AMPLASAMENT S| TEREN

- Localizarea amplasamentului: loc. GIURGIU,Vlad Tepes adiacent Bloc MUV3, jud. GIURGIU. Amplasamentul
proprietatii subiect este situat in intravilanul localitatii GIURGIU, Vlad Tepes adiacent Bloc MUV3, judetul
GIURGIU, pe suprafata totala de 42 mp. Accesul in zona amplasamentului se realizeaza din bulevard asfaltat.

5LEgea nr 7/1996 cu modificarile ulterioare
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- caracteristici fizice ale terenului, (suprafata, forma, pante, deschideri, etc)
e Suprafata 42 mp conform extras CF atasat in Anexe

e Forma: regulata
s Planeitate: Plan
¢  Alte informatii:
- utilizarea actuala a amplasamentului: utilizat la data inspectiei, amenajat cu constructie comerciala —
magazin
- utilitati - retea de energie electrica, apa, canalizare, gaze in zona
- utilizarea terenurilor din vecinatatea amplasamentului: comercial si rezidential

2.1.3. INFORMATII DESPRE CONSTRUCTIE

Nu este cazul.

2.2. DATE DESPRE ARIA DE PIATA

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

In urma analizei activitatii pietei imobiliare, tinand cont de tipul proprietatii subiect, de scopul evaluarii si tipul valorii
estimate, s-a delimitat o arie de piata la nivel de zona.

Din punct de vedere economic, este o zona cu economie activa si somaj redus.
Imobilul are amplasare favorabila, poluarea este in limite normale. Ambient civilizat.

In urma analizei activitatii pietei imobiliare, tinand cont de tipul proprietatii subiect, de scopul evaluarii si tipul valorii
estimate, s-a delimitat o arie de piata la nivel de zona.

Imobilul este situat in localitatea GIURGIU — amplasare mediana, cu deschidere la bulevard. Din punct de vedere
edilitar, este zona in dezvoltare — sunt finalizate sau in curs de finalizare proiecte comerciale si reprezinta zona pentru
care este evidentiat un mare interes tranzactional pentru terenuri cu potential comercial.

Din punct de vedere economic, este o zona cu economie activa si somaj redus.
Imobilul are amplasare favorabila, poluarea este in limite normale. Ambient civilizat.
O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor:

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

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

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

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

2.3. DATE DESPRE PROPRIETATI COMPARABILE

Datele despre proprietati imobiliare comparabile teren:

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-intravilan-de-
vanzare-420mp/g282960ffi0d7414119d42h39705d94f.html

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-
intravilan/anunt/teren/78086483796a6a55.html

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-
intravilan/anunt/teren/78086483796a6a55.html? gl=1*1n50mlo* up*MQ..&gclid=Cj0KCQjwiMmwBhDmARIsABeQ
7xReabcCYk3XMCAdaPabAohl1GUEOANmNfEg2ZNyAICcXrssiSAgagFYaAsyLEALwW wcB

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-teren-intravilan-700-
mp/3368f43940fh7h1fd6e0ehe88210id0Oh.html

https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-giurgiu-Bucuresti-500mp-228008615

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-de-vanzare-inchiriere-in-giurgiu-linga-kaufland-1DAIfX

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/proprietar-giurgiu-
ultracentral-vand-teren-2102-mp-deschidere-la-str-garii-22-

metri/780864747c6a6054.html? gl=1*gvrqaa* up*MQ..&gclid=Cj0KCQjwiMmwBhDmARIsABeQ7xRea6cCYk3XMCAd
aPabAoh1GUEOANmNfEg2ZNyAICcXrssiSAqagFYaAsyLEALw wcB

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-IDhxnzC.html

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-1839-mp-euromaobila-1DiyEa9.html

https://www.olx.ro/d/oferta/vand-schimb-teren-intravilan-2000-mp-IDhIUjZ.html
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https://www.olx.ro/d/oferta/tren-intravilan-giurgiu-1DivApC.html

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-sos-alexandriei-1017m2-1Dj1Bxs.html

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-intravilan-giurgiu-1DjOmi5.html

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-giurgiu-negru-voda-IDity TG.htm|

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-inchiriat-IDj1CF9.html

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-sau-inchiriere-IDgRYgN.html|

https://www.olx.ro/d/oferta/imobil-teren-central-in-orasul-giurgiu-1Dj0zm4.html?isPreviewActive=0&sliderindex=0

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-teren-intravilan-700-
mp/3368f43940fh7h1fd6e0ehe88210id0h.html

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri; teren-intravilan/anunt /vanzare-teren-intravilan-
giurgiu/9i87h18f2d5e78f6ef8hf31i7394d2ii.html

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-teren-intravilan-in-
orasul-giurgiu-1678-mp-pe-str-drumul-amurgului/f654160h93i97i66ef7317fd2 14ee0hi. html

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
intravilan/837d791h41f57h6hei56i7h16e4fidfh.html

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-intravilan-
giurgiu/f76f8h01d5887352ehe7737698gg7hei.html

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/terenuri-intravilane-de-
vanzare/if79493e09937e231gg7g56d93984134.html

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-intravilan-
municipiul-giurgiu-s-2500mp/7hde3824d36i7i87e6g33i74h697h2h1.html

https://www.storia.ro/ro/oferta/de-vanzare-teren-industrial-comercial-giurgiu-soseaua-bucuresti-dn5-

IDBINt.htmI? gl=1*1j5ssfz* gcl aw*RONMLIE3MzMyMzg3NDkuQ2p3SONBaUESYnE2QmhBSOVpdOFINmIxb1BfLUY3R
O5SWZXNDUHUwOGXEYzkydUZGTzRINOXFNk1UVER30V9iMDJwb190R|FDAGAHNXNAbONCLTRRQXZEX0J3RA..* gcl au
*MTQOOTESNTc40S4xNzI3NjgwMTgz* ga*MzgwNDIyODYzLiE3Mjc20DAXODM.* ga NK3K3T1FTS*MTczNDM2NTkO
Ny45MS4AwLiE3MzQzNjUSNDcuMCAwLjA

https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-giurgiu-semicentral-6237mp-242265832

https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-giurgiu-nord-17500mp-199554664

https://homezz.ro/teren-intravilan-giurgiu-utilitati-10000mp-27m-latim-3766835.html

https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-giurgiu-central-11250mp-247500052
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https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-giurgiu-nord-str-
amforei/dh54197f01id73fde8744535ih0d78gh.html? gl=1*kgjarf* up*MQ..&gclid=CjoKCQjwldKmBhCCARISAP-
OrfyO0m2FEC XYDQxwgoOTianEwYmRchf2RnnLOstYmZPZPTB6fEVMEAaAtPWEALwW wcB

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
4000m/d6ee391i7f4383092262d2ed924482e8.html

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-intravilan-de-
vanzare-420mp/g282960ffi0d7414119d42h39705d94f.html

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-ptr-casa/anunt/vand-teren-in-mun-giurgiu-
2000-mp-categ-curti-constructii/61756273g7dh7i46d422204eg44f43i1.html

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
intravilan/0eg6863411e283e6dd0091fg7i51d94f.html

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terer uri/teren-intravilan/anunt/vand-schimb-teren-
intravilan-cu-apartament-garsoniera-

auto/8h9g504hehg279i6de65g902902f38e8.html? gl=1*alfgdx* up*MQ..&gclid=CjoKCQjwiMmwBhDmARIsABeQ7x
ReabcCYk3XMCAdaPabAoh1GUEOANMNTEg2ZNyAICcXrssiSAqagFYaAsyLEALwW wcB

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-industrial/anunt/teren-dn5-giurgiu-
bucuresti-1500mp-zona-plase-sudate-gecor/7b0063747f61615e.html

https://www.publi24.rofanunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
intravilan/837d791h41f57h6hei56i7h16e4fidfh.html? gl=1*1kkyx4f* up*MQ..&gclid=CjOKCQjwiMmwBhDmARIsABe
Q7xReabcCYk3XMCAdaPabAohl1GUEOANmMNFEg2ZNyAICcXrssiSAgagFYaAsyLEALw wcB

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-
intravilan/anunt/teren/0d0476dg494d7941227117df8f59771i.html? gl=1*erfbu0* up*MQ..&geclid=CjoKCQjwiMmw
BhDmARIsABeQ7xReabcCYk3XMCAdaPabAch1GUEOANmMNFEg2ZNyYAICcXrssiSAqagFYaAsyLEALw wcB

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-intravilan-
giurgiu/f76f8h01d5887352ehe7737698gg7hei.html? gl=1*10gz0k6* up*MQ..&gclid=CjOKCQjwiMmwBhDmARIsABe
Q7xReabcCYk3XMCAdaPabAch1GUEOAnNmNfEg2ZNyAICcXrssiSAgagFYaAsyLEALwW wcB

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-industrial/anunt/teren-giurgiu-remus-zona-
de-vile/7b0f6c7370606b5e.html

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-industrial/anunt/teren-giurgiu-remus-zona-
de-vile/7b0f6c7370606b5e.html

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/proprietar-giurgiu-
ultracentral-vand-teren-2102-mp-deschidere-la-str-garii-22-

metri/780864747c6a6054.ntml? gl=1*gvrgaa* up*MQ..&gclid=Cj0KCQjwiMmwBhDmARIsABeQ7xReabcCYk3XMCAd
aPabAoh1GUEOAnNmNfEg2ZNyAICcXrssiSAqagFYaAsyLEALw wcB

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/pamant-
intravilan/20edd62i604778ege490504h4h8297hg.html
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https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-extravilan/anunt/teren-
intravilan/f6fi831845hf7hd1e61947h233i83i22.html

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-
intravilan/anunt/teren/78086483796a6a55.html? gl=1*1n50mlo* up*MQ..&gclid=CjOKCQjwiMmwBhDmARIsABeQ
7xReabcCYk3XMCAdaPabAch1GUEOANMNfEg2ZNyAICcXrssiSAgagFYaAsyLEALw wcB

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/super-
oferta/623894g1g45770fee02120h0hgddd3d2.html

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-de-vanzare-oras-
giurgiu-jud-giurgiu/g08g4242ed1d755d1ehef89h6e1f426h.html

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-intravilan-
giurgiu/6219f46678017f82ehf0094136g5f31d.html

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/ erenuri/teren-intravilan/anunt/teren-de-vanzare-in-mun-
giurgiu/03eie3e000407ddd1ledge3i4fe9519i7.html

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/urgent-giurgiu-teren-
constructii/gg88h2if12328304e0h655de62f5e248.html? gl=1*gcbl42* up*MQ..&gclid=CjOKCQjwiMmwBhDmARISAB
eQ7xReabcCYk3IXMCAdaPabAch1GUEOANmMNfEg2ZNyAICcXrssiSAgagFYaAsyLEALw wcB

i. informatii despre proprietdti imobiliare comparabile vandute sau oferite spre vanzare
Proprietatile imobiliare comparabile sunt amplasate in localitatea GIURGIU, zone similare. Din studiul de piata
realizat de evaluator, terenurile ofertate la vanzare cu amplasament similar au valori cuprinse intre 50-125 euro/mp.

ii. tipuri de constructii, materiale de constructii, depreciere
In zona de amplasare a imobilului evaluat nu sunt amplasate constructii specifice rezidentiale. Zona de interes este in
dezvoltare, se realizeaza proiecte imobiliare, deprecierea economica apreciata de evaluator este de 0%. Valoarea
terenurilor urmeaza un trend ascendent.

In urma verificarilor realizate de catre evaluator cu vanzatorii, proprietatile comparabile sunt reale iar
caracteristicile fizice din informatiile scriptice au fost confirmate ca fiind similare cu cele reale. Pentru verificari
independente, contactele vanzatorilor sunt cele mentionate de catre acestia in anunturile analizate si prezentate
in Anexa 2. Orice informatii suplimentare sau neconcordante identificate in urma verificarilor sunt prezentate in
Capitolul 2.
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3. ANALIZA DATELOR
3.1. PIATA IMOBILIARA SPECIFICA

3.1.1. DEFINIREA PIETEI SPECIFICE

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

Piata specifica tipului de proprietate analizata este piata terenurilor libere amplasate in zona mediana a municipiului
GIURGIU. Analiza datelor culese din aria de piata definita la (2.2) a presupus examinarea cererii si ofertei pentru
proprietati similare celei evaluate.

3.1.2. CEREREA

In acceptiunea SEV, participantii de pe piata reprezinta ansamblul persoanelor, companiilor sau al altor entitati care
sunt implicate in tranzactiile curente sau care intentioneaza sa intre intr-o tranzactie cu un anumit tip de activ.
Hotararea de a comercializa si orice puncte de vedere atribuite participantilor de pe piata sunt cele specific
vanzatorilor potentiali, activi pe o piata la data evaluarii si nu cele specifice unor anumite persoane sau entitati.
Cadrul conceptual cere excluderea oricarui element al valorii speciale sau a oricarui element al valorii care nu ar fi
disponibil majoritatii participantilor de pe piata.”

Cererea de proprietati rezidentiale in Romania, si specific, in GIURGIU, este generata de un complex de factori
care, pe baza informatiilor disponibile, sunt relativ greu de cuantificat si de previzionat. In general, principalii factori
care genereaza cererea de astfel de proprietati sunt:

- Factori familiali (extinderi, restrangeri, etc);

- Relocari legate de serviciu/ familie

- Investitiile imobiliare

In continuare, diseminarea cererii indica mai multe categorii de entitati care generaza aceasta cerere, anume:

- Cumparatori initiali (first time buyers)

- Cumparatori in cautarea imbunatatirii conditiilor de trai

- Investitorii.

Desigur, categoriile de mai sus pot fi evidentiate usor in contextul unui fundal economic favorabil, in timp ce, pe
fondul restrangerii activitatilor economice, aceste categorii vor fi evidente in conjunctie cu niste restrictii specifice.

Pe segmentul proprietatilor care se adreseaza unor persoane cu venituri mai mari sau investitorilor imobiliari,
proprietati de lux, etc, in afara mentinerii unei evolutii negative (preturi si tranzactii in scadere), nu s-au inregistrat
totusi, evenimente remarcabile.

6SE\;' 100 — Cadrul general, par. 10, 115i 13
7
SEV 100 — Cadrul general, par.18 si 19

CEAROM EVALUARI SRL
Sediu social: Galati, StE, Egalitatii 7, bl. Lastun 28
CUIL:40056744, 117/1521/2018, Tel: 0725623456, e-mail: cearomevaluari@yahoo.com

16




3.1.3. OFERTA

In ceea ce priveste oferta de terenuri din zona analizata, preturile se situeaza in intervalul de valori de 50 eur/mp —
125 eur/mp, ele variind in functie de marime, amplasare, utilitati, durata expunerii pe piata.

Comparabile utilizate in analiza de piata:

|suprafata Pret deschidere
Pret euro Pret lei Pret lei/m~, localizare |
mp) |~ .~ |euro/mp | Ad | ("] L= - hd
1657900 | 270064000 | 150,00 | 1343811458 796,14 208,00 |Portului 2 :;?5 T sk Sameis iy
9.690,00 120.000,00 12,38 597.108,00 61,62 30,00 |Casa cartii zona vile, intrare inoras
107,00| 149.800,00 1.400,00 745.389,82 6.966,26 14,00 |Port Giurgiu, centru deschidere dubla
25.000,00 | 1.250.000,00 50,00 | 6.219.87500 248,80 34,00 |Giurgiu N, str. Gloriei  |parcelabil
1.500,00 29.000,00 19,33 144.301,10 96,20 28,00(Str. Rarau Central
268,00 30.000,00 111,94 149.277,00 557,00 10,00 [str. Toporasi nr. 16
2.000,00 24.500,00 12,25 121.909,55 60,95 35,00 |in spate Euromobila
,,  3.477,00 69.540,00 20,00 346.024,09 99,52 50,00 |vis-a-vis Euromobila o
o’ " 5 " P e - \
] stadion Marin resturi pereti constructii vechi;
1.686,00 32.000,00 18,98 159.228,8B0 94,44 A eE st pretabil depozit
4.807,00 72.105,00 1500| 358.787,27 74,64 29,00|in spate Motel
2.102,00 320.000,00 152,24 | 1.592 28800 757,51 22,00 |str. Garii90 Central
1.67800 53.68500 32,00 267.185,93 159,23 Drumnul Amurgului
5.000,00 50.000,00 10,00 248.795,00 49,76 20,00 |Sos Ghizdarului
170000 | 25.00000 1471  124.397,50 73,18 11,00|Intr. Navodului
2.175,00 43.478,25 19,99 | & 216.34342 99,47 Vis-a3-vis Biserica
2.000,00 80.000,00 40,00| ~ 398.072.00 195,04 32,00 |Ulita Lupeni
3.500,00 24.500,00 7.0 121.909,55 34,83 Iscip Giurgiu inafara localit.
2500000  50.000,00 200| 24879500 995 63,00 |Centura fokre Visrl 31 Salancz pOaibl
L =i extravilan 111 J
5.000,00 40.000,00 8,00 199.036,00 39,81 str. Plopilor
2.500,00 57.500,00 23,00 286.114,25 114,45 17
Str. Pi And | (5 +
1.34000 | 2680000 2000| 13335412 99,52 Togh| < TeaAtKIeInY, 2 WYt 21 g i
inters. Str. Negru Voda |senvitute
1.400,00 21.000,00 15,00 104.493,90 74,64 16|Str. Stanestiului
10.000,00 50.000,00 5,00 248.795,00 2488 platf. Ziom
in spatele fostului
2.500,00 12,500 X .198,7
o ) e i Gormb, Ch. Giurglu
500,00 12.000,00 24,00 59.710.80 11942 Str. Amforei 29
6.237,00 87.318,00 14,00 434.48564 69,66 17
2.600,00 26.000,00 10,00 129.373,40 49,76 100|in spatel al Kaufland
650,00 6.500,00 10,00 32.34335 49,76 Drumul Plopilor o3 {ore
80000  8.000,00 1000  39.807,20 49,76 Intr. Hodivoazia s
1.000,00 25.000,00 25,00 124.397,50 124,40 66 |str. Neajlovului 100 m de sens gir. Kaufland
1.500,00 18.000,00 12,00 89.566,20 59,711 57
2.000,00 15.000,00 7,50 74.63850 37,32 centura noua p
521200 | 114.664,00 2200 570.556,60 108,47 ~ centura noua vama pe pret?hll mini ferma, complex,
DNS catre Buc araj, teren fotbal, parcare auto
1.000,00 22.000,00 22,00 1095.469 80 105,47 14,5|Intr. Soimului apropiere Vama
Intr. Stupilor 3 inters
300, 29,500, 789 i ’ i
00 ,00 98,33 146.789,05 489,30 9,6 8d 1Dec 1918 fundatie casa pe teren
i is Dus
10.000,00 | 300.000,00 30,00 | 1492.770,00 149,28 e SRS
505 Bucuresti
130000 |  14.000,00 1077  69.66260 53,59 12| FANEATART B
de tabla
800,00 28.000,00 35,00 139.325,20 174,16 Intr. Soimului
4.000,00 44,000,00 11,00 218.539,60 54,73 in spate la TEC
intre Gara de Nord si - =
9.800,00 79.000,00 8,06 393.095,10 40,11 30 Fobidca lacta parcelabil; zona vile
700,00 35.000,00 50,00 174.156,50 248,80 17|Intr. Olutului
DN5D (Autostrada
10.000,00 | 300.000,00 30,00| 1.492.770,00 149,28 63 W =
nemteasca)
2.280,00 11.800,00 5,18 58.715,62 25,75 Miron Costin 86 fosta vie
Pad Bal i
5.00000 | 7495000 1499| 3nsan 74,59 Eukidansal
intre Lukoll si ferma
1.500,00 22.485,00 14,99 111.883,11 74,59 zona Plase sudate
1.200,00 17.988,00 14,99 89.50649 74,59 appx 20|langa Kaufland
02| 15.000,00 2988 7463850| 14868 27|Neajlovului 226 32:;’1:::“'5' SCHINSEEM | scite b TEC. 8 i de Buiilind
Langa Euromobila, magazie cu beci pe
1728 23.000,00 13,30 114.445,70 66,19 21,19/ 79|5tr. Muntenia canalizare, gaz in vecinatate teren, put cu apa, teren Imprejmult,
str. asfaltata partial; PUZ: P+4
2000 23.500,00 11,75 116.933 65 58,47 Str. Muntenia aviz enel Langa Euromobila, certif urbanism
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apa potabila si posibilit. de
400 42.500,00 106,25 211.475,75 528,69 21{Negru Voda 162 A racordare |a electricitate, gaz, imprejmuit gard beton, intabulat
canalizare

1017|  26.000,00 557| 12937320 12721 e Nemuia ol | lungime 65,5 mi
Ulicioara Alexandriei

T e
717| 142.40000| 20000 | 713.54406| 99518 30[5tr.1 Decembrie 1918 [°™ Stectrica, apa, canaliz. Siposb |, | tranecti pe teren
de racordare gaz

posibil. racord apa, canaliz, gaz, en

1500 75.000,00 50,00 373.192,50 248,80 str.Negru Voda nr. 7 Sttt intrare din str. Magnoliei; zona vile
B e INCHIRIERE (destinatie depozite si alte
00| 150000 2,50 7.46385 1244 SN e spatii comercial); acces stradal din str.

Kaufland
Gloriei

3000|  63.00000 2200 34333710 11445 str. Gloriel 15 e Cal pe L=y M R | st ey
la limita proprietatii

cu casa P+1 = 588mpin stare avansata
1622 550.000,00 339,09 | 2.736.745,00 1.687,27 30|Centru de degradare (posibil monument

istoric)

3.1.4. ECHILIBRUL

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

3.1.5. CONCLUZII

In urma analizei cererii si ofertei pentru tipul de proprietate evaluat, se poate concluziona ca pe piata specifica,
respectiv cea a terenurilor amplasate in zona mediana, balanta inclina in favoarea cererii.

3.2. CEA MAI BUNA UTILIZARE
3.2.1. ANALIZA CMBU

Conceptul de cea mai buna utilizare (CMBU) reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii, selectata din diferite
variante posibile, care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de
evaluare in capitolele urmatoare ale raportului. CMBU este definita in Glosar SEV- 2025 ca fiind:

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

Prin analiza CMBU a proprietatii imobiliare, ca o etapa esentiala a evaluarii, s-a identificat contextul in care
participantii de pe piata, dar si evaluatorul, selecteaza informatiile comparabile de piata. Pentru proprietatea subiect
au fost luate in calcul datele si concluziile rezultate in etapa analizei de piata. Astfel, tinand cont de caracteristicile
fizice, juridice si economice ale proprietatii, valabile la data evaluarii, amplasamentul, permisiunile si restrictiile legale
identificate, au fost testate si comparate utilizarile alternative.
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CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI CONSIDERAT LIBER

CMBU a terenului considerat liber presupune ca terenul este liber sau poate fi eliberat prin demolarea constructiilor.
Aproape orice cladire poate fi demolata si aceasta se face atunci cand ea nu mai adauga valoare terenului. CMBU a
terenului considerat liber trebuie sa tina cont de utilizarea actuala si de toate utilizarile potentiale.

In acest caz, consideram ca utilizarea comerciala este cea mai potrivita avand in vedere localizarea proprietatii,
respectiv zona cu caracter comercial coroborat cu cladirea care afecteaza terenul in proportie de 100%.

CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI CONSIDERAT CONSTRUIT

CMBU a terenului construit este legata de utilizarea ce ar trebui data unei proprietati imobiliare prin constructiile ce-i
apartin. CMBU a terenului construit identifica utilizarea proprietatii imobiliare care va asigura cea mai inalta
fructificare a capitalului investit.

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de CMBU, proprietatea imobiliara rezidentiala: este permisa legal,
indeplineste conditia de fizic posibila, este fezabila financiar si este maxim productiva.

3.2.2 CONCLUZII ASUPRA CMBU

Conform datelor analizate si a indicatorilor urbanistici pe care ii permite zona, cea mai buna utilizare a terenului liber
o constituie dezvoltarea unor proprietati comerciale.

Conform analizei de piata realizate de evaluator, valoarea de piata a terenurilor libere de constructii au valoarea de
piata incadrata in plaja 50-125eur/mp.
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4. APLICAREA METODELOR IN EVALUARE
RATIONAMENTUL ASUPRA SELECTIEI METODELOR UTILIZATE

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

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

Atunci cand nu exista suficiente vanzari de terenuri similare pentru a se aplica comparatia directa, se pot utiliza
metode alternative, precum: extractia de pe piata, alocarea (proportia) si metode de capitalizare a venitului.

Metodele de capitalizare a venitului, aplicate in evaluarea terenului, sunt impartite la randul lor in: metodele
capitalizarii directe — metoda reziduala si capitalizarea rentei funciare si metoda actualizarii — analiza fluxului de
numerar/analiza parcelarii si dezvoltarii.

Alegerea metodelor a depins de tipul proprietatii imobiliare, de scopul evaluarii, de termenii de referinta ai evaluarii,
de calitatea si cantitatea datelor de piata disponibile pentru analiza la data evaluarii. In cazul de fata a fost utilizata
comparatie directa, iar prezentarea acesteia si rezultatele obtinute sunt expuse in cele ce urmeaza.

4.1. COMPARATIA DIRECTA

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

Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare,

cheltuielile efectuate imediat dupa cumparare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile fizice, utilitatile
disponibile si zonarea.

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

Evaluatorul nu a identificat proprietati cu suprafata similara sau apropiata (42 mp), ca atare nu a utilizat aceasta
metoda de evaluare pentru determinarea valorii de piata.

4.2. EXTRACTIA DE PE PIATA

Este o metoda prin care valoarea terenului este extrasa din pretul de vanzare al unei proprietati construite, prin
scaderea valorii contributiei constructiilor, estimata prin metoda costului de inlocuire net.

Aceasta metoda nu a fost utilizata.

4.3. METODA ALOCARII

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

Metoda alocarii nu este recomandata atunci cand exista informatii suficiente privind tranzactii cu terenuri
comparabile libere.

Aceasta metoda nu a fost utilizata.
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4.4, METODA REZIDUALA
Poate fi utilizata in estimarea valorii terenului atunci cand sunt indeplinite cumulativ urmatoarele conditii:

a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentand CMBU a terenului ca fiind liber, este cunoscuta sau
poate fi estimata cu precizie;

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

c) pot fi identificate pe piata ratele de capitalizare atat pentru teren, cat si pentru constructie;
d) daca exista autorizatie de construire.

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

Aceasta metoda a fost utilizata pentru realizarea evaluarii.

Evaluatorul a identificat proprietati similare ofertate la inchiriere (teren si constructii) si a determinat chiria
obtenabila pentru spatiul comercial — teren si constructii — 10 eur/mp, respectiv 369 eur/imobil.

Evaluatorul a determinat rata minima de neocupare cca 15%, valoarea mediana a impozitului anual pentru
constructie si teren, cheltuiala aferenta asigurarii si cheltuielile minime de intretinere anuala. Acestea au fost

scazute din venitul brut si raportate la o rata de capitalizare calculata corespunzator informatiilor de piata
colectate in mun. Giurgiu de 10%.

Din datele colectate a rezultat o valoare de piata a proprietatii imobiliare teren si cladire de 30.500 eur.

Evaluatorul a determinat costul de inlocuire brut al constructiei, acesta a fost ajustat corespunzator deprecierii
fizice calculate de la data construirii (37%) si deprecierii ecomomice indicate de piata de profil locala (0% pentru
spatii comerciale mici).

Din valoarea imobilului a fost scazuta valoarea neta a constructiei, rezultand valoarea terenului.

4.5. METODA CAPITALIZARII RENTEI FUNCIARE

Reprezinta o metoda prin care renta funciara este capitalizata cu o rata de capitalizare adecvata extrasa de pe piata

pentru a estima valoarea de piata a dreptului de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adica a dreptului de
proprietate afectat de locatiune.

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

Aceasta metoda nu a fost utilizata.

4.6. ANALIZA PARCELARII SI DEZVOLTARII

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

evaluarea unui teren liber, avand potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat
(analiza DCF).

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

Aceasta metoda nu a fost utilizata.
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4.7. REZULTATELE OBTINUTE IN URMA APLICARII ABORDARILOR

Abordarea prin piata Abordarea prin venit Abordarea prin cost
lei euro lei euro lei euro
17.700 3475 - & = :

5. CONCLUZIA ASUPRA VALORII SELECTATE

5.1. ANALIZA REZULTATELOR EVALUARII

In aplicarea abordarilor si metodelor pentru estimarea valorii de piata a dreptului de proprietate asupra proprietatii
subiect, in scopul concesionarii terenului, au fost utilizate date de intrare obtinute de pe piata. Astfel, pentru
aplicarea abordarii prin piata s-au utilizat date de intrare obtinute de pe piata. Pentru abordarea prin venit au fost
utilizate date de intrare si ipotezele care ar fi adoptate de catre participantii de pe pia*a. In abordarea prin cost s-a
determinat costul si deprecierea aferente unui activ cu acceasi utilitate, prin intermediul analizei costurilor si
deprecierii existente pe piata.

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

5.2. CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Disponibilitatea datelor si situatiile de pe piata specifica prezentate in raport, au condus la faptul ca abordarea prin

piata este cea mai relevanta si adecvata pentru estimarea valorii de piata a proprietatii subiect, raportat la scopul
evaluarii — valoare de vanzare.

Valoare de piata recomandata

ABORDAREA PRIN PIATA

lei euro

17.700 3475

Valoarea nu cuprinde TVA

CEAROM EVALUARI SRL
Sediu social: Galati, str. Egalitatii 7, bl. Lastun 28
CUIL40056744, 117/1521/2018, Tel: 0725623456, e-mail: cearomevaluarit@vahoo.com
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5.3. MENTIUNI TRANZITORII

53.1.

53.2,

5.3.3.

5.3.4.

535

53.6;

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

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

Verificarea raportului de evaluare, pentru uzul intern al beneficiarului, poate fi realizata de catre evaluatori
interni sau de catre evaluatori externi, la solicitarea institutiei. Aceasta actiune va fi realizata de catre
evaluatori autorizati, membri titulari ANEVAR, care nu pot fi aceeasi cu evaluatorii care au elaborat prezentul
raport.

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

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

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

fie asupra beneficiilor economice rezultate din detinerea unui activ.

ANEXE

Anexa Nr.1 - Estimarea valorii

Anexa Nr.2 - Proprietati comparabile

Anexa Nr.3 - Fotografii

AnexaNr.4 - Localizare

AnexaNr.5 - Acte
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Anexa Nr. 1 - Estimarea valorii - Determinarea valorii de piata a terenului metoda alocarii

Valoarea de piata a constructiei si a terenului determinata prin abordarea prin venit

A. Venituri B. Costuri si cheltuieli
3 < Chiri
Spatiu / utilizare suprafata utila . rie (€} Valoare
unitara lunara anuala €
1 spatiu comercial 36,90 10,00 369 4.428 Rata de neocupare 15,00% 664
2 0,00 9,00 0 Impozit pe proprietate 1,30% 351
3 0,00 9,00 0 Asigurare cladiri 0,50% 250
4 0
Cheltuieli aferente
proprietarului
5 0 {mobilare) 3,00% 113
Venituri din chirii 36,90 10,00 369 4.428 Costuri cumulate 1.378
A Venit brut din inchiriere 4.428 B. Costuri totale 1.378
A.l.  Venit brut efectiv 3,764
€. Venit net din inchiriere 3049,6111
|D. Rata de capitalizare 10,0%
|E. Valoare de piata 30496,111
®
¥
F. Elemente aditionale care afecteaza valoarea
F1.  Terenin =xces 0,00 0 0
F.2.  Teren suplimentar 0
F.3. Reparatii imediate 0,00 0 0
Total elemente care afecteaza valoarea 0

Spatiu comercial central - de inchiriat
- -

Determinarea valorii procentuale a ratei de capitalizare

4B.750 € um

‘ B ] Chirie (€)
‘Spatiu / uti suprafata .
unitara lunara anuala
1 sp com 522,00 11,00 5.742 63.162
2 0,00 0,00 0 0
3 0 0
4 0 0
5 0 0
Venituridin 522,000 11,00 5742 68.904
A.  Venit brut din inchiriere 68.904
A.l. Venit brut efectiv 60.636

C. Venit net din inchiriere
D. Ratade capitalizare

E. Valoare de piata

G.

CEAROM EVALUARI SRL
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155.431 lei
155.431 lei

B.  Costuri si cheltuieli

% Valoare
€
Rata de neocupart  12,00% 8.268
Impozit pe proprii 1.3% 650
Asigurare cladiri 0,50% 100
Chelt af propr 2,00% 1.213
Costuri cumulate 10.231
Costuri totale 10.231
58.673
10,0%
586.728

0 lei 586.728 €

587250




Spatiu / uti suprafata z SHE (6} % R
unitara lunara anuala €
1 sp com 2.159,00 5,50 11.875 65.310 Rata de neoct  15,00% ‘ 21.374
2 0,00 0,00 0 0 Impozit pe pr 1,30% 25.260
3 0 ] Asigurare clac 0,50% 600
4 0 0
Chelt af
5 0 0 propr 2,00% 2.422
Venituridii 2.159,007 5,50 11.875 142.494 Costuri cumulate 49.657
A. Venit brut din inchiriere 142.494 B. Costuritotale 49.657
Al. \Venit brut efectiv | 121.120
C. Venit net din inchiriere 92.837
D. Rata de capitalizare 9,2%
E.! Valoare de piata ' | 1.014.614

https:/fwww.olx.ro/d/oferta’vand-inchiriez-2-spatii-comerciale-IDhwR 1u_html

Vénd s uinchiriez 2 spatii comerciale in giurgiu , sos Bucuresti {vis a vis de parcul Mihai Viteazul Junu d 1
spatii este amenajat cd sala de fitness afacere la cheie [cu toatd aparatura necesara ) la demisol cu vesticre
/5auna grupuri sanitare , 432 mp si cu posibiitate de extindere terasa aprox 300 mp, cel de-al 2 lea spatiu
are 90 mp cu toate utilitatile 5i grup sanitar , este renovat modern impartitin 3 camere \posibilitate
deschidere clinica medicala birouri ,etc
Pentru vanzare accept unele variante imobiliare in giurgiu sau Bucuresti sau variante auto

" — 5 e : pitE A | L, 076 434 7011

Mal st srunpurt e acestul var

LOCALIATE
Giurgis,
@ Ghurgiu (
DREPTURILE CONSUMATORILOR

Acest anun a fon publicat ¢ ciitre un

Fone 21 sephembee 20N Q? Ca umae legle priving dregriie ConN:
18 apicd in calul achizitBor pe Care ke .
Vand/inchiriez 2 spatii comerciale Ard mat mone N/
]] € Pretul e negociabil Pubiicme
[] veomoviazi () meacruauziazi ig CAIA
ZONA

[ Persoans B5ca H‘ Varzare nchiriere: Vanzare ” Supeatata iz 432

Evaluatorul a negociat cu proprietarul spatiului comercial valoarea de vanzare a acestuia, aceasta fiind
1250eur/mp inclusiv echipamente fitness a caror valoare de revanzare este cca 10000euro. Rata de
capitalizare a fost determinata prin raportarea directa a valorii de vanzare la valoarea chiriei, fara
negociere si ofera informatii cu privire la pragul minim al nivelului ratelor de capitalizare.

Evaluatorul a considerat concludenta rata de capitalizare prezentata de DARIAN DRS in revista
“Valoarea oriunde este ea”.
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https://www.storia.ro/ro/oferta/cladire-de-birouri-giurgiu-

IDnwOO.html? gl=1*plwhl7* gcl aw*RONMLIE3M|jcANTgxMDAuQ2owSONRanczdk8zQmhDcUFSSXNBRV
dibGNDhjRMWHY0OSHBOb3c4MDZfUUZNNiBVbVdFRmMOwX1JkSGel1Qkd3UGtjYk5oRUINemtpUjRkNGFBcG9
ORUFMd193Y0L.* gcl au*MTQOOTESNTc40S4xNzI3NjgwMTgz* ga*MzgwNDIyODYzLiE3Mjc2ODAxXODM.
* _ga NK3K3T1FT5*MTcyODIAMDYxMCAxMidxLiE3MjgyODAAMDguMCAwLjA.

Actualizat: 29.09.2024
Publicat: 26.05.2021

< Tnapol i tecs ol Ejmcbale P Selvanza Andres Greou
4 - D eerved Anunt agentie
qQ, OTEIO=s sas

U
Emall®
+a0  Numir de teleront
Sunt Intaraset(H) de aaos
vanzares 91 s vieo a8 fac o

Aptapt cu Intaras rdspun:
Mulpunmesct

BAMIOIEEE T A ARG Gt

Crasl a0t
Elae i TLH L {00 1n) 2ami svayld

Trimita mae

Cladire debirouri Gluraiu #wonoitats

TO70 O00 € swocemms

& @lurgiu, Slurgiu

8P Srecn—+

Spatiuv comercial de vBnzare

| o ziomme

Etaj: parter
Destinatia propriectatii: birouri
Tip cladire: cladire do birouri
Stare: rard informatit
Tip proprietotoe: proprietote utilizata
Tip vanzator: agentie
Etaj: parter
Destinatla proprietatii: birouri
Tip cladire: cladire de birourl
Stare: fard informatii
Tip proprietate: proprietate utilizata
Tip vinzitor: agentie
Caracteristici v
Descriere

Cladire de birouri § + P + 2E, 1997, avand o suprafata construita la sol de 753 mp si suprafata utila totala de
2,159 mp. Terenul aferent cladirii este de 893 mp la care se mai adauga o suprafata de 423 mp, concesionata
de la primarie. Cladirea are propriul sistem de incalzire, doua centrale termice gaz, aer conditionat si
supraveghere video. Dispune de toate utilitatile zonei (apa, canalizare, electricitate, gaze naturale).

Imobilul este situat in centrul Municipiului Giurgiu pe Str. Vasile Alecsandri zona rezidentiala si
administrativa, intr-un perimetru delimitat de Strada Vasile Alecsandri, Strada Salciei si Bvd Bucurestila
aproximativ 300 m de Primaria Giurgiu, avand ca vecinatati Piata Mare,
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Determinarea costului de inlocuire net al constructiei
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Determinarea costului de inlocuire brut al constructiei, sursa IROVAL
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Anexa Nr.2 - Proprietati comparabile
Proprietati care au fundamentat valoarea chiriei

https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-comercial-de-inchiriat-70-mp-fatada-din-sticla-zona-centrala-IDFxjc

Spatiu Comercial de Inchiriat 70 mp, Fatada din Sticla, Zona Centrala!

550 € /un:

i Mihai Alexandru

ALSC Atsosluesiack

S e 445 569

| Email*
L

m——

| +40 Numér de telefon®

Sunt interesat(8) de acest spatiu
comercial de inchiriat §i ag vrea sd fac o
vizionare. Astept cu interes raspunsul

| dvs.
Multumesc!

Administratorul acestor date este 5.C. OLX Online
Services SR.L (Storia) mai mult

| Trimite mesajul
|

Spatiu Comercial de inchiriat - 70 mp, Fatada din Sticl3, Zoni Centrala!

Va prezentam un spatiu comercial deosebit, cu o suprafata totala de 140 mp,
format din doua spatii alaturate care se pot unifica usor. Fatada complet
vitratd ofera vizibilitate maxima la strada, iar accesul este disponibil si prin
spate pentru aprovizionare.

Locatie excelenta: zona intens circulata, in apropiere de centru comercial,
autogara, gara, si institutii publice precum politie i primaérie.

Flexibilitate: poate fi utilizat ca un singur spatiu sau impartit in doua unitati
separate.

Ideal pentru: farmacie, banca, cafenea, sala de jocuri (unul dintre spatii este
deja amenajat cu mocheta), birouri si multe altele.
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https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-comercial-stradal-cu-vitrina-IDFiPY

SPATIU COMERCIAL STRADAL CU VITRINA

] 200 €ﬂuné

& Soseaua Bucuresti, Giurgiu, Giurgiu

Spatiu comercial de inchiriat

Suprafatd utila: 100 m*

SPATIU COMERCIAL STRADAL CU VITRINA

1200 € /uns

‘g Soseaua Bucuresti, Giurgiu, Giurgiu

Spatiu comercial de inchiriat

Suprafata utila:

Etaj:

Destinatia proprietatii:
Locatia imobilului:
Liber de la:

Tip vanzator:

Stare:

Informatii suplimentare:

CEAROM EVALUARI SRL
Sediu social: Galati, str. Egalitatii 7, bl. Lastun 28
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Toate imaginile (7)

fii  Mihai Alexandru

ALSC AwsosluesLack

SBiLis
L, 07684455669

|

+40 | Numdr de telefon® I

100 m?

parter

magazin

fara informatii
2026-01-09
agentie

gata de utilizare
@ vitrina

@ aer conditionat

® incalzire
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https://www.olx.ro/d/oferta/inchiriez-vand-spatiu-comercial-giurgiu-1-decembrie-1918-1Djg UwJ.html

Postat 26 martie 2025

PRIVAT (D)
#» Laurentiu Badea

e Pe OLX din junie 2017
Activ pe 24 martie 2025

[ Q, 074134 2146

Mai multe anunturi ale acestui vanzator »

LOCALITATE

© Giurgiu,

Giurgiu 5

\V

Inchiriez/Vand spatiu comercial Giurgiu 1 Decembrie

1918
4 980 lei

[| promoveazA  ( REACTUALIZEAZA

l Persoana fizica ][ Vanzare/Inchiriere: Inchiriere H Suprafata utila: 149 m?

DESCRIERE

Inchiriez sau vand spatiu comercial in Giurgiu, pe Str 1 Decembrie 1918 bl 60 Vama. De
Spatiul are un vad foarte bun, motivul pentru care l-am achizitionat, au plecat chiriasii dupa 10 ani de zile.
Detin mai multe spatii cu chiriasi precum Megalmage, pentru potentiali investitori.
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https://www.olx.ro/d/oferta/inchiriere-spatiu-comercial-IDjgOYT.html

Postat 31 martie 2025

Inchiriere spatiu comercial

7 470 Iei Pretul e negociabil

[[] promoveazh (T REACTUALIZEAZA

Persoana fizica

DESCRIERE

Inchiriere spatiu comercial — pretabil cabinet stomatologic, cabinet medical

PRIVAT (1)
/¢ Patuleanu Petrut

wr Pe OLX din septembrie 2021
Activ pe 24 martie 2025

%, 072 335 8350

Mai multe anunturi ale acestui vanzator »

LOCALITATE

@ Giurgiu,

Giurgiu p
la 235km de tine i 8

Q

Suprafata de 83 mp. situat in bd. Miron Nicolescu nr.14, Parter, Giurgiu, langa KFC .

Spatiul este format dintr-un open space de 80 mp si o toaleta de 3 mp.
Dotari: gaze, 220V, apa curenta si canalizare

Pret: 1500 euro negociabil, exclus utilitatile
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https://www.storia.ro/rofoferta/anun-de-nchiriere-spaiu-comercial-zon-central-
IDD8Fg.html? gl=1*19Igbko* gcl aw*RONMLIE3INDM30DQwNzQuQ2owSONRandociZfQmhENEFSSXNBSDFZZGpCdz
NVQk80ORnJWcDBgcmdYenplLY21Cb3RoaDFQcGVaQkQ2aFdYVkZsUlpWTIBheGIDejhnd2FBbGdaRUFMd193YO0L* gcl

au*OTAZNjUXNjIuMTczNJEIN]JQIMQ..* ga*MzgwNDIyODYzLiE3M|jc20DAXODM.* ga 1XTP46NOVR*MTcOMzgOMTU
5MidyNjluMS4xNzQzODQxNzMyLjAuMCa4w

Toate imaginile (8)

Anunt de inchiriere Spatiu Comercial - Zon3 Centrald Cristina Mihaela Dima

1 200 €nun5 1r R ) Dicos Property Glurgiu
MLV % orzrserowr
& Giurgiu, Giurgiu
Anul constructiei: 1960
Media:

@ apécurentd
©
(@ electricitate

@ canalizare
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Anunt de Inchiriere Spatiu Comercial - Zona Centrald

Se oferd spre inchiriere spatiu comercial situat intr-o zona centralg, intr-o
casa recent renovata.

Detalii spatiu comercial disponibil pentru inchiriere (partea din fat3 a cladirii
- aproximativ 90 mp);

Spatiu format din 3 camere si un spatiu sanitar

2 camere sub forma de L, cu vitrina stradala

Acces usor la a treia camera, unde se afla si un spatiu sanitar nou construit
Posibilitate de a construi un alt spatiu sanitarla cerere

Spatiu generos de depozitare disponibil

Tavanul casetat si pardoseala nu sunt montate inca, dar vor fi realizate
conform dorintei chiriasului

Renovari recente: Centrald pe gaz noua si aer conditionat

Chirie lunard: 1200 EUR + TVA

Daca aveti nevoie de mai mult spatiu, exista optiuni suplimentare de
inchiriere, dar acestea vor implica un cost suplimentar.
Informatii generale despre propietate:

Suprafata totala a proprietatii (cladire + curte): 396 mp
Suprafata totala a constructiei: 232 mp la sol
Demisol: 64 mp

Curte accesibild cu masina, cu rampa pentru incdrcare-descircare marfa

4 camere aditionale care urmeaza sa fie renovate si care pot fi inchiriate
separat sau impreuna cu spatiul comercial din fata

Partea din spate a cladirii include 3 intrari separate: 2 in spatele cladiriisi 1 pe
lateral

https://www.olx.ro/d/oferta/de-inchiriat-spatiu-comercial-central-IDiPSN1.html|

PRIVAT ()

#®  Radu
b Pe OLX din martie 2015
Activ pe 03 aprilie 2025

Q, 072 423 5741

Mal multe anunturi ale acestui vanzator

LOCALITATE

© Giurgiu,

Giurgiu
la 235km de tine @ N
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Postat 19 martie 2025 Q?

De inchiriat spatiu comercial central

6 469 Iei Pretul e negociabil

[] promoveazi (> meactuauizeazA

{ Persoana fizica H Vanzare/Inchiriere: Inchiriere l[ Suprafata utila: 122 m?

DESCRIERE

Spatiul se afla in apropierea pietei centrale, fiind in suprafata de 122 mp. Este racordat la apa-canal, centrala
pe gaz, curent trifazic .

ID: 278339391 Vizualizari: 949 [E Raporteaza

https://www.olx.ro/d/oferta/inchiriez-spatiu-comercial-IDibXdz.htm|

PRIVAT (i)

Paul
Pe OLX din decembrie 2013
Activ pe 21 martie 2025

Q, 072 620 3065

> Mai multe anunturi ale acestui vanzator >

LOCALITATE

Giurgiu,

CEAROM EVALUARI SRL 36
Sediu socia}: Galati, str. Egalitatii 7, bl. Lastun 28
CUI:40056744, J17/1521/2018, Tel: 0725623456, e-mail: cearomevaluari@yahoo.com

Giurgiu
Ia 235km de tine @




Postat 21 martie 2025 Q

Inchiriez spatiu comercial

3 486 lei Pretul e negociabil

[] promoveazi () ReACTUALIZEAZA

[ Persoana fizica H Vanzare/Inchiriere: Inchiriere H Suprafata utila: 71 m?

DESCRIERE

Spatiu comercial 71 mp, contor curent 220V , incalzire gaze contor individual, apa contor individual, vestiar,
birou (depozit), gru| sanitar, pardoseala gresie, tamplarie PVC cu geam termopan, st adal,

CEAROM EVALUARI SRL
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Proprietati care au fundamentat analiza de piata

Teren intravilan de vanzare 300mp 28 500 EUR negociabil 0769886264
Ghurgiu, Glurgis € Vezips hants Eeiahi din 24 (5 X524 100045

Bund, m3 inters=seazd ofena
@ dumneavoastra Mszi este valshbi

@ Adsugifsier?

Contacteazs vanzatorul

% F5oferta

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-

intravilan/anunt/teren/78086483796a6a55.html

Teren 30 000 EUR

Gaurgiu, Giurgiu 9 Vezi ps hana
Spedificatii
Suprafata terenului 2680 n¥

Deccriere

Teren intravilan in oras Giurgiu. judetul Giurgiu, strada Toporasi nr. 16 cu cadastru. intabutare, 268 mp. Deschidere 10 mp. , suprafats totala: 268

0762660997

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-
intravilan/anunt/teren/78086483796a6a55.html? gl=1*1n50mlo* up*MQ..&gclid=Cj0KCQjwiMmwBhDmARIsABeQ
7xReabcCYk3IXMCAdaPabAch1GUEOANmMNfEg2ZNyAICcXrssiSAgagFYaAsyLEALw wcB

:
Teren 30 000 EUR

¢ Giurgiu, Giurgiu 9 Vezi pe harld i 42 1

Bund, ma intereseaza oferta
dumneavoastra. Mai este valabild?
Specificatii

Suprafata terenului 2650 m? 7~

% Adauga fisier 2
Descriere

= sl Confacteaza vanzatorul
Teren intravilan in oras Giurgiu, judetul Giurgiu, strada Toporasi nr. 16 cu cadasiry, intabulare, 268 mp. Deschidere 10 mp. , suprafata totala: 268

CEAROM EVALUARI SRL 38
Sediu social: Galati, str. Egalitatii 7, bl. Lastun 28
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https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-teren-intravilan-

700-mp/3368f43940fh7h1fd6e0ehe88210id0Oh.html

- 0726186265
Vand Teren in'ravilan 700 mp 35 000 EUL:

PioA. ot 4 Welosiatd s LA, Buna, ma intereseaza oferla |
dumneavoasira. Mai este valabild? |

Descriere

Vand teren intraviian 700 mp situal in Giurgiu pe sirintrarsa Oltului, Intr-0 zona semicentrala . Terenul are deschidere Is stradade 17 m si ungime de
42,5 m.Terenul are apd, canalizare §i curent electric. Toale actzle sunt in reguld, vanzare se poale face imediat Nu accept propuneri de rale sau aile
vananle . Pretul esie de 35 000 euro % Adauga fisier 7

CEAROM EVALUARI SRL 39
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https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/proprietar-giurgiu-
ultracentral-vand-teren-2102-mp-deschidere-la-str-garii-22-

metri/780864747c6a6054.html? gl=1*gvrgaa* up*MQ..&gclid=CjOKCQjwiMmwBhDmARIsABeQ7xReabcCYk3IXMCAd
aPabAoh1GUEOANmNfEg2ZNyAICcXrssiSAgagFYaAsyLEALw wcB

Proprietar Giurgiu ultracentral vand teren 2102 mp deschidere 320 000 EUR 0749974716
la str. Garii 22 metri

9 Giurgiu, Giurgiu  §@ Vezi pe hartd

Bund, md intereseaza oferta
dumneavoastra. Mai este valabila?

% Adaugd fisier 7

Contacleaza vanzatorul

W F3 ofertd

@& Vizualizarl: 833

A Raporteazd

E Lazar Gheorghe

L Telefon validat
Vezi foale anunturiie

Specificatii

Suprafata terenului 21020 m? Front stradal 22.00

Descriere

Proprielar Giurgiu, str. Garii, nr. 90, vand teren 2102 mp, deschidere 22 metri, toate utilitatile, ideal hipermarket, rezidential, birouri, 320.000 euro,
suprafala totala: 2102, Front stradal: 22

Vezi delalii pe wvav.romimo.ro
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ANEXA 4 - ACTE

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU
PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU

vt de il
o = ————
Hedu! Bucuresti, nr 4551, cod postal BE0044
tel: 004 0246211627, 215531 fax: 004 0246215405
mobil: 004 0372735333 e-mail: primarie@primariagiorgiu ro
Primiria Municipiului Giurgiu este operator de date cu caracter pénmnal
NR.2888/13.01.2026
Ciitre,

S.C. CEAROM EVALUARI S.R.L.

Strada Egalititii, Nr.7, BLLastun, Et.4-5, Ap.28
Galati

Avénd in vedere Contractul de prestdri servicii nr.106626/23.09.2025, vi

rugm sa procedati la la intocmirea Raportului de evaluare la valoarea de piafd

recomandatd pentru terenul in suprafata de 42,00mp., care face parte din domeniul

privat al Municipiului Giurgiu, situat in Municipiul Giurgiu, Strada Vlad Tepes,

adiacent bloc MUV 3, identificat cu Carte Funciari nr.47678, pe care o atasiim in

xerocopie.
DIRECTIA PATRIMONIU,
mm& DIRECTOR EXECUTIV,
ANGHEL L@Dm,aw TRAISTARU CRISTIAN—
INTOCMIT,
BURCEA MADALINA
CEAROM EVALUARI SRL M

Sediu social: Galati, str. Egalitatii 7, bl. Lastun 28
CUIL:40056744, 117/1521/2018, Tel: 0725623456, e-mail: cearomevaluari@yahoo.com




et @e ~Lextyicke

Subscrisa MURICIPIUL GIURGIU, cu sediul in municipiul Givrgiu, sos, Bucaresti ni, 49-51, judetul Giergle, CI¥
1852455, conform certificatului de inregistrare fiscald seria A nr, 0R54814 cliberal de ANAF, reprezentatd Jegal prin
dumnu Anr.m-l l'sfu ADRIAN-VALENTIN, cetitean romén, € . domicifiat in municipiul Giargio,

s wor ooy Judetn] Glurgiu, Primar al municipivlui Giurgiy, judetul Giurghy, validat in funcgia de primay
rnn{mm Incheiem d( sedinta din camera de consitiv din data de 02,10 20..1 din dosarl nr. 16044/236/2024 &
Judecatorici Giargiu, definitiva prin neapelare,

in calitate de proprictard a terenului intravilan situat in municipiul Giurgio, str, Viad Tepes ADIACENT
BLOC MUV 3, judetul Glurgiv, in suprafati de 88 mp, oflat in DOMENIUL PRIVAT, Obs Constructio C1 inscrisé in CF
35299-C1. cateporie de folosintd curli construciii, APARTINAND DOMENIULUY PRIVAT al Municiplului Giurglo, tarla -,
patcela -, identificat cadastral cu nr, 35299, pe care se afla edificata construckia C1- constructii administrative gi
social culturale tn suprafatd constraiti lu sul de 47 mp, Cabinet nutriglonist in suprafala desfasuratii de 41 mp, cu acte
in CF propriu, identificatd cadastral cu nr. 35299-CL ¢i inscrisd in CF nr. 35295-C1 a localititii Glurgiu, proprietatea §C
FIERA SRL, imebil invecinal la nord cu bloe MUV 3, Ja est cu str. Vlad Tepes, 1a sud cu CF 30243 si la vest cu Bloc MUY 2,
Hine MUV 3

Terenul este inscris in Cartea Funciara a localitatii Giurgiu nr. 35299, dreptul de proprietate fiind
Intabudat in baza incheicrii nr. 41854 § 17.09.2013 eliberatd de Oficiul de Cadastru si Publicitate lmobiliars Giurgiu.

Terenul nu este grevat de sarcind sl nu s-au constituit asupra sa z ite drepturi reale in favoarea altor persoane, cu
except @ Intabularii ls Partes 11 Proprietari si Acte, sub B2 cu inched:rea nr. 35965 / 03.07.2020 a  dreptului de
CONCESIUNE pe o pericada de 25 de ani in favoarea SC FIERA SRL, ssa cum rezultd din extrasul de carte funciard pentru
autentificare pr. 127024 din data de 06.10.2025 eliberat de Biroul rle Cadastru i Publicitate Imobiliard Giurgiu.

Construcliz €1 pu esle grevala de sarcini si pu s-au cons 'ituit asupra sa zlte drepluri reale in favoarea altor
persvane, ass cum reealld din extrasal de carte lunciara pentre aot otificare nr. 127824 din data de 06.10.2025 eliberat
de Biroul de Cadastro si Publicitate linebiliara Glurgiu.

@r: vederea dezmembrdrii, Primfnia municipivlui Giorgiu g eliberat certificatul de urbanism nr. 224 /04.07.2025,

I baza NHotararii Consilivlui Local al Municipiulei Giargiu nr, 60/20,03,2025 privind stabilirea oportunitayil
vanzirii prin ateibuire directd o unui teren situat in Municipiul Giurglo strada Viad Tepes, adiacent bloc MUV 3 i
aproharea dezmembririi terenolui ce aparfine domeninlui privat al Municipiului Giurgiu pentru care nu s-a formulat
acliune la instanja de contencios administrativ conform avizului pentru legalitale nr, 6500/1504.2025 emis de
Institutia Prefectnlui-Judefol Giurgiu, am hotarit dezmemhrarea imobilului in 2 {doua) loturi distincte, astfel:

< lotul nr. 1, identificat cadastral cu nr. 47678 - stand travilan sitpat in mon ureiu,
ste. ¥lad Tepes ADIACENT BLOC MUV 3, judeul Giurgivin suprafatd de 42 myp.  ohs Tercn introvilan imprejmint,
lo nord - nefmprejmuil, fo sud - perete construcgie, la est - perete construcie, la vest - intre puhctele 6-5 perete
constructie, intre punctele 5-4 neimprejmuit, DOMENHIL PRIVAT - LOT 1, cateporie de folosingd curti constructii, AFLAT
TN DOMENIUL PRIVAT, tarla -, parcela - pe care se afld edificatii constructia C1- constructii administrative si social
culturale in suprafatd construitd Iz snl de 41 mp, Cabinel nutritionist in suprafatd desfisurat de 41 mp, cu acte in CF
pmpl‘iu CF 35299-C1 a Jocalititii Ginrpiu, imobil invecinal Iz nord cu bloc MUY %, Tz est cu str. Viad Tepes, la sud cu Lot

2, Munieipiul Giurglu - Domenia Privat sila vest cu Municipiul Glurgiv - Domeniu Privar, Lot 2.

<ot w2 dentilicot codasiral ¢ 47679- constand din teren intravilan situat in municipiul Giucgin, st
Viad Tepes ADIACENT BLOC MUV 3, judetul Giurgiv in suprafatd de 46 mp, obs. Teren intravilon fmprejmuit, fa nord
= nedmpreimui, ja sud - nefmprepmuit, la est - intre punctele 6-5 perate camstruclie, intre punciele 54 nefmprejmuit, o
vest —perete construciie, DOMENIDL PRIVAT - LOT 2, cateporie de folosingd curti constructii, AFLAT [N DOMENIUL
PRIVAT, tarla -, parcels - |, imobil invecinat Ta nord cu Bloe MUV 3, Municipiol Giurgin - Domeniu Privat, Lot 1, la est cu
St Viad Tepes, Ja sud cu CF 30243 si la vest cu Bloc MUV 2, Blac MUV 3

Fracem mentiunei co foturile rezultate din dezlipire se afté in D(}MLJW UL PRIVAT si ou aeces la dram.

Subscrisn MUNICIPIUL GIURGIU prin reprezentantol legal solicil intabularea contractului de concesiuue nr.

!'rﬂ/l?if'i 2017 inchclal intre r.uucmm GIURGIU *i Firma FIFRA ‘iRL penlru suprahla de 42 mp din tuu:ul in

dm duhpm, (Iuml_. mal sus ;i mtilm o dln mnu.ulu!m de concesiune din r;lm 1.&"(_:] iunudra afcrcnta IUtulul nr, 2
identifical cadastral cu 47679 rezultan din dezlipire.

Subseriza Firma FIERA S.LL, cu sediul social in Municipiul Giurgio, STR. Caminulul ur, 29, CAMERA 2, Judy)
Giun,lu Kuinir de ordine in Registral Comertulai: [52 710472005, atribuit in data de 10.04.2002, Identificator Unic la
Nivel European (EUIDT:  ROOGNREIS2/104/2002, Cod unic de invegistrare: 14567731, copform Certificatului de
mregistrare: H3H2H952, emis pe data de ‘J.S 05.2018 < eliberat la data 13.05.201% reprezentata legal prin doam
CHIRAN GABRIELA ~ 7 77 7777777 domiciliats in municipiul Giargiu, s
judetul  Giorgiv, in  calitate  de admmlstrdtnr cu  putert DEPLINL  conform ceniﬁcam]ui constatator
nr 35487197 06.10.2025, in calitate de concesionar conform contractului de concesiune nr. 9564 /17.03.2017 incheial
intre MUNICIPIUL GIDRGIU i Firma FIERA SRL pentru supralata de 42 mp din terenul in supralalé de 88 mp care face
nbiectul prezentulvi act, declar prin reprezentantul legal ¢d sunt de acord cu deslipires lerenulul intravilan ce face
whivetnl prezentulul contract si cu intabulares coniractului de concesiune asupra lotului pr. 1 ldentifico cadastral cu
nrAZ678, deseris gl sus, rezultat din dexhipire.

Prezentul act de dealipive se intoomeste in baza urmiloarelor acte: Inchelerea de sedinta din camera de consiliv
din abata de 02 10,2024 din dosarul ne. 16044 /23672024 a Judecitoriel Giurgiu, definitiva prin neapelare, certificatul de
atestare flscala eliierat de Divectia de Impezite §i Taxe Locale Giurgiu, certificatu) de urbanism eliberat de Primvdria

CEAROM EVALUARI SRL
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municipiului  Giurgiu, Hotirdrii Consiliului Local al Municipiulul Giurgiu nr. 60/20.03.2025 privind stabilirea
oportunitdfii vnzéirii prin atribuire directi a unui teren situat in Municipiul Giurglu strada Viad Tepes, adiacent bloc
MUV 3 i aprobarea dezmembririi terenulul ¢e apartine domeniului privat al Municipiuiui Giurgiu, avizul pentru
legalitate nr. 6500/15.04.2025 emis de Institutia Prefectului-Judesul Giurgiu, Hotdrdrea Consiliului Local sl municipiului
Giurgiu nr. 305/29.08.2013 privind constatarea dreptului de proprietate privati asupra unor terenurl situate in
intravilanul Municipiulul Giurgiu si 2 anexelor 1 si 2 parte integranti din hotirirea sus menfionats, referatul de
admitere nr. 81592/15.07.2025, contractul de concesiune nr. 9564/17.03.2017 inchelat intre MUNICIPIUL GIURGIU si
Firma FIERA SRL si extrasul de carte funciara pentru autentificare eliberate de Oficiul de Cadastru si Publicitate
Imobiliara Glurgiv si documentatia cadastrali.

In conformitate cu prevederile Regulamentului UE 2016/679 privind protectia persoanelor fizice in ceea ce
priveste prelucrarea datelor cu caracter personal §i privind libera circulatie a acestor date §i de abrogare a Directivei
95/46/CE (Regulamentu] general privind protectia datelor), nol, partile contractante, declardm c suntem de acord cu
prelucrarea acestor date, In vederea Intocmiril actului notarial §i cu furnizarea informatillor referitoare la datele
personale si la confinutul actului notarial, catre autoritdtile abilitate de lege, la cererea acestora,

Tehnoredactat intr-un singur exemplar original, la Socletatea Profesionald Notariald Ujeniuc cu sediul in
municipiul Giurgiu, str, Episcopiei nr. 14, judetul Giurgiu, astazi, 17.10.2025 si 4 (patru) duplicate, din care exemplar se
pastreaza impreund cu originalul in arhiva biroului notarizl, un exemplar pentru OCPI Giurgiu §i 2 (doud) exemplare

pentru proprietar,
PROPRIETAR, Declarant,
" MUNICIFIUL GIURGIU" Firma FIERA SRL,
Prin reprezentantul legal - primar, Prin reprezentantul legal - administrator
.5, INGHELESCU ADRIAN-VALENTIN s.5. CHIRAN GABRIELA
ROMANIA

UNIUNEA NATIONALA A NOTARILOR PUBLICI
SOCIETATE PROFESIONALA NOTARIALA UJENIUC
Licenia de functionare pr. 3040/2663/16 decembrie 2013
SEDIUL-MUNICIPIUL GIURGIU, ST EPISCOPIEL NR. 14
JUDETUL GIURGID,
Telefon/Fax-0246.2132.21,

e-mail:

INCHEIERE DE AUTENTIFICARE NR. 1174
Anul 2025 Luna actombrie Ziua 17

In fata mes, %w M -%- , motar public, Ja sediu} biroului din municipinl Giurgiu, str. Episcopied ar, 14,

judetul Giurgiu, s-au prezentat :

- ANGHELESCU ADRIAN-VALENTIN, cetitean romén, CN . domiciliat Tn municipiul Giurgin, Ale

), judetul Giurgty, identificat cu carte de 1dentitate seria ¢ liberat de SPCJEP Giurgly, Primar

al municipivlui Giurgin, judetul Giurgiv validat in funcjia de primar conform Incheberii de sedinta din camera de consiliv din data
de 02102024 din dosarul nr. 16044/236/2024 a |udecitoriei Giurgiu, definitiva prin neapelare, reprezentant legal el
MUNICIPIULUI GIURGIU, cu sediul in Mur. Glurgiu, sos. Bucuresti nr. 49-51, jud. Glurgiu, CIF 4852455,

« CHIRAN GABRIELA, € 1, domiciliztd in municipiul Glurgiu, st
Giurgiy, identificats cu carte de identitate seria 3 eliberatd de iurglo, in calitate de administrator
cu puterd depline al firmei FIERA B.R.L., cu sediul sockal in Municipiul Glurgiu, STR. Ciminului nr, 29, CAMERA 2, Judet Giurgiu, Numirc
de ordine in Registrul Comerfului: |52/104/2005, atribuit in data de 10.0$2002, Identificator Unic la Nivel European (EUID):
ROONRC.|52/104 /2002, Cod unic de Snregistrare: 14567731, In calitate de declarant,

care au declarat ci au citit actul in Intregime, au Ingeles continutul si consecintele acestula, ¢ cele cuprinse in act reprezinta
vointa partilor, dupd care su consimtit Ia autentificarea prezentului inscris i au semnat unicul exemplar origina),

Constatdnd ca sunt Indeplinite conditifle de fond §i de fermd, in temeiul art,12 lit. b din din Legea notarilor publicl 51 a
activitsiii notariale nr, 36/1995, republicats, cu thodificirile ulterloare,

SE DECLARA AUTENTIC PREZENTUL INSCRIS.
$-a Incasat onorariul in suma de 1.000 lei + TVA in suma de 210 lei echitat ordin de plata conform facturl] nr.1714/2025,

S-a perceput taril ANCF] Tn sumd de 120 fel, taxd fmabuolare contract de concesiune indicativ 2,3.1, achitat cu chitanga nr.
192194 /2025.

Scutit de tarif ANCF.. corform Ordinului 16/2019 privind aprobarea tarifelor pentru serviciile furnizate de Agentia
Nagionals de Cadastru §i Publicitate Jmobiliar3 si institutiile sale subordonate, arc8.

_ . NOTAR PUBLIC,
| Prezentul duplicat s-a Intocmit in 4 (gairad) exetﬂp]a(l;b,{le Ujeniuc Madalina Anca, notar public, astiizi,
data autentificarii ac'tuﬁr:I

—NOTAR PUBLIC. | : e

1
|
i
!

3l are acééayi foris probanti ca originalull =

=
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fichil tru si Publicitat iliara
',’ Oficlul de Cadastru si Publicitate Imabiliard GIUR%LLA
L4

NI. cerere 132807
Birpul de Cadastru 5l Publicitate Imobiliara Giurgiu-%'

Ziva 20
Luna 10
Anul 2025
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA o verfcire
TR T PENTRU INFORMARE

Carte Funciara Nr, 47678 Giurgiu “l Wmlll

APartea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan ‘

Adresa: Jud. Giurgiu, UAT Giurgiu, Loc, Glurgiu, STR. VLAD TEPES ADIACENT BLOC MUV 2
Nr. [Nr. cadastral Nr.

crt| topografic | Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

Al a7s7m - a2 Teren imprejmuit;'Cunstr.uuia C1 inscrisa in CF 47678-C1:
- Nord - neimprejmuit;

5'1d - perete constructie;

Est - perete constructie;

Vest - intre punctele 5-5 perate constructie, intre punctele 5-4
neimprejmult. )

B. Partea Il Proprietari si acte

Inscrier] privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
132807 / 20/10/2025

Al:_t_ Motarial nr. _1174_ din 17/10/2025 emis de UJENIUC MADALINA ANCA;
Se infiinteaza cartea funciara 47678 a imobilului cu numarul cadastral

Al =
B1 47678/ UAT Giurgiu, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul
cadastral 35299 inscris in.cartea funciara 35299;

(Act Administratlv nr. hotarare nr. 305, din 29:'08(2013 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIP!ULUI GiUI}_G_!

gy Intabulare, drept de PROPRIETATE atestare, dobandit prin Lege, cotai ' BTy ST
actuala /17 g G TR Al
1] MUNICIPIULUI GIURGII.I DOMENIUI. PRIVAT

|

OBSERVATII: pozltre transcrisa g_rq q 35?99!Gaurg!u inscrisa prin inchelerea nr, 41854 din 17/09/2013;

[Act Administrativ _nr. 9564, gin 17/03/2017 emis de PRIMARIA MUN,GIURGIU: Act Administrativ_nr, 10016,
idin 02/06/2020 emis de OFICIUL NATIONAL AL REGISTRULUI COMERTULUI; Act Administrativ nr. 27704, din
28/05/2020 emis de PRIMARIA MUN.GIURGIU; Act Administrativ nr. 201658628, din 09/06/2020 emis de
{DITL;

|2 et Ll

| B3 Hntabulare drepl de CONCESIUNE pe o penoada de 25 de an | A
1) SC FIERA SRL

OBSERVATH: pozitie transcriss din CF 35298/Giurgiv, insctisa prin incheierea nr. 35965 din 03/07/2020;
C. Partea lil. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie sl sarcini

NU SUNT
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Carte Funciard Nr. 47678 Comuna/Orags/Municipiu: Giurgiu
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii f Referinge
47678 42 MNord - neimprejmuit;

Sud - perete constructie;

Est - perete constructie;

Vest - intre punctele 65 perete constructie, intre punctele S
neimprejmuit.

* Suprafata este determinata in planul de preoiectie Sterea 70.

R

DETALII UINIARE IMOBIL

R

Date referitoare la teren
wr | Categorie |ine | Suprafata i 1 : ¥ i
ol fo!nsﬁnt,é i ? mp;t Tarla Parcela Nr. topo | Observatii / Reterinte
1 cutl | pa 42 = - < DOMENIU PRIVAT

constructi

Date referitoare la constructii

Destinatie Situatie : :
Crt Numar constructie Supraf. {mp) juridica Observatil f Referinte
constructii Cu acte]S. construita la sok41 mp; Cabinet nutritionict
*A1.1 47678-C1 administrative si 41 in CF |in suprafata desfasurata de 41 mp
social culturale propriu
¥ Aceagta constructie este inscrisa intr-o0 carte funciara proprie
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct Punct Lungime segment
inceput|  sfarsit = {m)
CEAROM EVALUARI SRL 45
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Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit t= (m}
1 2| 4.305
] 2 3 0.258
3l 4 9.654
Wl 5 4.192
5 6 9.655
6 1 0.258

* Lungimile segmentelor sunt determinate in planul o€ Stereo 70 i sunt rotunjite la 1 milimetru,

**4 Dictanta dintre puncte este formalh din segmente cumulate ce sunt mal micl decht valoarea 1 milimetru.

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciard original3, pastrets de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciard este valabil Iz autentificarea de chtre netarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum gi pentru dezbaterea succesiuniler, lar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legi,

S-a achitat tariful de 120 RON, -Chitanta externa nr.192194/17-10-2025 in suma de 120, pentru serviciul de
publicitate imobiliard cu codul nr. 222, 231, 242,

Data solutionbrii, Asistent Registrator, Referent,
23-16-2025 NICOLETA BUGA

Data eliberérii,

i i 1O (parafa 5i semnatural (parafa si semnatura}

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii imobilelor, Pentru alti solicitanti, costul

extrasului este de 25 de lel Ia ghiseu, respectiv 20 de lei dach este obtinut online prin platforma
http://epay.ancpi.ro
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. HBIFGUI g Cadgastiu §i Fublicitate Imobiliara Giurgiu T ZiGa W
¥ Luna 10
Anul 2025
ANCP] EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod virifare
'u| [l\lnh« wa

AR A AT PENTRU INFORMARE

Carte Funciara Nr. 47678-C1 Giurgiu |Imﬂiiiim“

A. Partea |. Descrierea imobilului

Constructil

Constructii
Crt Nh:r tc:::gsg?ilc Adresa Observatii / Referinte
a 47678.C1 |0, Gilurgiy, UAT Glurglu, Loc. Glurgiu,

Nr. nivelurl:l; 5. construita 1a sol:41 mp; Cabinet
STR. VLAD TEPES ADIACENT BLOC MUV|nutritionist in suprafata desfasurata de 41 mp

3
B. Partea Il. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
132807 / 20/10/2025

'Act Notarial nr, 1174, din 17/10/2C 25 emis de UJENIUC MADALINA ANCA; |

Se Infiinteaza cartea funciara 47678-C1 a constructiel cu! Al
identificatorul 47678-C1/Giurgiu, ca urmare a dezmembrarii imobilului ;
: cu numarul cadastral 35299-C1 inscris in cartea funcisra 35299-C1; |
Act Administrativ nr. 27704, din 29/05/2020 emis de PRIMARIA MUN.GIURGIU; Act Administratiy nr. 9564, !
din 17/03/2017 emis de PRIMARIA MUN,GIURGIU! Act Administrativ nr, 10016, din 02/06/2020 emis de!
(OFICIUL NATIONAL AL REGISTRULUI COMERTULUI; Act Administrativ nr, 201658628, din 09/06/2020 emis de
DITL.
B2 lintabulare, drept de PROPRIETATE cu titlu drept edificare, dobandit Al
.prin_Construire, cota actuala 1/1

1} SC FIERA SRL e e B e : RS

DBSERVATII: pozitle transerisa din CF 35299-C1/Giurglu, inscrisa prin Incheisrea nr. 35965 din 03/07/2020; |
C, Partea lll. SARCIN! .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
HU SORT

Bl
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Carte Funciaré Nr, 47678-C1 Comuna/Oras/Municipiv: Giurgiu
Anexa Nr. 1 La Partea |

Date referitoare la constructli

Crt Numar 3’?‘5;“;:?3;1 Supraf. (mp) Jsljtrli!(:tc‘g Observaltii / Referinte
constructii Cu acte|S. construita 12 so0l:41 mp; Cabinet nutritionist
Al 47678-C1 administrative si 41 in CF |in suprafata desfasurata de 41 mp
social culturale propriv

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala, pastrata de acest
birou,

Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptiblle de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 120 RON, -Chitanta externa nr.1821%4/17-10-2025 in suma de 120, pentru serviciul de
publicitate imobiliaraé cu codul nr, 222, 231, 242,

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
23-10-2025 NICOLETA BUGA 3

Data eliberarii, :

il Tparafa si semnatura) Tparala 5i semnatura)

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lel daca este obtinut online prin platforma
http://epay.ancpi.ro
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