ROMANIA

Judetul GIURGIU
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU

HOTARARE

privind aprobarea concesionarii prin atribuire directa a unui teren ce apartine
domeniului privat al Municipiului Giurgiu, identificat cu numar cadastral 47920,
situat in intravilanul Municipiul Giurgiu, Soseaua Portului, FN,
adiacent Zona Libera

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU
intrunit in sedinta ordinara,

Avand in vedere:

- referatul de aprobare al Primarului Municipiului Giurgiu, finregistrat la
nr.7290/21.01.2026;

- raportul de specialitate al Directiei Patrimoniu - Compartimentul Urmarire,
Executare Contracte, inregistrat la nr.8.074/23.01.2026;

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

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

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

- solicitarea Administratiei Zonei Libere Giurgiu S.A nr.193/15.01.2026,
inregistrata la Primaria Municipiului Giurgiu sub nr.4.294/15.01.2026;

- certificatul de urbanism nr.434/09.09.2025;

- Actul de dezlipire nr.1.383/23.12.2025;

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

- prevederile art.108, lit.,b", art.306, alin.(1) si alin.(2) si art.362, alin.(1) din
Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr.57/2019 privind Codul Administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare, prevederile art.466, alin.(8), art.467, alin.(5) din
Legea nr.227/2015 Codul Fiscal, prevederile art.15, lit.,e” din Legea nr.50/1991,
republicata si modificata, privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii  si
prevederile Hotararii Consiliului Local nr.37/2011 privind aprobarea Planului
Urbanistic General al Municipiului Giurgiu, cu modificarile si completarile ulterioare.

in temeiul art.129, alin.(2), lit.,c”, alin.(6), lit.,.b”, art.139, alin.(3), lit.,g” si art.196
alin.(1), lit.,@a” din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr.57/2019 privind Codul
Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba concesionarea prin atribuire directd a unui teren in suprafata
de 1.230 mp., identificat cu numar cadastral 47920, inscris in cartea funciara
nr.47920, apartinand domeniului privat al Municipiului Giurgiu, situat in intravilanul
Municipiul Giurgiu, Soseaua Portului, FN, adiacent Zona Libera, in vederea
sistematizarii punctului accces Zona Libera Giurgiu.
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Art.2. Se aproba Studiul de Oportunitate privind concesionarea terenului in
suprafata de 1.230 mp., identificat cu numar cadastral 47920, inscris in cartea
funciara nr.47920, apartindnd domeniului privat al Municipiului Giurgiu, situat in
intravilanul Municipiul Giurgiu, Soseaua Portului, FN, adiacent Zona Libera, conform
anexei 1.

Art.3. Se aproba Raportul de Evaluare privind concesionarea terenului n
suprafata de 1.230 mp., identificat cu numar cadastral 47920, inscris in cartea
funciara nr.47920, apartindnd domeniului privat al Municipiului Giurgiu, situat in
intravilanul Municipiul Giurgiu, Soseaua Portului, FN, adiacent Zona Libera, conform
anexei 2.

Art.4. Redeventa minima valorica a concesiunii va fi de 2.034,20 Euro/an, care
se achita trimestrial la cursul comunicat de BNR la data platii, de la data semnarii
contractului de concesiune, pe toata durata derularii acestuia.

Art.5. Contractul de concesiune va fi inregistrat in Cartea funciara prin grija
concesionarului.

Art.6. Procedura de concesiune este prin atribuire directa, iar durata concesiunii
va fi de 25 de ani.

Art.7. Concesionarul este obligat sa solicite emiterea autorizatiei de construire Si
sa inceapa constructia in termen de cel mult un an de zile de la data incheierii
contractului de concesiune. In cazul neindepliniri cumulative a obligatiilor
mentionate, contractul de concesiune isi pierde valabilitatea.

Art.8. In cazul in care societatea isi pierde dreptul de administrare ca urmare a
intrarii in insolventa sau faliment, dreptul de concesiune asupra terenurilor inceteaza
de drept.

Art.9. Prezenta hotarare se va comunica Institutiei Prefectului - Judetul Giurgiu,
in vederea exercitarii controlului cu privire la legalitate, Primarului Municipiului
Giurgiu, Directiei Patrimoniu - Compartimentul Urmarire, Executare Contracte,
Serviciului Autorizarea Constructiilor si Urbanism, Directiei Economice din cadrul
Aparatului de specialitate al Primarului Municipiului Giurgiu, Directiei de Impozite si
Taxe Locale Giurgiu si Administratiei Zonei Libere Giurgiu S.A.

PRESEDINTE DE SEDIN]'A, CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR GENERAL,
Muscalu lonel Baiceanu Liliana

Giurgiu, 29 ianuarie 2026
Nr. 22

Adoptata cu un numar de 19 voturi pentru, din totalul de 19 consilieri prezenti
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STUDIU DE OPORTUNITATE

PRIVIND INITIEREA PROCEDURII DE CONCESIONARE A UNUI TEREN TN SUPRAFATA DE 1230 MP
PROPRIETATE PRIVATA A MUNICIPIULUI GIURGIU

SITUAT IN ORASUL GIURGIU, SOS. PORTULUI FN ADIACENT ZONA LIBERA, JUD. GIURGIU

BENEFICIAR: PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU

CEAROM EVALUARI SRL
Sediu social: Galati, str. Egalitatii 7, bl. Lastun 28
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CUPRINS

Date generale
Capitolul I. Descrierea si identificarea bunului care face obiectul concesionarii

Capitolul Il. Motive de ordin economic, financiar si social si de mediu care justifica realizarea
concesionarii

Capitolul I1I. Nivelul minim al redeventei din concesiune si stabilirea acesteia

Capitolul IV. Procedura utilizata pentru atribuirea concesiunii si justificarea alegerii procedurii
Capitolul V. Durata estimata a concesiunii

Capitolul V1. Termenele previzibile pentru realizarea procedurii de concesionare

Capitolul VII. Avize obligatorii

CEAROM EVALUARI SRL
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DATE GENERALE
Conform notei de comanda nr. 3870/15.01.2026 din partea PRIMARIEI GIURGIU

CEAROM EVALUARI SRL a elaborat acest studiu de oportunitate in vederea identificarii valorii minime de

tranzactionare in scopul determinarii valorii redeventei din concesiune pentru o perioada de amortizare
de 25 ani,

Scopul studiului il constituie analiza oportunitatii concesionarii terenului intravilan amplasat sos.
Portului FN adiacent Zona Libera, mun. Giurgiu, Jud Giurgiu pentru amenajarea unui spatiu pentru
parcarea vehiculelor de mare tonaj care stationeaza pentru a asteapta acordul de acces in incinta Zonei
Libere. In prezent lipsa locurilor de paracare conduce la o aglomerare sau supraaglomerare prin care
este perturbat traficul rutier in zona.

Concluziile studiului de oportunitate sunt valabile la data de 20.01.2026 iar cursul euro este 1EUR=
5,0929 lei.

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

e Capitolul Il al legii nr. 50/1991 privind autorizarea lucrdrilor de constructii, republicata si
actualizata:

,Concesionarea terenurilor din domeniul privat implicd atribuirea dreptului de utilizare a acestora
cétre un tert, prin licitatie publicd, in baza unor oferte, in scopul realizdrii unor constructii sau
obiective de interes public. Procedura necesitd respectarea legilor specifice, a documentatiilor de
urbanism si a grilelor de punctare care evalueazd oferta, capacitatea tehnicd si financiard a
solicitantului. “

e OG 57/2019- Codul Administrativ - privind inchirierea/concesionarea bunurilor ce apartin
domeniului privat, contractul de inchiriere/concesiune se va atribui prin licitatie publica:

., (6) In exercitarea atributiilor prevédzute la alin. (2) lit. ¢), consiliul local b) hotdrdste vdanzarea, darea
in administrare, concesionarea, darea in folosintd gratuitd sau inchirierea bunurifor proprietate
privatd a comunei, orasului sau municipiului, dupd caz, in conditiile legii.”

Terenul in suprafata de 1230 mp este amplasat in intravilanul orasului Giurgiu, sos. Portului FN adiacent
Zona Libera. Terenul ce urmeaza a fi concesionat se aflat in intravilanul mun. Giurgiu si are destinatia
curti-constructii conform CF 47920. Acest teren nu face obiectul unor cereri de reconstituire a dreptului
de proprietate privata sau de restituire depuse in temeiul actelor normative cu caracter special privind
fondul funciar, respectiv cele care reglementeaza regimul juridic al imobilelor preluate in mod abuziv de
statul roman in perioada 6 martie 1945 — 22 decembrie 1989, nu este grevat de sarcini si nu face
obiectul vreunui litigiu. ;

Terenul subiect ce urmeaza a fi concesionat nu este utilizat la data inspectiei.

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

Avand in vedere:

- datele analizate si a indicatorilor urbanistici pe care ii permite zona, cea mai buna utilizare a
terenului liber o constituie dezvoltarea unor proprietati logistice — industriale. Pentru terenul
subiect care are categoria de utilizare curti-constructii si nu este utilizat la data evaluarii
conform destinatiei, cea mai buna utilizare este curti-constructii.

- conform solicitarii beneficiarului, trebuie dezvoltata o zona de parcare amenajata pentru
vehiculele de transport care stationeaza o perioada lunga de timp in asteptare pentru acces in
incinta Zona Libera; in afara programului de lucru al Biroului Vamal Zona Libera Giurgiu,
mijloacele auto ce transporta marfuri cu destinatia Zona Libera Giurgiu trebuie sa ramana
stationate pentru un timp indelungat la intrarea in zona libera, in perimetrul cuprins intre
Punctul de acces Zona Libera Giurgiu si Podul Bizet;

- specificul activitatilor operatorilor din Zona Libera Giurgiu, traficul mijloacelor de transport a
materiilor prime si/sau produselor destinate depozitarii este destul de intens prin Punctul de
acces Zona Libera Giurgiu;

- programul de lucru al Zonei Libere Giurgiu: luni - vineri, orele 8,00 - 20,00;

- blocajul traficului la intrarea in Zona Libera Giurgiu ca urmare a stationarii multor alte mijloace
de transport care nu au ca destinatie Zona Libera Giurgiu, blocaj care afecteaza atat circulatia pe
podul peste Canalul Plantelor, cat si pe Soseaua Portului.

Proiectul pentru valorificarea suprafatei de teren de 1230 mp in beneficiul dezvoltarii durabile a acestei
zone cu scopul de a eficientiza activitatea in zona si de a sistematiza punctul de acces catre Zona Libera
va atrage investitii Tn orasul Giurgiu, in vederea credrii de noi locuri de munca si a atrage venituri
suplimentare la bugetul local.

Tinand cont de particularitatile punctului de acces al Zonei Libere, se recomanda valorificarea terenului
prin concesionare n scopul promovarii investitiei. Proiectul vizeaza alinierea la bunele practici
europene, facilitand dezvoltarea unei infrastructuri aliniate la standardele europene, asigurand o
gestionare riguroasa a ordinii si o fluidizare cat mai buna a fluxurilor de trafic pentru optimizarea
activitatilor economice din zona.

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

CAPITOLUL | Descrierea si identificarea terenului care face obiectul concesionarii
Terenul este situat in intravilanul orasului Giurgiu, sos. Portului FN adiacent Zona Libera.
CEAROM EVALUARI SRL
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Dreptul de proprietate asupra imobilului este inscris in CF UAT Giurgiu conform CF 47920. Obiectul
evaluarii il constituie dreptul de proprietate asupra terenului in suprafata de 1230 mp, teren apartinand
domeniului privat al Mun. Giurgiu.

s Localizarea amplasamentului: intravilanul localitatii Giurgiu, jud. Giurgiu, sos. Portului FN
adiacent Zona Libera.

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

* Forma: regulata

e Planelitate: plan

e Alte informatii: neutilizat |a data inspectiei, partial amenajat, pregatit pentru utilizare
s utilizarea actuala a amplasamentului: curti-constructii conform extras CF

« utilitati: retea de energie electrica, apa, canalizare, gaze in zona

« utilizarea terenurilor din vecinatatea amplasamentului: logistic, depozitare si industrial

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

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

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

Din punct de vedere economic si social, realizarea obiectivului va conduce la utilizarea proprietatii
imobiliare prin transforma un teren neamenajat, fara utilitati intr-o infrastructura moderna, organizata
si sigura, cu beneficii clare pentru dezvoltarea zonei si protectia mediului. Prin masurile de sistematizare,
securizare si gestionare responsabila a resurselor, proiectul contribuie la reducerea impactului negativ
asupra mediului si la crearea unui cadru sustenabil pentru activitatile de transport rutier in zona. in
acelasi timp, nu poate fi neglijat impactul economic generat de promovarea imaginii zonei si implicit a
orasului precum si atragerea capitalului public in actiuni ce vizeaza satisfacerea unor nevoi ale
comunitatii locale precum si ridicarea gradului de civilizatie si confort a acesteia, pentru o dezvoltare
durabila.

Din punct de vedere financiar proiectul de investitii va genera venituri suplimentare la bugetul local prin
incasarea: ‘

¢ redeventei din concesiune aferenta terenului concesionat, ca pret al concesiunii;
e venituri ale comunitatii locale din T.V.A. incasat la bugetul de stat.
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CAPITOLUL 11l Nivelul minim al concesiunii

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

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

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

« proportionalitatea redeventei cu beneficiile obtinute din exploatarea bunului de cétre
concesionar;

+ valoarea de piata a bunului care face obiectul concesiunii;

s corelarea valorii redeventei anuale/lunare cu durata concesiunii.

Estimarea valorii minime a redeventei din concesiune
Avand in vedere valorile obtinute in raportul de evaluare si utilizarea terenului (curti-constructii) pentru
estimarea valorii minime a redeventei din concesiune a fost utilizata valoarea obtinuta prin abordarea

prin piata metoda comparatiei vanzarilor.

Abordarea prin piata - metoda comparatiei vanzarilor are la baza analiza comparativa a proprietatilor
similare ofertate la vanzare, identificate pe piata, cu cea de evaluat.

n urma aplicérii metodelor descrise in Raportul de evaluare nr. 10.3 din data de 20.01.2026 rezultatele
obtinute sunt urmatoarele:

Abordarea prin piata

VALOARE LEI EURO
RECOMANDATA - _
FTVA 259.000 50.912
- valoare unitara 211 Lei/mp 41 Euro/mp
CEAROM EVALUARI SRL
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Valoarea redeventa din
concesiune in conditiile - _ W
amortizarii valorii terenului _LEI - EURO
in 25 de ani conform '
solicitare beneficiar e e ~
ANUAL 10.360,00 2.034,20
LUNAR 863,33 169,52

Valoarea obtinuta prin comparatie directa reflecta nivelul pietei imobiliare specifice, bazandu-se pe
oferte actuale colectate direct de pe piata si este cea mai relevanta metoda pentru tipul de proprietate
evaluat.

In calculul redeventei a fost aplicata abordarea prin piata - metoda comparatiei vanzarilor, 259.000 lei,
respectiv 50.912 euro. Valoarea redeventei minime raportat la o perioada de amortizare de 25 de ani
este de 10.360 lei/an, respectiv 2034,20 euro/an.

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

CAPITOLUL IV Procedura utilizata pentru atribuirea contractului de concesiune si justificarea alegerii
procedurii

Tn conformitate cu prevederile capitolului |l ale Legii nr. 50/1991 privind autorizarea lucrarilor de
constructii si OG 57/2019- Codul Administrativ - privind concesionarea bunurilor ce apartin domeniului
privat, contractul de concesiune se va atribui prin licitatie publica in conditiile respectarii prevederilor
documentatiilor de urbanism si de amenajare a teritoriului, aprobate potrivit legii.

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

Pe langa acestea, se vor adauga:

e Modelul de contract;
e Schita de amplasare in zona a terenului supus concesiunii.

Comisia de licitatie va fi alcatuitd dintr-un numdar impar de membri si va fi compusa din consilieri,
precum si angajati din cadrul aparatului propriu.
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CAPITOLUL V Durata estimati a contractului de conceionare

Durata maxima de concesionare este de 25 de ani. Subconcesionarea este interzisa.

CAPITOLUL VI Termenele previzibile pentru realizarea procedurii

De la data intrarii in vigoare a Hotérérii Consiliului Local privind aprobarea initiativei de concesionare si a
documentatiei de licitatie, sunt necesare minim 20 de zile pentru publicitate prin publicatie afisata la
sediul Primariei si tiparita in cel putin doua ziare de larga circulatie, conf. art. 16 Legea 50/1991
republicata.

CAPITOLUL VII Avize obligatorii

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

Imobilul — obiect al contractului de concesionare — nu este situat in interiorul unei arii naturale

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

Intocmit de:

CEAROM EVALUARI SRL
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ANEAY 4

PRIMARIA MUNICIPIULUIGIURGIU, JUDET GIURGIU |

Raport de Evaluare

Proprietate imobiliara:
> Teren intravilan in suprafata de 1230 mp

DETERMINAREA VALORII DE PIATA A PROPRIETATII IMOBILIARE TIP TEREN INTRAVILAN CF 47920 UAT
GIURGIU, AMPLASAT PE STRADA PORTULUI ADIACENT ZONA LIBERA PENTRU DETERMINAREA
REDEVENTEI DIN CONCESIUNE — TEREN PROPRIETATE PRIVATA A MUNICIPIULUI GIURGIU

Utilizatori: Primaria GIURGIU

Elaborat de: CEAROM EVALUARI SRL

Echipa de elaborare a lucrarii:

v Evaluator Vieru Laurentiu-Emil

La ure ntl u- DigitaIIy.' Signgd F)y

Laurentiu-Emil Vieru
vate: 2026.01.21

Emil Vieru 12:09:41 +02'00'
20.01.2026
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SINTEZA EVALUARII
Raport 10.3/20.01.2026

Numele beneficiarului

PRIMARIA GIURGIU

Utilizatori desemnati

PRIMARIA GIURGIU

Data evaluarii

20.01.2026

Tipul proprietatii

Proprietate imobiliara apartinand domeniului privat al Mun. Giurgiu formata din
teren intravilan curti constructii—- CF 47920 UAT GIURGIU

Adresa proprietatii

Mun. Giurgiu, Str. Portului FN adiacent Zona Libera, Giurgiu.

Proprietari

Municipiul Giurgiu, domeniul privat

Numar Carte Funciara

47920

Lista actelor de
proprietate

titlul de proprietate conform:Extras CF si Certificat de urbanism, atasate in Anexe

Utilizarea actuala

netilizat

Cea mai buna utilizare

Curti - constructii

Ocupanti: Proprietar: [X] Utilizator: [_] Libera: [_]
Suprafete (mp) 1230 mp conform extras CF
Descrierea zonei si a | Imobilul evaluat este amplasat in municipiul Giurgiu,jud. Giurgiu. Proprietatea

amplasamentului

imobiliara se afld in zona mediana logistica si industriala a orasului. Zona are caracter
logistic si industrial, valorile terenurilor sunt relativ mari din cauza accesului superior
si al utilitatilor. Gradul de ocupare al terenurilor este relativ scazut, terenurile din
zona sunt utilizate conform destinatiei — curti constructii. Zona dispune de retele de
alimentare cu apa, canalizare, gaze, energie electrica si telecomunicatii. Accesul la
proprietate se face din strada asfaltata cu doua benzi pe sens. Proprietatea este
neimprejmuita. Utilitati: curent electric, apa, canalizare, gaze. Pe teren nu au fost
identificate cladiri. Terenul este amenajat cu platforma betonata.

Descriere teren

Deschidere la strada asfaltata, doua benzi pe sens, cca 14ml.

Accesul catre proprietate:

Tip drum de acces B public
[]Public (cota indiviza din drumul de acces)
[ servitute

|:| Nu are acces reglementat

[] Altele

Utilitati
existente in zona sau pe

edilitare

proprietate.

Distanta fata de utilitati.

Tip retele / instalatii Distanta
Electrice X La limita
Incalzire ] La limita
Alimentare cu apa X La limita
Alimentare cu gaze X La limita
Canalizare La limita
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Abateri de la cartea | Nu este cazul
funciara:

Exista pe proprietate D DA |E NU
constructii efectuate fara
autorizatie de constuire

Observatii / mentiuni
privind existenta unor

drepturi ale unor terti Nu sunt evidentiate sarcini in extrasul CF pus la dispozitia evaluatorului.

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

Concluzie privind imobilul | Specific unui teren intravilan curti constructii. Lot de teren cu deschidere la str.
evaluat Portului, asfaltata.

Abordari in evaluare: S-au aplicat urmatoarele abordari: abordarea prin piata, metoda comparatiei de
piata.

VALOARE LEI EURO
RECOMANDATA - FTVA

259.000 50.912

- valoare unitara 211 Lei/mp 41 Euro/mp
Curs de schimb valutar
5,0929

(lei/EUR — curs BNR)

Valoarea redeventa din
concesiune in conditiile
amortizarii valorii terenului LEI EURO
in 25 de ani conform
solicitare beneficiar

ANUAL 10.360,00 2.034,20
LUNAR 863,33 169,52
VIERUAURENTIU-EMIL CEAROM EVALUARI SRL
EVALUATOR AUTORIZAT EPI, EBM MEMBRU CORPORATIV ANEVAR, AUT. 0705
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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. Utilizarea desemnata a 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 si ipoteze speciale

1.10. Restrictii de utilizare, diseminare sau publicare
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1.12. Forma raportului

1.13. Data raportului

2. CAPITOLUL 2 - PREZENTAREA DATELOR
2.1. Date despre proprietatea subiect
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3.1. Piata imobiliara 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
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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 particulard cu clientul si nici un interes actual sau viitor fata de proprietatea evaluata. Rezultatele
prezentului Raport nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venita din partea clientului
sau a altor persoane care au interese legate de client, iar remunerarea evaluarii nu se face in functie de satisfacerea
unei asemenea solicitiri. In 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.

CEAROM EVALUARI SRL este membru corporativ ANEVAR, inscris.i1 in Tabloul membrilor corporativi cu Certificatul nr.
0705, calitate dobandita in conditiile OG 24/2011 privind unele masuri in domeniul evaluarii bunurilor. In calitate de
furnizor al serviciilor de evaluare a bunurilor, declaram ca avem dreptul contractarii si prestarii serviciilor de evaluare
a bunurilor, asa dupa cum este reglementat acest aspect in 0G 24/2011.

Declaram cd nu avem nici o relatie particulara cu clientul si nici un interes actual sau viitor fatd de proprietatea
evaluata. Rezultatele prezentului Raport nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venita
din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de client, iar remunerarea evaludrii nu se face in
functie de satisfacerea unei asemenea solicitiri. in aceste conditii, CEAROM EVALUARI semneaza si parafeaza
prezentul Raport, impreuna cu evaluatorul autorizat identificat la 1.1, care are competenta necesara exercitarii
profesiei pentru tipul de evaluare solicitat de catre client. Declaram ca ne asumam responsabilitatea pentru datele si
concluziile prezentate in Raport, opinia asupra valorii estimate fiind obiectiva si impartiala.

VIERUAURENTIU-EMIL CEAROM EVALUARI SRL

EVALUATOR AUTORIZAT EPI, EBM MEMBRU CORPORATIV ANEVAR, AUT. 0705
|
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1.2. IDENTIFICAREA CLIENTULUI/BENEFICIARULUI SI A UTILIZATORILOR DESEMNATI

1.2.1.Beneficiarul:PRIMARIA GIURGIU persoana juridica.
1.2.2. Utilizatori desemnati: PRIMARIA GIURGIU

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

1.2.3. Alte persoane (fizice sau juridice) care pot avea acces la raportul de evaluare: nu este cazul.

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 autorizatad de catre evaluator si identificata explicit ca utilizator desemnat.

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

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

1.3. UTILIZAREA DESEMNATA A EVALUARII

Evaluarea® este cerutd de catre Client pentru determinarea valorii de piata prin identificarea valorii minime de
pornire in licitatie in scopul determinarii redeventei din concesiune pe o perioada de 25 ani conform solicitarii
beneficiarului.

Evaluarea® nu poate fi utilizat3 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, Str. portului FN adiacent Zona Libera.

1.4.2 Identificare cadastrala

Dreptul de proprietate asupra imobilului este inscris in CF 47920 mun. Giurgiu.
Obiectul evaluarii il constituie dreptul de proprietate asupra proprietatii compusa din teren intravilan curti-

constructii in suprafata masurata de 1230 mp proprietatea privata a MUNICIPIULUI GIURGIU, imobil descris in
cuprinsul raportului de evaluare.

1.4.3. Drept de proprietate

i. Dreptul asupra proprietatii imobiliare care se evalueazd este un drept absolut, ce conferd titularului
MUNICIPIULGIURGIU dreptul de a dispune de teren.

iil. Identificarea oricdrui drept absolut sau subordonat care influenteaza dreptul care se evalueazi: nu sunt
evidentiate/cunoscute evaluatorului 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.

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

Utilizarea desemnata a evaludrii a determinat cd tipul adecvat al valorii estimate este valoarea de piatd in vederea
calculului redeventei din concesiune, 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 fdrd 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 = 5,0929 lei

1.6. DATA EVALUARII

Data la care este valabild concluzia privind valoarea estimata este: 20.01.2026.

1.7. DOCUMENTAREA NECESARA REALIZARII EVALUARII

*Evaluarea include toate cercetarile, informatiile, rationamentele, analizele si concluziile necesare pentru a ajunge la
valoarea estimata. 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 referintd ai evaludrii cuprind precizari privind orice limitari si/sau restrictii referitoare la inspectia,
documentarea si analizele necesare pentru scopul evaludrii dupa cum urmeaza:

¢ dovezile necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietétii imobiliare si a oriciror drepturi asociate

relevante: au fost studiate documentele puse la dispozitie de catre client, fara a se face verificari
suplimentare asupra veridicitatii sau legalitatii datelor din cuprinsul acestora;

» amploarea inspectiei interioare si exterioare a proprietatii si amplasamentului: au fost culese date despre
caracteristicile fizice ale proprietatii subiect, 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;

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

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

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

e 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 si consemnate natura si 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:

e furnizate de catre client: extras CF si certificat de urbanism atasate in Anexe

e din surse publice: -

e analiza de piata: site-uri imobiliare si privatatii 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 evaluarii 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 diferda de datele reale existente la data
evaluarii, fie date care nu ar fi presupuse de catre un participant tipic de pe piata 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.

- 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.
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Ipoteze speciale:

1. Raportul de evaluare este realizat in ipoteza speciala solicitata de client astfel incat redeventa din concesiune sa fie
calculata pentru amortizarea terenului in termen de 25 de ani.

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

. (6) In exercitarea atributiilor prevézute la alin. (2) lit. c), consiliul local b) hotdrdste védnzarea, darea in administrare,
concesionarea, darea in folosintd gratuitd sau inchirierea bunurilor proprietate privatd a comunei, orasului sau
municipiului, dupd caz, in conditiile legii.”

Art. 309. — Redeventa

(1) Redeventa obtinuta prin concesionare se onstituie venit la bugetul de stat sau 1a bugetele locale,
dupa caz.

(2) Redeventa obtinuta prin concesionare, din activitali de exploatare a resurselor la suprafata, se
constituie venit dupa cum urmeaza:

a) 40% la bugetul local al judetului pe teritoriul caruia exista activitatea de exploatare;

b) 40% la bugetul local al comunei, al orasului sau al municipiului, dupa caz, pe teritoriul careia/caruia
exista activitate de exploatare;

¢) 20% la bugetul de stat

(3) Modul de calcul si de plata a redeventei se stabileste de catre ministerele de resort sau de catre alte
organe de specialitate ale administratiei publice centrale ori de catre autoritatile administratiei publice
locale, conform prevederiior legale.

(4) La initierea procedurilor de stabilire a modului de calcul al redeventei prevazut Ia alin.(3), ministerele
de resor, alte organe de specialitate ale administratiei publice centrale sau autoritatile administratiei
publice locale, dupa caz, vor avea in vedere urmatoarele criterii:

a) proportionalitatea redeventei cu beneficiile obtinute din exploatarea bunului de catre concesionar,

b) valoarea de piata a bunului care face obiectul concesiunii;

C) corelarea redeventei cu durata concesiunii

1.10. RESTRICTII DE UTILIZARE, DISEMINARE SAU PRIVATARE

i 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 si/sau privatarea 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;
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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.

&
1.1% FORMA RAPORTULUI

i
Se c¢onvine 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 —Abordari in evaluare. 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 abo-darilor in evaluare; Cap.5 — Concluzia asupra valorii selectate; Anexele
raportului.

1.13. DATA RAPORTULUI

Data la care este emis raportul de evaluare este 20.01.2026.

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 EP| in data de 19.01.2026. Inspectia s-a
efectuat in prezenta reprezentantului Primariei Giurgiu, la exterior, cuprinzand amplasamentul. |dentificarea

4SEV: 100, 101, 102, 103, 230

l
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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 legii®, 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 AMPLASA'VIENT SI TEREN

- Localizarea amplasamentului: loc. Giurgiu, jud. Giurgiu.

Amplasamentul proprietatii subiect este situat in intravilanul localitatii Giurgiu, judetul Giurgiu, pe suprafata
totala de 1230 mp. Accesul in zona amplasamentului se realizeaza din strada asfaltata cu doua benzi pe sens.

7, A AL o T 7

- caracteristici fizice ale terenului, (suprafata, forma, pante, deschideri, etc)
e Suprafata 1230 mp conform extras CF atasat in Anexe
e Forma:regulata

e Planeitate: Plan

e  Alte informatii:
- utilizarea actuala a amplasamentului: neutilizat, partial amenajat, pregatit pentru utilizare
- utilitati: retea de energie electrica, apa, canalizare, gaze in zona
- utilizarea terenurilor din vecinatatea amplasamentului: logistic, depozitare si industrial

2.1.3. INFORMATII DESPRE CONSTRUCTIE

Nu este cazul.

5Legea nr 7/1996 cu modificarile ulterioare
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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 piatd 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 in zona logistic-industriala, cu deschidere la strada
asfaltata cu doua benzi pe sens. 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.

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

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

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

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

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

2.3. DATE DESPRE PROPRIETATI COMPARABILE

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/platforma-betonata-de-
vanzare/ddd8dffele867dihe8f47840i3e625d6.html

https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-giurgiu-semicentral-9857mp-274161983

https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-giurgiu-nord-4014mp-272782833
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https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-
intravilan/anunt/teren/i019014516737707e3f60f9gi47efdh2.html? gl=1*gvrgaa* up*MQ..&gclid=Cj0KCQjwiMmwB
hDmARIsABeQ7xReabcCYk3IXMCAdaPabAoh1GUEOANmMNFEg2ZNYAICcXrssiSAgagFYaAsyLEALw weB

www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
intravilan/727d791h41f57h6hei56i7h16e4fidfh.html? gl=1*1kkyx4f* up*MQ..&gclid=Cj0KCQjwiMmwBhDmARIsABe
Q7xReabcCYk3XMCAdaPabAoh1GUEOANmMNFEg2ZNyAICcXrssiSAgagFYaAsyLEALw wcB

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

Datele despre proprietati imobiliare comparabile teren:
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i informatii despre proprietati 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 41 - 65 euro/mp pentru o
perioade de peste 12 luni.

ii. tipuri de constructii, materiale de constructii, depreciere
In zona de amplasare a imobilului evaluat nu sunt amplasate constructii private. Zona de interes este in dezvoltare, se
realizeaza proiecte imobiliare logistice, deprecierea economica apreciata de evaluator este de 0%. Valoarea ofertata
a terenurilor urmeaza un trend usor ascendent care nu este confirmat de tranzactiile efective.

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

3.1.1. DEFINIREA PIETEI SPECIFICE

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

referintele la piata din SEV vizeaza piata pe care se schimba in mod normal activul sau datoria supuse evaluarii, la
data evaluarif®.

Piata specifica tipului de proprietate analizata este piata terenurilor libere amplasate in zona mediana logistic-
industriala, zona B 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.

8sEV 100 — Cadrul general, par. 10, 11 5i 13
7 SEV 100 — Cadrul general, par.18 si 19

CEAROM EVALUARI SRL
Sediu social: Galati, str, Egalitatii 7, bl. Lastun 28
CUI:40056744, 117/1521/2018, Tel: 0725623456, e-mail: ccaromevaluari(@ 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 41-65 eur/mp,
ele variind in functie de marime, amplasare, utilitati, durata expunerii pe piata.

Comparabile utilizate in analiza de piata:

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-intravilan-giurgiu-str-
paltinului/81022fd52f2671h11427ih78g758f892.html? gl=1*152Ifyi* up*MQ..* gs*MQ..&gclid=CjwKCAjw -
3GBhAYEiwAjh9fUHIT4bjslgaustEettb-X86kAGojNxSbhyz3D7TBhIbZpzA90517YRoCUsoQAVD BwE

https://www.storia.ro/ro/oferta/vand-teren-intravilan-IDE2Gi

https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-1000mp-soseaua-bucuresti-IDifCUQ.html

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, |a cresteri
sau diminuari bruste ale cererii sau asimetria informatiilor detinute de participantii de pe piata. Deoarece
participantii de pe piata reactioneaza |a 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 zonamediana industriala, 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.

BSE\»’ 100 — Cadrul general, par.14
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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 logistic - industriala este cea mai potrivita avand in vedere localizarea
proprietatii, respectiv zona cu caracter logistic, depozitare si industrial.

-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 logistice — industriale.

Conform solicitarii beneficiarului, trebuie dezvoltata o zona de parcare amenajata pentru vehiculele de transport care
raman o perioada lunga de timp in asteptare pentru intrarea in Zona Libera.

Terenul subiect are o forma improprie dezvoltarii de tip curti constructii deoarece raportul laturilor este de 1/82, cu
cea mai mare deschidere de cca 15 m si cca 10 m in zona cea mai ingusta.

Conform analizei de piata realizate de evaluator, valoarea de piata a terenurilor libere de constructii au valoarea de
piata (analiza oferte)incadrata in plaja 41 - 65eur/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.

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

4.2. EXTRACTIA DE PE PIATA

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

Aceasta metoda nu a fost utilizata pentru realizarea studiului de piata.

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 alocariinu 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 nu a fost utilizata.

4.5. METODA CAPITALIZARII RENTEI FUNCIARE

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

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

Aceasta metoda nu a fost utilizata.

4.6. ANALIZA PARCELARII S| DEZVOLTARII

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

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

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

Aceasta metoda nu a fost utilizata.

4.7. REZULTATELE OBTINUTE IN URMA APLICARII ABORDARILOR

Abordarea prin piata Abordarea prin venit Abordarea prin cost
lei euro lei euro lei euro
259.000 50.912 - - = =

(valoarea nu cuprinde TVA)
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5. CONCLUZIA ASUPRA VALORII SELECTATE
5.1. ANALIZA REZULTATELOR EVALUARII

In aplicarea abordarilor si metodelor pentru estimarea valorii de piata a dreptului de proprietate asupra proprietatii
subiect, in scopul 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 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 utilizarea

desemnata a evaluarii — calculul redeventei din concesiune prin raportare la o perioada de amortizare valorica de
25 de ani.

Valoare recomandata

ABORDAREA PRIN PIATA

lei euro

259.000 50.912

Valoarea redeventa din
concesiune in conditiile
amortizarii valorii terenului LEI EURO
in 25 de ani conform
solicitare beneficiar
ANUAL 10.360,00 2.034,20

LUNAR 863,33 169,52

Valoarea nu cuprinde TVA

VIERUAURENTIU-EMIL CEAROM EVALUARI SRL
EVALUATOR AUTORIZAT EPI, EBM MEMBRU CORPORATIV ANEVAR, AUT. 0705/2026
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5.3. MENTIUNI TRANZITORII

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

5.3.2. 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.

5.3.3. 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.

5.3.4. 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.

5.3.5. Costul este suma de bani necesara pentru a achizitiona sau produce activul. Cand acel activ a fost achizitionat

sau produs, costul lui devine un facpt cert. Pretul este corelat cu costul deoarece pretul platit pentru un activ
devine costul acestuia pentru un cumparator.

5.3.6. 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
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Anexa Nr. 1 - Estimarea valorii - Determinarea valorii de piata a terenului prin comparatii ale vanzarilor

Elemente de comparatie

Pret oferta €
Suprafata- m?
Pret oferta €/m?

Ajustare pentru negociere

Valoarea ajustare

Explicatie ajustare

Pret ajustat

Drept de proprietate

Ajustare
Valoarea ajustare
Pret ajustat

Explicatie ajustare

Conditii de finantare

Ajustare

Valoarea ajustare
Pret ajustat
Explicatie ajustare
Conditii de vanzare
Ajustare

Valoarea ajustare
Pret ajustat

Explicatie ajustare

Conditii de piata
Ajustare
Valoarea ajustare

Explicatie ajustare
Pret ajustat

Localizare

Ajustare
Valoarea ajustare

Explicatie ajustare

Acces/ Vizibilitate

Ajustare
Valoarea ajustare

Explicatie ajustare

Utilizare

Ajustare
Valoarea ajustare

Explicatie ajustare

Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
257.050 65.000 400.000
1.230,00 5.141,00 1.000,00 9.857,00
50 65 41
-15% -7% -15%
-8 -5 -6
In urma discutiilor telefonice coroborat cu analiza de piata a fost considerata o
marja de negociere de 7% - 15% .Proprietatile comparabile ofertate la vanzare
au fost urmarite la ofertare de evaluator in ultimele 24 de luni, fara tranzactii
efective.
43 60 34
deplin similar similar similar
0% 0% 0%
0,00 0,00 0,00
42,5 60,5 34,5
Nu au fost introduse ajustari
la piata similar deplin deplin
0% 0% 0%
0,0 0,0 0,0
43 60 34
Nu au fost introduse ajustari
cash similar similar similar
0% 0% 0%
0,0 0,0 0,0
43 60 34
Nu au fost introduse ajustari
ian.26 ian.26 aug.25 ian.26
0% 5% 0%
0,0 3,0 0,0

Au fost introduse ajustari, comp 2 a fost delistata si valorile au crescut cu cca
5% in zona bdul Bucuresti si adiacent

43 63 34

Portului adiacent Zona Libera

DN5/Vama Giurgiu Str. Bucuresti nr 50 Sloboziei km 4
10% -10% 10%
4 -6 3

Sunt necesare ajustari, proprietatile comp 1 si 3 are amplasare inferioara, pe
strada periferica, comp 2 are amplasare superioara, pe bulevard. Analiza de
piata coroborata cu interviul direct cu agentii imobiliari indica o ajustare

bun/bun

potentiala de cca 20% nentru acces si localizare
inf/ibun f bun/bun inf/ibun
5% -5% 5%
2 -3 2

Comparabilele aa fost ajustate negativ sau pozitiv in limita a 5%, acest procent
se regaseste in marja de negociere.

presupus logistic

logistic logistic logistic
0,00% 0,00% 0,00%
0 0 0

Nu sunt necesare ajustari.
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Incadrare/ Indicatori CUT=2,4mpADC/mp,

i Similar Similar Similar
urbanistici POT=60%

Ajustare 0,0% 0,0% 0,0%
Valoarea ajustare 0 0 0

Nu au fost introduse ajustari, analiza de piata nu indica un apetit
investitional pentru antreprenori pentru a utiliza terenuri curti-constructii
in vederea realizarii de proiecte imobiliare care fructifica potentialul
constructiv al proprietatii.

%

Explicatie ajustare

Deschidere 14 30 21 50

procentul laturilor 0,16 0,18 0,44 0,25
Ajustare 0% -5% 0%

Valoarea ajustare 0 -3 0

Sunt necesare ajustari pentru comp 2, deschiderea este suficienta pentru

Explicatie ajustare = ; - e
P ] utilizarea in conformitate cu destinatia.

Utilitati toate toate toate toate
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0 0 0
Explicatie ajustare Nu au fost introduse ajustari

Suprafata 1.230 v 5.141 1.000 9.857
Ajustare 5% 0% 5%
Valoarea ajustare 2 0 2

Sunt necesare ajustari corespunxator cale de acces suplimentara in cazul

Explicatie ajustare e = .
lotizarii terenuluii pentru vanzare facila.

Alte ajustari forma regulata regulata regulata regulata
Ajustare 0,00% 0,00% 0,00%
Valoarea ajustare 0 0 0
Explicatie ajustare Nu au fost introduse ajustari
da L F] da
Ajustare neta 9 -10 7
20% -16% 20%
ajustare bruta 8,50 15,72 6,90
20,00% 26,00% 20,00%
Pret ajustat 51 54 41
Euro Lei
Valoare adoptata 41 211
Valoare teren 50.912 259.290
rotunijit la 50.912 259.000
Curs Euro 5,0929

Evaluatorul a considerat intervalul de valori (41 E/mp la 54 E/mp) si a dat cea mai mare importanta comparabilei care a necesitat
minimul de ajustari. Pretul de vanzare ajustat al proprietatii comparabile 3 a indicat ca valoarea acesteia este 41 euro/mp. In concluzie,
valoarea proprietatii subiect este estimata la 51.000 eur.

Valoarea redeventa din
concesiune in conditiile
amortizarii valorii terenului LEI EURO
in 25 de ani conform
solicitare beneficiar
ANUAL 10.360,00 2.034,20

LUNAR 863,33 169,52
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Anexa Nr.2 - Proprietati comparabile -2026

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/platforma-betonata-

de-

vanzare/ddd8dffele867dihe8f47840i3e625d6.html

<o @ Telefon validat
Platforma betonata de vanzare 50 EUR negociabil
Giurgiu, Remus @ Vezi pe hald Valabil din 1/7/2026 11:13:43 AM

Specificatii

S = [

Vand platforma betonata de 20 cm grosime in suprafara de 5141 mp cu drum de

acces betonat situata pe soseaua ce face legatura intre Vama Giurgiu si DN5

Bucuresti -Giurgiu. :

Ca utilitati, energie electrica 380 V. Contacteazd vanzatorul

https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-zonstructii-de-vanzare-giurgiu-nord-4014mp-272782833

Teren Giurgiu, 4014mp, deschidere 69mp,intravilan . 40€

Nord, Giurgiu - VeziHarta 001€/mp

Catalin Mihalache

Manager

4 Imobiliar Expert Grup
(Fr0)

Trimite linkul unui prieten pe:

De vanzare teren intravilan in Giurgiu, situat intr-o zona linistita, de case si vile, ideal pentru constructia unor locuinte
individuale sau pentru un proiect rezidential.

Detalii teren:

Suprafata totala: 4.014 mp

Front stradal: 69 m

Regim: intravilan

Acces facil, zona dezvoltata siin continua crestere

Toate utilitatile disponibile in apropiere

Pret: 40 €/mp

Electricitate Apa Gaz Canalizare

Detalii teren

ID anunt: X4KE130KL Actualizat in: 19 lanuarie 2026
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https://www.imobiliare.ro/oferta/teren—constructii-de-vanzare-giurgiu-semicentraI—9857mp-274161983

400.000€

Vanzare - Teren - Constructii - Soseaua Sloboziei Km 4 40.58 €t mp

Semicentral, Giurgiu - Vezi Harta

Rate de la 9.075 RON/und @ simuleazd credit

Dalina Imobiliare
LUZ SACRA (Pr0)

Se vinde: teren industrial - Sos. Sloboziel. km 4, Giurgiu- Constructii industriale si edilitare in suprafata construita la sol
de 1135 MP, avand regim de inaltime P2, sirespeciv in suprafata de 549 mp, avand regim de inaltime P+1

Va propun spre vanzare un teren cu destinatie industriala, situat in municipiul Giurgiu, pe Sos. Sloboziei, km 4.
Proprietatea are o suprafata generoasa de 9.857 mp, fiind potrivita pentru activitati de productie, depozitare, logistica
sau dezvoltare mixta.

Conform PUG actualizat, terenul se afia in unitatea teritoriala de referinta LM2 - subzone locuintelor individuale cu maxim
P+1+M niveluri construite si V4 - Spatii verzi pentru protectia infrastructurii, precum si in CC1 - zona transporturilor rutiere

Pe teren sunt edificate doua constructii industriale si edilitare, astfel:
- Cladire industriala P+2, cu o amprenta la sol de 1135 mp
- Cladire industriala P+1, cu 0 amprenta la sol de 549 mp

Accesul este facil, direct din sosea. zona avand fiux bun pentru transport marfa si acces auto greu.

Pentru potentialii cumparatori este deja disponibil Certificatul de Urbanism pentru informare, util in evaluarea clara a
posibilitatilor de dezvoltare.

Proprietatea reprezinta o oportunitate excelenta pentru companii ce doresc extindere, relocare sau investitie intr-o zona
aflata in plina dezvoltare, cu acces rapid catre DN5 si Vama Giurgiu.

ID anunt: XF9V13008 Actualizat in: 19 lanuarie 2026
Clasificare teren: Intravilan Sursa coef. urbanistici: P.U.G.
Regiminaitime: 27m

CEAROM EVALUARI SRL 26
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https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-

intravilan/anunt/teren/i019014516737707e3f60f9gi47efdh2.html? gl=1*gvrgaa* up*MQ..&gclid=Cj0KCQjwiMmwB

hDmARIsABeQ7xReabcCYk3XMCAdaPabAoh1GUEOANmNfEg2ZNyAICcXrssiSAgagFYaAsyLEALw wcB

Teren intravilan
¢ Giurgiu, Giurgiu  © Vezi pe harta

Cmmnifinmtil

Teren
@ Giurgu, Giurgiu ¢ Vezi pe harla

Descriere

Vand leren 4307 mp in oras Giurgiu. intravilan situat in spalele Molelului Prietenia
Se poate parcela - 2000 mp cu deschidere de 29 m -*8 eurc mp

- 2807 mp cu deschidere de 16 m - 13 euro mp

vecinalati case si vile

Cﬁ © Telefon validat

25 EUR negociabil -

Valabil din 1/4/2026 7:58:23 PM

15 EUR negociabil .———.

Buna, ma intereseaza oferta
dumneavoastra. Mai este valabila?

% Adaugdf-ier?

Toate imaginile (8)

De Vanzare Teren Industrial/Ci 13l Giurgiu | S 13 Bucuresti. DNS

50000 € seme

&, Strada Tudor Vianu, Glurglu, Glurgiu

Suprafatd utila:

Tip teren:

CEAROM EVALUARI SRL
Sediu social: Galati, str. Egalitatii 7, bl. Lastun 28

3325 m®

agricol

27

CUI:40056744, J17/1521/2018, Tel: 0725623456, e-mail: cearomevaluari@yahoo.com




Tip acces: asfaltat

Imprejurimi: fara informatii

Media: apd curentd

Istoric si statistici
Ultima actualizare: 12.01.2026

\Va propun o oportunitate de investitie intr-un teren comercial/industrial din

Municipiul Giurgiu, jud. Giurgiu, zona Giurgiu Nord, amplasat 1a doar 120m de

DNS (parte din drumurile europene E70 Si EB5), drum national de legatura
intre Bucuresti, Giurgiu si implicit granita cu Bulgaria. La o distanta de 600m,
de pe Strada Plantelor, se acceseaza drumul national DNSD, ruta ocolitoare.

Mai mult decat atat, seva p[utea accesa facil autostrada Bucuresti-
Giurgiu,numita si autos-rada AS5, care va conecta Bucurestiul de Giurgiu, si
mai departe de capitala Bulgariei, Sofia, prin legaturi cu A7 si A2. Toate
aceste aspecte legate de conectivitate si accesibilitate contribuie

semnificativ la succesul business-ului dezvoltat in zona, scazand, totodata,

costurile de transport/aprovizionare.

Terenul face parte dintr-o zona industrial-comerciala a orasului Giurgiuy, in

imediata apropiere aflandu-se centre logistice, de depozitare ori productie,

puncte de lucru si centre comerciale, benzinarii, un hotel, precum si un
atelier de reparatii auto.

Este situat in intravilan si beneficiaza de o deschidere de 33m. La nivel de
utilitati, exista stalpi de curent electric chiar la limita proprietatii, iar restul
utilitatilor se afla la o distanta aproximativa de 50-100m.

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

intravilan/727d791h41f57h6hei56i7h16e4fidfh.html? gl=1*1kkyx4f* up*MQ..&gclid=Ci0KCQjwiMmwBhDmMARIsABe

Q7xReabcCYk3XMCAdaPabAoh1GUEOANMNFEg2ZNyAICcXrssiSAgagFYaAsyLEALw wcB

Teren intravilan 25 EUR

@ Vezi pe hartd Valabil din 1/6/2026 5:49.07 PM

CEAROM EVALUARI SRL 28
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@ Telefon validat

florin30maf




Teren intravilan 20 EUR l

¢ Giurg, Giurgiu  © Vezi ps hana

Buna, ma intereseaza oferta "
dumneavoastra. Mai este valabila

% Adaugd figier 2_

Contacteaza vinzitorul

W FE ofertd

= Virualizési. 19

A Raporieazd

florin30maf

. Talafon validat

Vezi toate anunturile

Distribuie anuntul pe

Descriere

De vanzare teren intravilan In Giurgiu, Soseaua Bucuresli, vis a vis de euromobila . 3477 mp
Deschidere stradald 50 mi ., lungime 70 ml

Pret negociabil 25 euro mp

Pret final 20 euro mp

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

Pamant intravilan 22 EUR negociabil © Tolefon validat
¢ Giurgiy, Giurgiu ¥ Vezi pe hara Valabil din 1/6/2026 2.22.06 PM ‘*

-

Ve:
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Pamant intravilan 22 EUR negociabil - .

@ Giurgiu, Giurgiv @ Vesi pe harts

Buna, ma intereseaza oferta
dumnesvoastrd Mai este valabild?

% Adauga figiar 7 _

Conlacteaza vanzatorul

% Fa oferta

@ Vizuakczsri 140

A Raporteazd

Descriere

Pamant intravilan d¢ 5212 m pétrati deschidere 80 cu 70 bun pentru mini ferme , complexuri garaje, mini leren ‘ofbal sau si parcare auto !
Posibilitale racordar : apa curent eleclric toate ufilitatile.! iesire Ia 25 m pe cenlura noua vama pe dn5 Bucurest
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Oferte 2024 - 2025

https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-1000mp-soseaua-bucuresti-IDjfCUQ.html

PRIVAT (G

- Auto
—  Pe OLX Qi marte 2020
Activ azi ks 1548

[Ti N -
[T B

> Mai rruite anuntun sie acestul vanatos >

LOCALITATE

@ Giurgiu,

Surgiu -

==
b

DREPTURILE CONSUMATORILOR

Acest anunt & fost PubIicat de ctre un vANZBIG: B1
roscat 83t i 1488 < Ca e, legile Eeiving Sreprorie consumetoos
Vand teren 1000Mmp Soseaua Bucuresti. (ot tididibernl geerd
65 000 € vsiie negociani i
[[] racmoveazi r mEacvusauzeazd

e | [ upvars e iose e |

[(Perzeansre

DESCRIEI E

Terenul este = tust e strada Bucurezte, Intr-o zond sccesibill, cu frafic intens. ideal pentru canstrocti
rezicdentiale sau comerciale. Este un teren perfect pentru proiecte de desvaltare

SN s gura gl ugoars

Dotalii suplimentare:
= Suprafata: 1.000 me. deaschiders Z1 N

=5
= Pret: 65.000 € negociabil
- Utilitati: A, conal. gaze

» Locatie: LANGA drum principal in zons cu acces rapid la centrul oregulus

Publicrets

ideal pantru constructie cazi tpalStons suto. afaceis. tau Ofice all proiect de dezvoltars

Postat 30 aprilie 2025 Q?

Ca urmare, legile privind
se aplica in cazul achiziti

Vand teren 1000mp Soseaua Bucuresti. Arats mel muke N/

62 900 € Pretul e negociabil

(] promoveazZA  (( REACTUALIZEAZA

[ Persoana fizica ![ Suprafata utila: 1 000 m* ]

DESCRIERE

Terenul este situat pe strada Bucuresti, intr-o zona accesibila, ideal pentru constructii rezidentiale sau
comerciale. Este un teren perfect pentru proiecte de dezvoltare.

Detalii suplimentare:

* Suprafata: 1.000 mp, deschidere 21 m

* Pret: 62900 € negociabil

» Utilitati: Apa, canal, gaze

* Locatie: Langa drum principal, In zona cu acces rapid la centrul crasului

CEAROM EVALUARI SRL
Sediu social: Galati, str. Egalitatii 7, bl. Lastun 28
CUTL:40056744, J17/1521/2018, Tel: 0725623456, e-mail: cearomevaluari@yahoo.com
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https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-
intravilan/anunt/teren/i01901230516737707e3f60f9gi47efdh2.htm!? gl=1*gvrgaa* up*MQ..&gclid=CjOKCQjwiMm
wBhDmARIsABeQ7xReabcCYk3XMCAdaPabAoh1GUEOANMNFEg2ZNyAICcXrssiSAgagFYaAsyLEALw wcB

Teren intravilan 25 EUR negociabil

9 Giurgiy, Giurgiu 9 Vezi pe hart Valabil din 10/4/2025 1:08 13 AM

Teren 15 EUR negociabil u

Q Giurgiu, Giurgiu 9 Vezi pe harid

Buna. ma infereseaza ofert
dumneavoast | et
Descriere

Vand leten 4507 mp in oras Giurgiu, intravilan situat in spatele Motelului Prietenia .
Se poate parcela - 2000 mp cu deschidere de 20 m -18 euro mp £
- 2807 mp cu deschidere de 16 m - 13 euro mp
vecinatab case si vile

¥ Adaugd figier 7

Insula C

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

¥ Giurgiu, Giurgiu ¥ Vezi pe haria Valabil din 9/12/2025 6:53:00 PM

N
Teren Giurgiu Remus zona de vile 19 99 EUR I

9 Gwrgu, Giurgiu @ Vezi pe hartd Buna, ma intereseaza oferta

dumneavoastré. Mai este valabilad?
Specificatii

Suprafsta terenului 21750 m? Y]

% Adaugd fisier 7

Descriere

Vand leren pentru constructs 2175 mp, sau 4350 mp pe Strada Poligonului intrare din DNS (ET0 / E85) Giurgiu-Bucuresti, vis-a-vis de Biserica Remus. CEERCE

in zona de vile Utiiitati - apa. curent eleciric ia capatul lerenufui, 1000 mp plantali cu vita de vie. Teren cu potential pentru investiti Pret negocisbi
1959 e/mp
Telefon - 724 026795, suprafata tolala: 2175 % Fi ofertd
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https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
intravilan/727d791h41f57h6hei56i7h16e4fidfh.html? gl=1*1kkyx4f* up*MQ..&gclid=CjOKCQjwiMmwBhDmARIsABe
Q7xReabcCYk3XMCAdaPabAoh1GUEBANMNfEg2ZNyAICcXrssiSAgagFYaAsyLEALw wcB

Teren intravilan 25 EUR

¢ Giurgiu, Giurgiu ¢ Vezi pe harta Valabil din 10/6/2025 5:35:04 AM
Teren intravilan 20 EUR l
¥ Glurgiu, Giurgiv  § Vezi pe harla o 1}

Bund, ma intereseaza oferta
dumneavoastra Mai este valabild’

% Adaugd ﬁs_aer.gm

Confacleaza vanzatorul

% Fa ofertd

® Vizualzari: 13

A Raporeazd

florin30maf

. Telefon validat

Vezi loale anunturile

Distribuie anuntul pe

Descriere

De vénzare teren intravilan in Giurgiu, Soseaua Bucuresli, vis a vis de euromobila . 3477 mp
Deschidere stradzala 50 ml |, lungime 70 mi

Pret negociabil 25 euro mp

Pret final 20 suro mp
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https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vanzare-teren-intravilan-
giurgiu/9i87h18f2d5e78f6ef8hf31i7394d2ii.html? gl=1*1nwxihd* up*MQ..&gclid=CjOKCQjwiMmwBhDmARIsABeQ7
XReabcCYk3XMCAdaPabAohl1GUEOANMNTEg2ZNyYAICcXrssiSAgagFYaAsyLEALwW wcB

Vanzare teren intravilan Giurgiu 32 000 EUR negociabil g

9 Giurgiu, Giurgiu  § Vezi pe hartd

Bun, ma inlereseazd oferla
dumneavoastra. Mai este valabila?

Descriere

Vand in municipiul Giurgiu, vis-a- vis de sladionu! orasului - Marin Anaslascvici - a cca de 200 m de Dunare | un leren intravaiin, de 1656 mp. cu y
jposibilitat de exdindere si cu deschiders pe dous laturi ale ferenului de forma dreplunghiulara, pentru acces Ia drumu! public befonat. Locatia este .
ingradita cu gard din placi azbociment-prefabricate si dispune de o linie sutlerana proprielale privala de curenl electric (de cca 800 mi de Ia stadion Q Adauga fisier 7

pana la Dunare) linie activa cu curent electric 220 Kwh si 380 Kwh pentru care se detine contract de furizare curent electric de la ENEL sila care

plata este 12 zi a faclunilor (intocmite pentru pierderile din pamant)
Pe acest teren se mai afla urme de pereti care au fost pasirati pentru evenluala reconstructie a spatiiior initizle

Este o locatie care s-ar preta foarle bine pentru depozitarea malerialelor. hotel pentru caini de rasa, slatie de reparat si de incarcare cu curent elsctric

2 autoturismelor, popicarie si oricare alle activitati

Vanzarea se face direct de catre proprietar. Activul este iber de orice sarcini si are foate actele legale necesare vanzari imediale. Localia are carle % Faoferta

funciara, in care apar si peretil iniiali, pentru care se pozte solicita modemizarea cladidifara 2 mai fi nevoie de cheltuieli suplimentare pentru obfinerea
actelor necesare pentru o constructie noua
Prelul este 19 euro/mp feren, - negociabil

o
In cazul in care se considera necesitalea mai multor amanunie acestea vi se vor da .12 telefon W aaleut £20

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

¥ Giurgiu, Giurgiu  § Vezi pe harla Valabil din 9/1/2025 9:19:09 PM
Pamant intravilan 22 EUR negociabil I .
@ Giurgiu, Giurgiu @ Vezi pe harla ! 1

Bund. ma intereseazd oferta
dumnesvoastrd. Mai este valabild?

% Adaugd figier 7

Contacieaza vanzatorul

% Fi oferta

@ Vizualizhri 140

& Raporieazd

4 mesaros
- 4 . Telefon validat

Vezi toate anuniurile

Descriere

Pamant infravilan de 5212 m patrati deschidere 80 cu 70 bun pentru mini ferme . compiexuri garaje, mini feren fotbal sau si parcare auto !
Posibiiitale racordare apa curent electric toate utilitatile ! iesire la 25 m pe centura noua vama pe dn3 Bucuresti!

CEAROM EVALUARI SRL
Sediu social: Galati, str. Egalitatii 7, bl. Lastun 28
CUI:40056744, J17/1521/2018, Tel: 0725623456, e-mail: cearomevaluari(@yahoo.com
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https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-intravilan-1000-

mp/07044h30hf7d7h801e3gehg44d269dgl.html

Teren intravilan 1000 mp.

¢ Giurgu, Giurgiu ¢ Vezi pe haitd

Descriere

Se vinde leren cu suprafzta de 1000mp pe sirinirarea Soimului, aproape de Vama Are deschidere de 145mp , se afld intre case si are acte in reguli

Statpul de curent se afiz langa feren i utiititie sunt in zond

22 EUR negociabii ._-

Bung, ma intereseazéa oferla
dumneavoastra Mal este valabila?

% Adaugd fisier 7

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

dn5d-autostrada-nemteasca-a5/d30i2h82520170842d4ed56217296637.html

¥ Giurgiu, Giurgiu 9 Vezi pe harta

WVand teren intravilan DNSD (aulostrada nomteasca AD)

@ Giurgu. GHUIOIU § Vel po hans

Descriere

A

Valabil din 8/28/2025 11:09:48 AM

30 EUR M
<5 o
:

L T

Vand 10 000 mp teren intravilan cu deschidere 63 m fa DN5D (autostrada nemteasca AS), Pretul este de 30 eur mp

CEAROM EVALUARI SRL
Sediu social: Galati, str. Egalitatii 7, bl. Lastun 28
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https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-industrial/anunt/teren-dn5-giurgiu-
bucuresti-1500mp-zona-plase-sudate-gecor/7b0063747f61615e.html

Teren DN5 Giurgiu Bucuresti, 2000mp, zona 19,99 EUR

Plase Sudate, Gecor negociabil

@ Giurgiu, Giurgiu ¢ Vezi pe haria Valabil din 9/30/2025 1:40:51 PM
Teren DN5 Giurgiu Bucuresti, 1500mp, zona Plase Sudate, 14 99 EUR negociabil l
Gecor

9 Giurgu, Giurgiu § Vezi pe haria
Bun3, maintereseaza oferta
dumneavoastra Mal este valabild®

&

% Adaupga figier 2

Contacteaza vinzatorul

% Faoferta

@ Vizualizari: 834

A Raporteaza

Cristian

. Teiefon validat
Vezi toate anunturile

Specificatii

Suprafata terenului 1500,0 m?

Descriere

Vand teren 1500 mp Giurgiu - Bucuresti, intrare din DHS (E70 E85) zona plase sudate, Andaluzia Poarta Orientului. Acces usor la ambele capele, in
vecinatalea fabricii de ulei Valceanca Sos Bucuresti Km 5. Posibilitale de a cumpara inireagul lot

Pret negociabil.

Telefon : | suprafata totala: 1500

Alte caracteristici: < b>

Alte caracteristici: < b>Acces auto, Oportunitati de investitie< li>< ul>

entuluil

Balanu

1rovu
Anagu

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

Teren de vanzare sau inchiriere

25 € Pretul e negociabil

g§ PRIVAT (7))

& laviniasturzeal99i
Fi == ppe [ Pe OLX din decembrie 2017
Activ pe 10 ianuarie 2025

Mai multe anunturi ale acestui vanzator »

LOCALITATE

Giurgiu,

Giurgiu A

Postat 14 ianuarie 2025 Q?
Teren de vanzare sau inchiriere

23 € Pretul e negociabil

Publicitate

7] RATADELA:1LEI [ X

[| promMoveazA  ( REACTUALIZEAZA

[ Persoana fizica ] [ Suprafata utila: 3 000 m* l [ Extravilan / intravilan: Intravilan

DESCRIERE

Teren intravilan cu o suprafata de 3000 mp, in Giurgiu, str Gloriei, nr 15.
Utilitatile apa si canal pe teren,iar curentul la limita proprietatii.

Sau schimb cu apartament.

23 euro mp negociabil.

ID: 249284441 Vizualizéri: 4057 X Raporteaza
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https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vanzare-teren-intravilan-
giurgiu/9i87h18f2d5e78f6ef8hf31i7394d2ii.html

hs

Vanzare teren intravilan Giurgiu 32000 EUR

negociabil

Giurgiu, Giurgiu ¥ Vezi pe harda

Octav

: Vezi toate anunturile
Descriere

Vand in municipiul Giurgiu, vis-a- vis de stadionul orasului - Marin Anastasovici,- ;

la cca de 200 m de Dunare , un teren intravalin, de 1686 mp, cu posibilitati de
extindere si cu deschidere pe doua laturi ale terenului de forma dreptunghiulara,
pentru acces la drumul public betonat. Locatia este ingradita cu gard din placi

azbociment-prefabricate si dispune de o linie subterana proprietate privata de Contacteaza vanzatorul
curent electric (de cca 800 m! de la stadion pana la Dunare) linie activa cu curent = X
electric 220 Kwh si 380 Kwh pentru care se deline contract de furnizare curent Buna, ma intereseaza oferta

; 7 / . dumneavoastra. Mai este valabila?
electric de la ENEL si la care plata este la zi a factur'lor (intocmite pentru

pierderile din pamant).
Pe acest teren se mai afla urme de pereti ,care au fost pastrati pentru eventuala % Adaugd fisier ?

reconstructie a spatiilor initiale.
Este o locatie care s-ar preta foarte bine pentru depozitarea materialelor, hotel m

pentru caini de rasa, statie de reparat si de incarcare cu curent electric a
autoturismelor, popicarie si oricare alte activitati .
Vanzarea se face direct de catre proprietar. Activul este liber de orice sarcini si

A

are toate aclele legale necesare vanzarii imediate. Locatia are carte funciara, in Distribuie anuntul pe
care apar si peretii initiali, pentru care se poate solicita modernizarea cladirii fara

a mai fi nevoie de cheltuieli suplimentare pentru obtinerea actelor necesare o £°9
pentru o constructie noua y S

Pretul este 19 eurofmp teren, - negociabil.

In cazul in care se considera necesitatea mai multor amanunte, acestea vi se vor
da .la telefon
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https://www.storia.ro/ro/oferta/de-vanzare-teren-industrial-comercial-giurgiu-soseaua-bucuresti-dn5-

IDBINt.htmI? gl=1*1j5ssfz* gcl aw*RONMLjE3MzMyMzg3NDkuQ2p3SONBaUESYnE2QmhBSOVpdOFINmIxb1BfLUY3R
05wZXNDUHUwOGxXEYzkydUZGTzRINOXFNk1UVEh30VSiMDJwh190R{FDAGAHNXNAbONCLTRROXZEXQI3RQ..* gcl au

*MTQOOTESNTc40S54xNzI3NjgwMTgz* ga*MzgwNDIyODYzLiE3Mjc20DAXODM.* ga NK3K3T1FT5*MTczNDM2NTKO
Ny45MSAwLiE3MzQzNjUSNDcuMCAwWL A

& Tnapoilalists o Distribule ) Salveazl

Emilia Vieru

Email*
Te rugam £a completezl acest camp
+40 Numér de telefon™

Te rugam sa completezt acest camp

Sunt interesat(d) de acest teren
vanzare i ag vrea sa fac o vizion:
Astept cu interes raspunsul dvs.
Multumesc!

Administratorul acestor date este SC. OLX
Services S.R.L. (Storia) mai mult

Trimite mesajul
De Vanzare Teren Industrial/Comercial Giurgiu | Soseaua Bucuresti, DN5

50000 € e Pubiicitats

4 Strada Tudor Vianu, Giurgiy, Giurgiu IA-TI CASA
{2 ASA TA
Teren de vinzare
N 3325m?
Tip teren: agricol
Locatie: urbana
Suprafats utila: 3326 m*
Dimensiuni: fard informatli
Gard:
Tip acces: asfaltat
Imprejurimi: férd Informagli
Media: apé curenta
Tip vanzitor: agentie

De Vanzare Teren Industrial/Comercial Giurgiu | Soseaua Bucuresti, DN5

950 000 € sem
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Va propun o oportunitate de investitie intr-un teren comercial/industrial din
Municipiul Giurgiu, jud. Giurgiu, zona Giurgiu Nord, amplasat la doar 120m de
DNS5 (parte din drumurile europene E70 Si EB5), drum national de legatura
intre Bucuresti, Giurgiu si implicit granita cu Bulgaria. La o distanta de 600m,
de pe Strada Plantelor, se acceseaza drumul national DN5SD, ruta ocolitoare.

Mai mult decat atat, se va p[utea accesa facil autostrada Bucuresti-
Giurgiu,numita si autostrada A5, care va conecta Bucurestiul de Giurgiu, si
mai departe de capitala Bulgariei, Sofia, prin legaturi cu A7 si A2. Toate
aceste aspecte legate de conectivitate si accesibilitate contribuie
semnificativ la succesul business-ului dezvoltat in zona, scazand, totodata,
costurile de transport/aprovizionare.

i
Terenul face parte dintr-o zona industrial-comerciala a orasului Giurgiu, in
imediata apropiere aflandu-se centre logistice, de depozitare ori productie,
puncte de lucru si centre comerciale, benzinarii, un hotel, precum si un

atelier de reparatii auto.
Este situat in intravilan si beneficiaza de o deschidere de 33m. La nivel de

utilitati, exista stalpi de curent elec ric chiar la limita proprietatii, iar restul
utilitatilor se afla la o distanta aproximativa de 50m.

4 |
Str. Plantelor

sl

¥ GIURGIU'NORD
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https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-schimb-teren-
intravilan-cu-apartament-garsoniera-

auto/8h9g504hehg279i6de65g902902f38e8.html? gl=1*alfg4x* up*MQ..&gclid=Cj0KCQjwiMmwBhDmARIsABeQ7x
ReabcCYk3XMCAdaPabAoh1GUEOANmNfEg2ZNyAICcXrssiSAqagFYaAsyLEALw wcB

Posibil schimb cu garsoniera autoturism 23 000 EUR

plus diferenta negociabil Q

¥ Giurgiv, Giurgiv ¥ Vezi pe hantd

Contacteazd vanzdatorul

Bund, ma intereseaza oferta :
dumneavoastra Mai este valabila?

Suprafata 2000 mp cu deschidere de 33 m liniari. Alte detalii suplimentare pot fi
obtinute telefonic.

A fost ofertat si cu 24500 euro

Vand schimb teren Intrevian cu apanament garsoniena auo 24 500 EUR negociabil

9 Chspa e v e
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://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
intravilan/727d791h41f57h6hei56i7h16e4fidfh.html? gl=1*1kkyx4f* up*MQ..&gclid=CiOKCQjwiMmwBhDmARIsABe
Q7xReabcCYk3XMCAdaPabAoh1GUEQANmNTEg2ZNyAICcXrssiSAgagFYaAsyLEALw wcB

Teren intravilan 25 EUR
9 Giurgiu, Glurgiu @ Vezi pe harta Valabil din 10/6/2025 5:35:04 AM
¥ Giurgiu, Giurgiv ¥ Vezi pe harta Valabil din 10/6/2025 5:35:04 AM

florin30maf

Vezi toate anunturile

Confacteazd vanzdator

Buna, ma intereseaza oferia
dumneavoastra. Mai este valat

Caractere ramase. 2939
% Adaugd fisier ?

Distribuie anuntul

Specificatii

Descriere

De vanzare teren intravilan in Giurgiu, Soseaua Bucuresti, vis a vis de euromobila .
3477 mp

Deschidere stradal@ 50 ml | lungime 70 ml
Pret negociabil 25 euro mp
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Teren 21 EUR negociabil

¢ Giurgiu, Giurgiu  § Vezi pe harla

p.crinela
Descriere
Vand teren 4807 mp in oras Giurgiu,intravilan,situat in spatele Motelului Prietenia - .
Se poate parcela - 2000 mp cu deschidere de 29 m - 50000 euro
- 2807 mp cu deschidere de 16 m - 50000 euro
vecinatati case si vile Contacteaza vanzdatorul

A FOST OFERTAT si cu 15 EU/mp

Teren 15 EUR negociabil .

¥ Giurgiu, Giurgin @ Veezi pe harta Bund, mad intereseaza oferta
dumneavoasird. Mai este valabila?
Descriere

Vand feren 4807 mp in oras Giurgiuintrz ilan situal in spatele Molelului Frielenia |

Se poale parcela - 2000 mp cu deschide = de 29 m -18 euro mp

- 2807 mp cu deschidere de 16 m - 13 euro mp % Adaugd fisier ?
vecinalali case si vile 2

zare Pensiune

giu - Parla Durarii.
-
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Anexa Nr.3 - Fotografii

e

: _ Clian! 2026/12:06:06
BZY06YE7GH0BAAN 586600776880 2646E
94iSaseaia Portului

it MOnicipI Gidrail

: ol Romanid
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ANEXA 4- ACTE

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULU] GIURGIU
PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU

- == o
B-dul Bugurestl ne 49-51 cod postal OBG044
tel: 004 0246211627 215.63) fax: 004 0245215405
mubil: D04 0372.735 332 e-maik primariet®primariagiurgiuro

Primaria Municipiului Giurgiu este operator de date cu caracter personal
NR.3870/15.01.2026

Citre,
S.C. CEAROM EVALUARI S.R.L.

Strada Egalitatii, Nr.7, Bl Lastun, Et.4-5, Ap.28
Galati

Aviand in vedere Contractul de prestiri servicii nr.106626/23.09.20235, vii rugam
sa procedali la intocmirea Raportului de evaluare si Stidiului de Oportunitate,
pentru  determinarea valorii de piald prin identificarea valorii minime de
tranzactionare a proprietatilor similare in scopul determinfrii redeventei, pentru
concesionarea terenului intravilan, situat in Municipiul Giurgiu, Soseaua Portului,
FN, adiacent Zona Liberd, in suprafaid de 1.230 mp., categoria de folosinla curti
constructii, aflat in domeniul privat al Municipiului Giurgiu, pe o perioadd de 25
ani,

Atasim aldturat Cartea Funciard nrd47920, Cenificatul de urbanism

nr.434/09.09.2025 si Actul de dezlipire nr,1383/23.12.2025.

A DIRECTIA PATRIMONIU,

i

\ || PRIMAR, ) DIRECTOR EXECUTIV,

\ANGHELESCY ADRIAN TRAISTARU CRISTIAN
INTOCMIT,

BURCEA MADALINA

4

|
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.’ ! Dicipl de Cadastru s Pubhotate Imobiliara GIURGIL K. ceierne 121000

Birowl de Cadastru st Publicitate imobilisra Giurgiu Z2iua 23
Luna 1
Ao 2028

AM I’l EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cadiveriicnes

13ir ey PENTRU INFORMARE ﬁiw
Calte Fumciara Nr, 47820 Glurgiy m“ ! Im

A. Partea |. Descrierea imobilului 4 ;
TEREN Intravitan }

Adresa: Jud. Giurgiu, UAT Giurgii, Loc. Giurgi, Sos PORTULUL Nr, FN. ADIACENT ZONA LIBERA

2& e f:::;g?:c Nl suprafata® (mp) Observatil / Referinte ‘

| &1 1 47630 1730 fTeren imprejmutt
I . Hord - nelimprejmuit;
i Sud - peimprejmuit;

- Este - inlre punctele 1-3 neimprejmuit, intre punctelt 2- 6 gard din
1 mptnl

VESt - neanpreimuit !
; Dommu PRIVAT 2y : J

S = S——

B. Partea Il. Proprietari i acte

Inscrier privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
(171099 /23/12/2025 o ) W
/Act Notarial i, 1383, din 23/12/2025 emis de NP UJENIUC MADALINA ANCA; kR ‘1
[Se infiinteaza cartea funciara 47920 a imobilulul cu numarul cadastral] Ml

B1 47920/ UAT Giurgiu, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numami i
|cadastral 36228 inscris in cartea funciara 36226; i

A_c_tNomnaa nr. 2829, din 12!1.?!2014 emis de Ciebany Dinel Vlctor : i T ]
, s v,

156 infiinteaza cartea funciara 36228 » Imobilulul cu numarul tadastrali ; Al 5
| B2 ‘36228[G|uagau rezultat ¢din dezmembrarea imobilului cu numarul
cadastral 35651 inscris in cartea funciara 35651;

_OESTRVA ™ mzﬂﬁc r:arv :nsa din € F JGEZafﬁrwom inscrisa prm mchemr-_a ar b 7563 d-n 1571 1‘/3014

‘Act Mlm nistrativ ne. 22, din 30/01/2014 emis de CONSILIUL LOCAL MUN GIUR{:IU

l B3 Ilz\tabu!are. drept de PROPRIETATE tu titlu atestare, dobandit pnn, ER A)
|Lege, cota actuala 1/1 i el o
1) MUNM‘.‘!PIUL GlURGtU DBMEN{UL PRIVAT

'Ag ' bESERVATﬂ pwme trdnsLnsa c(n C'.F 36228{‘&;1!9:;: ingcrsa a prin rm‘he-erea or, 6?663 din l.‘:H ’I'?GJJ

’Act Allmlmstrahv nr. 249«!7 dll\ 11}06,4'20]8 erms de Plilrnaila Mum Gru:glu, s
54—!% nuteaz't documentatis cadastrala de .Jctuahzmc- informatii tehnice, | Al !

J )| OESERVATH mz.z-e tf.wm nea -rica din CF 36?26&:4..rgm m},ms_a prm mcﬂemrea r- 32275 din 1 2/06/20186;

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrier] privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie sl sarcini
_NU SUNT i 85 R I A % poe
4
j:_:-ve e CONTInG Bt Cu chreCier POTBRAM (MRS OF Brbvidenie i:;.u__:-’.n »-‘ -_:;\ o _g ¥ Lagi ;s_",‘::a il o Pagmu ¥ | drr _!
ke et mpiy anepl o Wikl witman g ) )
CEAROM EVALUARI SRL
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Teren

HWi cadaslial  [Suptelola (mp)* Obscivatii / Referintle
47820 1.230 - Nord - neimprejmuit:
. Sud - neimprejmuil:
- Lste - intre punciele 1-3 neimprepmuit, intre punciele 3- 9 gard din metal;
- Vest - neimprejmuit,
DOMENIL PRIVAT

T Euprafala este deternunals It planul de proleclie Stereo 70
DETALH LINIARE IMOBIL

At )
i
e
% R !
]
Date referitoare la teren :
ni | Categorie |intra | Suprafata :
¢ | folosintd |vian] ~ (mp) Tarla Parceld Nr, topo Observalii f Referinte
1 i Ipal 1230 - . : e
constructil 3
Date referitoare la constructii
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan,
Punct Punct Lungime segment

inceput sfarsit _ L = (m)
EE i i 2 W S .
pe . ST e 1785
MG . AL = __11.684
f:-vl.v--e tove compnd dite Cw CHTECTe peraaval protes O Erévadanie Reguismentig 1) nr G-’%‘f.'li'_-f_h_“fa_l rﬂsﬂu Pﬂy’ﬂﬂ_ 2 din 3
LB UFot 8 KL Col iy e e 1 b s GPAY.ANCNTD Pearnlot voisswa |4
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Pty Famnt LR TR VT FL S S I e (s
Inceput|  sfarsit = i
SOOI i 138
Iarve 7 i 14017

g 1 8l iR T
S g T T AR
e S AR
10 11 14106

R M
L R e L AR REEE R
T SRR
B SRR e r R R e
[ S SR DN T
16 17; 12.36

B S PEERN
Wi R T 1A TE

18 1 SR

*+ Lungimile segmenteior sunt determinate In planul de proecgie

Stereo 70 §i sunt rotunjite la 1 milinetru.

% Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mal mici decAt valoarea 1 milimetru.

Certific ¢a prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciard originala, pastrata de acest

hirou.

Prezentul extras de carie funciard este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor jundice prin
care se sting drepturiie reale precum §f pentru derbaterea succesiunilor, iar informaltiile prezentate sunt

susceptibile de once modficare, in conditiile leg.

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliard cu codul nr, 222,

[ata solutionigri, Asistent Registritor, Referent,
23.12-202%5 Mihail-Theoador Mogildea

Data ehberar,

o e S lparala i semnalural Tparala si semnatura)

Acest document se elibereaza gratult pentru proprietarii imobllelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasulul este de 25 de lei 1a ghiseu, respectiv 20 de lei dacé este obtinut online prin platforma

htip://epay.ancpi.ro

Datutheds cave contiw Eide i cavacher Fe RIndl protesel BF prevederie Beptmmerduii IVE) e EPSFOIE b Legs 1RS0008 Fagina 3 din 3

VEtE et e ' e bt s mEay ANCPLG
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-
PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI
SCARA 1: 1000

- T T
g 1
AjRan mews I BREED |
1 e it
;____ Cortas fusclara ar T_ uAT I[ GARGIL '—|
] 7] A Dols referitoore lo leren
w’r‘:”m IColowh ¥ Tibaicts Suprofala (me) Uentin®
| :
| Teren trodan imgrejmut I
i TR R
| - - AETRE G
1 €e 1230 ints punctele (s neimprayTan, ...,.J_
mtltl:;l» E] ji‘::“‘-t--.lnl, |
bovewy Pl = 107 1
'1 Total 1230 = ]
: B. Octe refedticors fo constructi it
Cot | oA Suprcfote construtc i ol )
eonstr | Destinoie {m2) Mentuni
Teial
Sup tatola a Aoksl = 1230 mp
" Suprafotn din eoct = 3686 mp
inspector
g Confirm inlroducerec imobilulul in bera
i de dote integroto 8! etribuiren numerulul|
o LAREPE "Bsrar, wgnes
b Brune
s-mﬂwr'ﬁ; "
elpnut e
\“‘ [/ i
ey i Stompls BCPY |
—— e
ZANCU  poGRF 0107
TULIAN- Categoria B,
ANDREI  ANCPI
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