ROMANIA AVIZAT:
SECRETAR GENERAL,
Bai u Liliana

Judetul GIURGIU
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU

PROIECT DE HOTARARE NR. :Wr/ Q). 0% QOC

privind aprobarea vanzirii prin licitatie publica a unui imobil — Incubatorul de
Afaceri, compus din constructie si teren aferent, situat in Municipiul Giurgiu,

Bulevardul Bucuresti, nr.57 A
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU
intrunit in sedinta ordinara,
Avand in vedere:
- referatul de aprobare al Primarului Municipiului Giurgiu, Tnregistrat la
nr.82.717/19.08.2026;
- raportul de specialitate al Directiei Patrimoniu - Compartimentul Urmarire,
Executare Contracte, inregistrat |a nr..g?JQZGf/ 2 &, 2026:

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

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

- prevederile art.334 — 346 si art.363 din Ordonanta de Urgentda a Guvernului
nr.57/2019, privind Codul Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

- prevederile Hotararii Consiliului Local al Municipiului Giurgiu nr.95/27.04.2026,
privind stabilirea oportunitatii vanzarii prin licitatie publica a imobilului — Incubatorul de
Afaceri, compus din constructie si terenul aferent situat in Municipiul Giurgiu, Bulevardul
Bucuresti, nr.57,

- prevederile Hotararii nr.129/28.05.2026, Consiliul Local a aprobat trecerea din
domeniul public in domeniul privat al Municipiului Giurgiu a unui imobilului — Incubator de
Afaceri, situat in Municipiului Giurgiu, Bulevardul Bucuresti, nr.57;

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

In temeiul art. 129, alin. (2), lit. ,¢”, alin. (), lit. ,b”, art. 139, alin.(2) si art.196,
alin.(1), lit"a” din Ordonanta de Urgentda a Guvernului nr.57/2019 privind Codul
Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,




2
HOTARASTE:

Art.1. Se aproba vanzarea prin licitatie publica a imobilului — Incubatorul de Afaceri,
compus din constructie in suprafata de 663,00 mp. inscrisa in cartea funciara nr.47917
C1 si terenul aferent in suprafaté de 2.132 mp., inscris in cartea funciara nr.47917, care
apartine domeniului privat al Municipiului Giurgiu, situat in Municipiul Giurgiu, Bulevardul
Bucuresti, nr.57 A.

Art.2. Pretul de pornire a licitatiei este de 5.004.000 lei, la care se adauga TVA,
stabilit conform Raportului de evaluare intocmit de Cearom Evaluari S.R.L. sub
nr.53.983/27.05.2026, prevazut in Anexa 1.

Art.3. Procedura de vanzare este licitatia publica.

Art.4. Se aproba documentatia de atribuire in vederea vanzarii prin licitatie publica a
a imobilului — Incubatorul de Afaceri, compus din din constructie in suprafata de 663,00
mp. inscrisa in cartea funciara nr.47917 C1 si terenul aferent in suprafata de 2.132 mp.,
inscris in cartea funciara nr.47917, care apariine domeniului privat al Municipiului
Giurgiu, situat in Municipiul Giurgiu, Bulevardul Bucuresti, nr.57 A, alcatuitd din
urmatoarele documente:

- Documentatia de atribuire — conform Anexei 2,

- Caietul de sarcini — conform Anexei 3,

Art.5. Anexele 1-3 fac parte integranta din prezenta hotarére.

Art.6. Prezenta hotarare se va comunica Institutiei Prefectului — Judetul Giurgiu
vederea exercitarii controlului cu privire la legalitate, Primarului Municipiului Giurgiu,
Directiei Patrimoniu - Compartimentul Urmarire, Executare Contracte, Directiei
Economice, Directiei Administratie Locala — Biroul Juridic din cadrul Aparatului de

specialitate al Primarului Municipiului Giurgiu si Directiei de Impozite si Taxe Locale.

INITIATOR,

p. PRIMAR,
Adrian ANGHELESCU
VIj:EPRIMAR,
Tondl MUSCALU




PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU
DIRECTIA PATRIMONIU

COMPARTIMENTUL URMARIRE, EXECUTARE CONTRACTE
NR. £% 26’/&!.03, 20305

RAPORT DE SPECIALITATE

I TEMEIUL DE FAPT:

Potrivit Referatului de aprobare nr.82.717/19.08.2026, Primarul
Municipiului Giurgiu, a initiat Proiectul de hotdrare cu privire la aprobarea
vanzdrii prin licitatic publicd a a unui imobil — Incubatorul de Afaceri, compus
din constructie si teren aferent, situat in Municipiul Giurgiu, Bulevardul
Bucuresti, nr.57 A, in vederea dezbaterii si aprobarii sale in sedinta Consiliului

Local al Municipiului Giurgiu.

IL TEMEIUL DE DREPT:

Conform art.136, alin.(8), lit.”b” din Ordonanta de Urgenta a Guvernului
nr.57/2019, privind Codul Administrativ, cu modificarile si completérile
ulterioare, Directia Patrimoniu prin Compartimentul Urmarire, Executare
Contracte, In calitate de compartiment de resort a analizat si elaborat prezentul

raport in temeiul prevazut de lege.

ITII. ARGUMENTE DE OPORTUNITATE:

Proiectul de hotarare are ca obiect principal de reglementare apobarea
vanzdrii prin licitatie publicd a unui imobil — Incubatorul de Afaceri, compus din
constructie si teren aferent, situat in Municipiul Giurgiu, Bulevardul Bucuresti,
nr.57 A.

Prin Hotardrea nr.95/27.04.2026, Consiliul Local a aprobat oportunitatea
vanzdrii prin licitatie publicd a imobilului — Incubatorul de Afaceri, compus din
din constructie in suprafatd de 663,00 mp. inscrisd in cartea funciara nr.47917
C1 si terenul aferent in suprafatd de 2.132 mp., inscris in cartea funciard

nr.47917, care apartine domeniului public al Municipiului Giurgiu,



situat in Municipiul Giurgiu, Bulevardul Bucuresti, nr.57.

Terenul mai sus mentionat provine din dezmembrarea suprafetei de 5.941
mp., in doud loturi: lotul 1 in suprafatdi de 2.132 mp., i-a fost atribuit nr.
administrativ 57A, respectiv Bulevardul Bucuresti, nr.57 A, iar lotul 2 in
suprafatd de 3.809 mp., i-a fost atribuit nr. administrativ 57B, respectiv
Bulevardul Bucuresti, nr.57 B.

De asemenea, prin Hotararea nr.129/28.05.2026, Consiliul Local a aprobat
trecerea din domeniul public in domeniul privat al Municipiului Giurgiu a unui
imobilului — Incubator de Afaceri, situat in Municipiului Giurgiu, Bulevardul
Bucuresti, nr.57 A.

In vederea vanzirii prin licitatie publicd a a imobilului — Incubatorul de
Afaceri, a fost intocmit Raportul de evaluare inregistrat la Primaria Municipiului
Giurgiu sub nr.53.983/27.05.2026.

Asa cum rezultd din Raportul de evaluare, valoarea de piatd determinata
pentru a imobilului — Incubatorul de Afaceri, este de 5.004.000 lei, care care se
adauga TVA.

Taxele pentru perfectarea actelor notariale in formé autenticd precum si
contravaloarea raportul de evaluare intocmit de catre evaluatorul autorizat, vor
f1 suportate de cétre viitorul cumparitr.

REGLEMENTARI LEGALE INCIDENTE:

Proiectul de hotarére are ca temei special de drept prevederile art.129,
alin.(2), lit.”’c”, alin.(6), lit.”b”, art.139, alin.(2) si art.196, alin.(1), lit.”a”,
precum si prevederile art.334 si art.363 din Ordonanta de Urgentd a Guvernului
nr.57/2019, privind Codul Administrativ, cu modificdrile si completarile
ulterioare, i nu are un caracter normativ nefiind supus prevederilor Legii
nr.52/2003 privind transparenta decizionala.

V. CONCLUZII SI PROPUNERI:
Proiectul de hotarare indeplineste conditiile de naturd tehnica si legale astfel
ca poate fi supus dezbaterii si aprobarii in sedinta Consiliului Local al
Municipiului Giurgiu.

DIRECTOR EXECUTIYV, INTOCMIT,

Cristian TRAISTARU Madilinal Burcea




PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU
DIRECTIA PATRIMONIU

COMPARTIMENTUL URMARIRE, EXECUTARE CONTRACTE
NR.82. 715/19.08.2026

INITIATOR,

p- PRIMAR,
Adrian ANGHELESCU

VICEI:Q’ZAR,
IonelM LU
REFERAT

Proiectul de hotarare are ca obiect principal de reglementare apobarea
vanzarii prin licitatie publicad a unui imobil — Incubatorul de Afaceri, compus din
constructie si teren aferent, situat in Municipiul Giurgiu, Bulevardul Bucuresti,
nr.57 A.

Prin Hotardrea nr.95/27.04.2026, Consiliul Local a aprobat oportunitatea
vanzarii prin licitatie publica a imobilului — Incubatorul de Afaceri, compus din
din constructie in suprafatd de 663,00 mp. Inscrisd in cartea funciard nr.47917
C1 si terenul aferent in suprafatd de 2.132 mp., inscris in cartea funciarad
nr.47917, care apartine domeniului public al Municipiului Giurgiu, situat in
Municipiul Giurgiu, Bulevardul Bucuresti, nr.57.

Terenul mai sus mentionat provine din dezmembrarea suprafetei de 5.941
mp., in doud loturi: lotul 1 in suprafata de 2.132 mp., i-a fost atribuit nr.
administrativ 57A, respectiv Bulevardul Bucuresti, nr.57 A, iar lotul 2 in
suprafati de 3.809 mp., i-a fost atribuit nr. administrativ 57B, respectiv
Bulevardul Bucuresti, nr.57 B.

De asemenea, prin Hotdrdrea nr.129/28.05.2026, Consiliul Local a aprobat
trecerea din domeniul public in domeniul privat al Municipiului Giurgiu a unui
imobilului — Incubator de Afaceri, situat in Municipiului Giurgiu, Bulevardul
Bucuresti, nr.57 A.

In vederea vanzarii prin licitatie publicd a a imobilului — Incubatorul de
Afaceri, a fost intocmit Raportul de evaluare inregistrat la Primaria Municipiului
Giurgiu sub nr.53.983/27.05.2026.

Asa cum rezultd din Raportul de evaluare, valoarea de piatd determinatd
pentru a imobilului — Incubatorul de Afaceri, este de 5.004.000 lei, la care se

adaugad TVA.




Taxele pentru perfectarea actelor notariale in forma autenticd precum si
contravaloarea raportul de evaluare intocmit de catre evaluatorul autorizat, vor
fi suportate de catre viitorul cumparator.

Proiectul de hotardre are ca temei special de drept prevederile art.129,
alin.(2), lit.”c”, alin.(6), lit.”b”, art.139, alin.(2) si art.196, alin.(1), lit.”a”,
precum si prevederile art.334 si art.363 din Ordonanta de Urgentd a Guvernului
nr.57/2019, privind Codul Administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare, $i nu are un caracter normativ nefiind supus prevederilor Legii
nr.52/2003 privind transparenta decizionala.

Proiectul de hotérare indeplineste conditiile de natura tehnica si legale astfel
ca poate fi supus dezbaterii si aprobdrii in sedinta Consiliului Local al

Municipiului Giurgiu.

DIRECTOR EXECUTIYV, iNToqﬁlT,

Cristian TRAISTARU Burcea Madalina
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SINTEZA EVALUARII
Raport nr. 51.1/22.05.2026

Numele beneficiarului

PRIMARIA GIURGIU

Utilizatori desemnati

PRIMARIA GIURGIU

Data evaluarii

22.05.2026

Tipul proprietatii

Comercial/birouri

Adresa proprietatii

Giurgiu, Sos. Bucuresti Nr. 57

Proprietari

Persoana juridica: PRIMARIA GIURGIU

Numar cadastral

47917

Numar Carte Funciara

47917 a localitatii GIURGIU

Lista actelor de
proprietate

titlul de proprietate conform:

CF 47917, extras CF nr 30194/2026: Act Notarial nr. 248, din 20/03/2026
emis de UJENIUC MADALINA ANCA

Act Normativ nr. 36, din 18/01/2012 emis de GUVERNUL ROMANIEI; Act
Administrativ nr. 415, din 30/10/2008 emis de CL AL MUN GIURGIU; Act
Administrativ nr. 3688, din 09/03/2012 emis de CL MUN GIURGIU- UM
02437 GIURGIU; Act administrativ nr. 88241, din 09/04/2019 emis de DITL
GIURGIU; Act Administrativ nr. 16949, din 07/04/2019 emis de PRIMARIA
MUN GIURGIU; Act Administrativ nr. 3690, din 09/03/2012 emis de CL
MUN GIURGIU-UM 02437 GIURGIU; Act Administrativ nr. 17026, din
09/04/2019 emis de PRIMARIA MUN GIURGIU

Utilizarea actuala a
imobilului

Spatiu comercial tip birouri

Cea mai buna utilizare

Spatiu comercial tip birouri

Ocupanti:

Proprietar: [_] Chirias:@ Libera: [ |

Suprafete (mp)

SU = 1491 mp, Sc = 1989, teren = 2132 mp

Descrierea zonei si a
amplasamentului

Giurgiu, sos. Bucuresti Nr. 57, zona ultracentrala a municipiului.
Amplasamentul proprietatii subiect este situat in intravilanul localitatii
Giurgiu, judetul Giurgiu. Accesul in zona amplasamentului se realizeaza
din sos. Bucuresti, alaturi de Primaria Giurgiu. Utilitati: curent electric,
gaze, canalizare, si apa.

Anul construirii (anul PIF)

/ renovarii / consolidarii
ulterioare

Imobilul a fost construit in anul 1976, reabilitat si modernizat pentru
utilizare comercial tip birouri.

Tip constructie (structura)

Structura de rezistenta este realizata din fundatie beton armat,




suprastructura caramida, acoperis tip terasa.

Descriere cladire / cladiri
(inclusiv instalatii
aferente, finisajele
constructiei, gradul de
depreciere)

Constructia C1 la data inspectiei are regim de inaltime P+2 si este
compusa din parter si doua etaje.

Cladirea a fost amenajata de catre proprietar la nivelul parterului si a
etajului 1 pentru utilizare comerciala tip incubator de afaceri, actividatile
desfasurate fiind specifice microintreprinderilor si activitatilor
antreprenoriale de mici dimensiuni — birouri de consultanta, ateliere de
croitorie, fitness etc. Etajul cladirii nu a fost reamenajat pentru
desfasurarea activitatii specifice de birou, finisaje inferioare sau fara
finisaje.

Descriere teren

Deschidere appx 47ml la Sos. Bucuresti.

Accesul catre proprietate:

X public

[_] Privat (cota indiviza din drumul de acces)
|:| Servitute

[] Nu are acces reglementat

|:] Altele

Tip drum de
acces

Utilitati edilitare existente | Tip retele / instalatii Distanta
2004 aall e Electrice <] | Pe teren
proprietate. &

Incalzire Pe teren
Distanta fata de utilitati.

Alimentare cu E Pe teren

apa

Alimentare cu ]Z| Pe teren

gaze

Canalizare X] | Pe teren
Abateri de la cartea Nu

funciara:

Exista modificari
interioare / de (re)
compartimentare
efectuate fara autorizatie
de construire / demolare
la data evaluarii

[ 1pa XINu

Exista pe proprietate
constructii efectuate fara
autorizatie de constuire

[(Joa X Nu

Observatii / mentiuni

Nu au fost identificate ipoteci sau sarcini conform acte puse la dispozitie.




privind existenta unor
drepturi ale unor terti
asupra imobilului

Conform ipotezei speciale solicitate de catre beneficiar se considera
finisajele de la data inceperii utilizarii de catre chirias, respectiv fara
lucrari de intretinere si reabilitare cu finisaje cu specific tehnico-
industriale in stare avansata de degradare.

Concluzie privind imobilul
evaluat

Evaluatorul nu are cunostinte despre existenta vreunei expertize tehnice
a cladirii, privind starea tehnica a acesteia si eventuala incadrare la unul
din gradele de risc seismic (I, Il sau [l1).

Abordari in evaluare:

s-au aplicat abordarea prin venit - metoda capitalizarii veniturilor si
abordarea prin cost

Valoarea nu cuprinde
TVA

Abordarea prin venit 5.004.000 LEI
Abordarea prin cost 5.101.000 LEI
LEI EUR
VALOAREA DERIATA 5.004.000 954.418
RECOMANDATA
din care:

Valoare teren: 1.529.200 LEI
Valoare constructie 3.474.800 LEI

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

5,2432 Lei

VIERU LAURENTIU-EMIL

EVALUATOR AUTORIZAT EPI, EBM

AUT. 0705/2026

CEAROM EVALUARI SRL
MEMBRU CORPORATIV ANEVAR




CUPRINS

CAPITOLUL 1 - TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII
1.1. Identificarea si competenta evaluatorului

1.2. Identificarea Clientului si a Utilizatorilor desemnati
1.3.  Scopul evaluarii

1.4. Identificarea proprietatii supuse evaluarii

1.5. Tipul valorii

1.6. Data evaluarii

1.7. Documentarea necesara realizarii evaluarii

1.8.  Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea
1.9. |Ipoteze siipoteze speciale

1.10. Restrictii de utilizare, diseminare sau publicare
1.11. Conformitatea evaluarii cu standardele

1.12. Forma raportului

1.13. Data raportului

CAPITOLUL 2 - PREZENTAREA DATELOR
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2.2. Date despre aria de piata
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4.1. Rationamentul asupra selectiei abordarilor utilizate
4.2. Abordarea prin piata
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4.5. Rezultatele obtinute in urma aplicarii abordarilor
CAPITOLUL 5 — CONCLUZIA ASUPRA VALORII SELECTATE
5.1. Analiza rezultatelor evaluarii

5.2.  Concluzia asupra valorii

5.3.  Mentiuni tranzitorii
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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 Imabiliare) si EBM (Evaluarea Bunurilor Mobile), conform legitimatiei de
membru titular ANEVAR cu nr. 17709, valabila pentru 2026. Ca elaborator al Raportului de Evaluare
(Raportul), pe care il semnez si parafez, declar ca nu am nici o relatie particulara cu clientul si nici un
interes actual sau viitor 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
solicitari. 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.

Declaram cd nu avem nici o relatie particulara cu clientul si nici un interes actual sau viitor fata de
proprietatea evaluata. Rezultatele prezentului Raport nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite
valori, solicitare venitd 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 solicitéri. Tn aceste conditii,
elaboratorul 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.

VIERU LAURENTIU-EMIL CEAROM EVALUARI SRL
EVALUATOR AUTORIZAT EPI, EBM MEMBRU CORPORATIV ANEVAR
AUT. 0705/2026




1.2. IDENTIFICAREA CLIENTULUI/BENEFICIARULUI SI A UTILIZATORILOR DESEMNATI

1.2.1. Beneficiarul: PRIMARIA GIURGIU in calitate de 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 Prestator.

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 decéat
in cazul in care este autorizata de catre evaluator si identificata explicit ca utilizator desemnat.

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

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

1.3. SCOPUL EVALUARII

Evaluarea® este cerutd de catre Client pentru determinarea valorii de piata recomandata, conform
solicitarii clientului.

Evaluarea? nu poate fi utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri decat cele prezentate.

1.4. IDENTIFICAREA PROPRIETATII SUPUSE EVALUARII

1.4.1. Adresa postala

Proprietatea este situata in sos. Bucuresti Nr. 57 loc. Giurgiu, jud. Giurgiju.
1.4.2. Identificare cadastrala

Dreptul de proprietate asupra imobilului este inscris in extras CF. nr. 30194/2026 loc. Giurgiu.

Obiectul evaluarii il constituie dreptul de proprietate asupra proprietatii comerciale compusa din teren in
suprafata de 2132mp si constructie C1 - spatiu cu utilizare comerciala tip birou in suprafata utila de
1491mp si suprafata totala 1989mp, proprietatea PUBLICA a Primariei Giurgiu, imobil descris in cuprinsul
raportului de evaluare.

2 prin “evaluare” se intelege activitatea de evaluare prin care se determina valoarea estimata

2 prin “evaluare “se intelege atat valoarea estimata (concluzia asupra valorii) cat si raportul de evaluare




1.4.3. Drept de proprietate

i Dreptul asupra proprietatii imobiliare care se evalueazd este un drept absolut, ce confera
titularului PRIMARIA GIURGIU dreptul de a poseda, a folosi sau ocupa ori de a dispune de imobil
format din teren si constructie, asa cum reiese din extras CF 30194/2026.

ii. Identificarea oricarui drept absolut sau subordonat care influenteaza dreptul care se evalueaza:
extrasul prezentat evaluatorului nu are mentiuni cu privire la ipoteci si/sau grevari ale dreptului
de proprietate.

iii. Restrictii asupra dreptului de proprietate supus evaludrii, cunoscute sau evidente: conform extras
nu sunt inscrise privilegii in favoarea PRIMARIA GIURGIU.

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

1.5. TIPUL VALORII

Scopul precizat al evaludrii a determinat ca tipul adecvat al valorii estimate este valoarea de piata in |
scopul determinarii valorii de vanzare, 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(a) la data
evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrét si un vanzdtor hotdrat, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un
marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard
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 = 5,2432 lei

1.6. DATA EVALUARII: Data la care este valabild concluzia privind valoarea estimata este: 22.05.2026.

1.7. DOCUMENTAREA NECESARA REALIZARII EVALUARII

3Evaluarea include toate cercetarile, informatiile, rationamentele, analizele si concluziile necesare pentru
a ajunge la valoarea estimate. Aceasta activitate incepe atunci cand evaluatorul accepta o evaluare si ia
sfarsit odata cu prezentarea catre client a concluziilor evaluarii. Etapele evaluarii sunt:

- Definirea problemei de evaluare

- Stabilirea termenilor de referinta

- Culegerea datelor si descrierea proprietatii
- Analiza de piata




Aplicarea abordarilor in evaluare
Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
Raportarea

Termenii de referinta ai evaludrii cuprind precizari privind orice limitari si/sau restrictii referitoare la

inspectia, documentarea si analizele necesare pentru scopul evaluarii dupa cum urmeaza:

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

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

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

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

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

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

identificarea riscurilor de mediu inconjurétor, 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;

autorizatiile sau restrictiile legale referitoare la utilizarea proprietatii imobiliare si a oricarei
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:

furnizate de catre client:

titlul de proprietate conform - Imobilul evaluat a fost dobandit de proprietar conform urmatoarelor

documente:

CF 47917, extras nr 30194/2026, OCPI Giurgiu;
Evaluarea s-a realizat in ipoteza ca dreptul de proprietate al imobilul este liber de sarcini.




e din surse publice:
- analiza de piata: site-uri imobiliare si publicatii de specialitate - www.cauta-imobiliare.ro,
www.olx.ro .

- cataloage de cost pentru estimarea costului de inlocuire — Costuri de reconstructie — costuri de
inlocuire cladiri comerciale, industriale si agricole, Corneliu Schiopu, editura IROVAL Bucuresti

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 diferd de datele reale existente la
data evaluadrii, 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,
structura fizica si fundatia constructiei, prezenta substantelor periculoase si/sau toxice) si care ar
putea influenta evaluarea; evaluatorul nu a efectuat investigatii complexe si suplimentare in acest
sens, iar daca ele au existat fara ca evaluatorul sa fi stiut, acesta nu poate fi facut responsabil de
acest lucru, neavand nici calificarea si nici obligatia obtinerii unor astfel de informatii.

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

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

Ipoteze speciale: nu este cazul.




1.10. RESTRICTII DE UTILIZARE, DISEMINARE SAU PUBLICARE

iii.

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

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.

instrainarea rapoartelor sifsau 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;

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

1.11. CONFORMITATEA EVALUARII CU STANDARDELE

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

Pentru conformitatea cu Standardele de Evaluare (SEV), rapoartele de evaluare pot fi verificate oricand de

catre evalutorii autorizati cu specializarea VE sifsau de catre comisiile de specialitate ale ANEVAR. Orice
concluzii sau opinii rezultate prin verificarea rapoartelor de catre oricare alta persoana care nu are

calificarea necesara prevazuta de Lege, fara acordul scris si prealabil al evaluatorului, nu pot atrage

raspunderea acestuia, in nicio circumstanta.

1.12. FORMA RAPORTULUI

Se convine si se confirma faptul ca tipul si forma raportului de evaluare furnizat sunt cele specifice unui
raport scris explicativ. Continutul si structura raportului de evaluare sunt conforme SEV 103 - Raportare.
Prezentul raport contine 5 capitole si Anexe, dupa cum urmeaza: Cap.1 — Termenii de referinta ai
evaluarii; Cap.2 — Prezentarea datelor; Cap.3 — Analiza datelor; Cap.4 — Aplicarea abordarilor in evaluare;

Cap.5 — Concluzia asupra valorii selectate; Anexele raportului.

1.13. DATA RAPORTULUI

Data la care este emis raportul de evaluare este 22.05.2026.

4 SEv: 100, 101, 102, 103, 230 | GEV 630




2. PREZENTAREA DATELOR
2.1. PREZENTARE GENERALA A PROPRIETATII IMOBILIARE
2.1.1. INSPECTIA PROPRIETATII

Proprietatea a fost inspectata de catre evaluator impreuna cu reprezentantul beneficiarului. Informatii cu
privire la amplasarea, starea si utilizarea proprietatii au fost puse la dispozitie de catre beneficiar.
Identificarea proprietatii s-a facut pe baza informatiilor furnizate de catre client, responsabilitatea asupra
acestora fiind a clientului/beneficiarului. 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 AMPLASAMENT SI TEREN

- Localizarea amplasamentului: Giurgiu, sos. Bucuresti Nr. 57, jud. Giurgiu. Amplasamentul
proprietatii subiect este situat in intravilanul localitatii Giurgiu, judetul Giurgiu. Accesul in zona
amplasamentului se realizeaza din bdul. Sos. Bucuresti.

https://geoportal.ancpi.ro/imobile.html

3 Legea nr 7/1996 cu modificarile ulterioare




- utilizarea actuala a amplasamentului: cladirea este utilizata la data inspectiei de catre proprietar
prin inchiriere spatii birouri

- utilitati - retea urbana de energie electrica, apa, canalizare, gaze in zona
- utilizarea imobilelor din vecinatatea amplasamentului: rezidentiale, administrative si comerciale

2.1.3. INFORMATII DESPRE CONSTRUCTIE

- tipul constructiei de baza - cladire tip administrativ
i. regimde inaltime — P+2
i anul construirii — 1976, cu lucrari de intretinere si reabilitare realizate pana la data inchirierii
pentru spatiul P siet 1.
iii. sistem constructiv — Structura de rezistenta este realizata din infrastructura si suprastructura din
beton armat. Suprastructura cu inchideri perimetrale din caramida, acoperis tip terasa. La parter
si et 1 sunt realizate finisaje specifice activitatilor de birou. Etajul 2 nu este reanemajat.

Caracteristi fizice ale constructiei subiect

Constructia C1 spatiu comerciala tip birou, are o suprafata utila de 1491 mp. Este construita pe fundatie
din beton armat, structura caramida, inchideri si compartimentari din caramida, acoperis terasa
necirculabila din beton. TAmplaria exterioara este PVC la P si et 1. Finisajele considerate medii, in stare de
uzura specifica unei utilizari intense. La data evaluarii proprietatea este utilizata de catre chiriasi pentru
indeplinirea obiectului de activitate.




2.2. DATE DESPRE ARIA DE PIATA

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

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

Din punct de vedere economic, este 0 zona cu economie activa si somaj redus.
Imobilul are amplasare favorabila, poluarea este in limite normale. Ambient civilizat.

Imobilul este situat in localitatea Giurgiu, sos. Bucuresti Nr. 57. Din punct de vedere edilitar, este zona in
dezvoltare — sunt finalizate sau in curs de finalizare proiecte rezidentiale si comerciale.

Imobilul are amplasare foarte favorabila, poluarea este in limite normale. Ambient civilizat.
O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor:
Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.

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

Informatii despre proprietati imobiliare comparabile vandute sau inchiriate sau oferite spre vanzare sau
inchiriere:

hitps://www.imobiliare.ro/oferta/birou-de-vanzare-giurgiu-central-

11269967cy src=google ads&cq cmp=20571238706&cq term=&cq plac=&cqg net=gfcq plt=gp&gad s
ource=1&gclid=Ci0KCQjwo0i4BhD1ARIsAL6pox24ustdcim51PI02Uicle0Wz70WIil2B&ImwKUhctR6ZREZKF
wkanYaAoz EAlw wcB

https://www.olx.ro/d/oferta/cladire-spatiu-comercial-birouri-zona-centrala-giurgiu-str-viad-tepes-
IDikAd4.html

https://www.olx.ro/d/oferta/inchiriez-vind-spatiu-comercial-ultracentral-la-strada-IDimUml.html

hitps://www.storia.ro/ro/oferta/cladire-de-birouri-giurgiu-

iDhwOO.htmi? gi=1*plwhl7* gcl aw*RONMLIE3Mic4NTexMDAuQ2owSGNRanczdk8zQmhDcUFSSXNBRY
dibGNDbiRMWHYOSHBOb3c4MDZIUUZNN[BVbVAFRMOWX 11k5Gc1Qkd3UGL]Yk50oRUINemtpUiRKNGFBcGY
ORUFMd193Y0L* gcl au*MTQOOTESNTc40S4xNzI3NjgwMTgz* ga*MzgwNDIyODYzLiE3Mic2ODAXODM.
* pa NK3K3T1FT5*MTcyODIAMDYxMCAxMidxLiE3MigyODAAMDguMCAwLIA.

https://www.olx.ro/d/oferta/vand-inchiriez-2-spatii-comerciale-IDhwR1u.html

https://www.olx.ro/d/oferta/spatiu-comercial-IDinJmr.html

https://www.olx.ro/d/oferta/inchiriere-spatiu-IDhTChm.htmi

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-
comercial/anunt/spatiu-de-inchiriat/h4722d5i59d972g7eg748e964g92d71i.html

hitps://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-

comercial/anunt/inchiriez-spatiu-ideal-pentru-birouri-cabinet-
showroom/i0gSe71ghd0470751f105d009d03ie69.htm|

https://www.publi24.rofanunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-
comercial/anunt/spatiu-comercial-de-inchiriat/e01d1ifg680d72651di62793g6f6h482 . html

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/birou/anunt/inchiriez-spatiu-
ultracentral/1h322f18i6£9777ed2550gdf427d30ig.html

https://www.olx.ro/d/oferta/de-vanzare-inchiriere-spatiu-comercial-600-mp-IDhRiaA.html|

hitps://www.olx.ro/d/oferta/tren-intravilan-giurgiu-1DivApC.html

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-str-negru-voda-|DiGJTh.html

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-municipiu-giurgiu-1Diz68J.html




https://www.imobiliare.ro/oferta/bircu-de-vanzare-giurgiu-central-

11269967c oogle ads&c 20571238706&cq_term=&cq plac=&cq_net=g&cq plt=gp&gad s
ource=1&gclid=Cj0KCQjw60i4BhD1ARIsAL6pox24ustdcim51PJ02 UicleOWz70WIjI2B6ImwKUhctR6ZREZKF
wkanYaAoz EALw wcB

https://www.olx.ro/d/oferta/cladire-spatiu-comercial-birouri-zona-centrala-giurgiu-str-vlad-tepes-
IDikAd4.html

hitps://www.olx.ro/d/oferta/inchiriez-vind-spatiu-comercial-ultracentral-la-strada-IDimUml.html

https://www.storia.ro/ro/oferta/cladire-de-hirouri-giurgiu-
IDnwOO.html? gl=1*plwhl7* gcl aw*RONMLIE3MicANTgxMDAuQ2owSONRanczdk82QmhDcUFSSXNBRV
dibGNDBiRMWHY0SHB0ObL3c4AMDZfUUZNN|BVbVdFRMOwX1JkSGc1Qkd3UGt{YkSoRUINemtpUiRkNGFBcGY

ORUFMd193Y0l.* gcl au*MTQOOTESNTcA0SAxNzI3NigwMTgz* ga*MzgwNDIyODYzLIE3M{c20DAXODM.
* ga NK3K3TIFT5*MTceyODIAMDYxMCAxMidxLiE3MigyODAAMDguMCAwWLIA.

https://www.olx.ro/d/oferta/vand-inchiriez-2-spatii-comerciale-IDhwR1u.html

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

https://www.olx.ro/d/oferta/inchiriere-spatiu-IDhTChm.html

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-
comercial/anunt/spatiu-de-inchiriat/h4722d5i59d972g7eg748e964g92d71i.htm!

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-
comercial/anunt/inchiriez-spatiu-ideal-pentru-birouri-cabinet-
showroom/i0g9e71ghd0470751f105d009d03ie69.himl

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-
comercial/anunt/spatiu-comercial-de-inchiriat/e01d1ifg680d72651di62793g6f6h482.html

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/birou/anunt/inchiriez-spatiu-
ultracentral/1h322f18i6g9777ed2550gdf427d30ig.html

https://www.olx.ro/d/oferta/de-vanzare-inchiriere-spatiu-comercial-600-mp-IDhRiaA.html

https://www.olx.ro/d/oferta/tren-intravilan-giurgiu-1DivApC.html

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-str-negru-voda-1DiGJTh.html

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-municipiu-giurgiu-1Diz68J.html

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

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-1729-mp-euromobila-IDiyEa9.html
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Proprietatile imobiliare comparabile sunt amplasate in localitatea Giurgiu, zone similare. Din studiul de
piata realizat de evaluator, spatiile comerciale ofertate la vanzare cu amplasament similar au valori
cuprinse intre 550-1100 euro/mp, functie de amplasare si dotari.

i. informatii despre costuri de construire
Din informatiile culese de evaluator, costul de construire pentru spatiu tip dladire birouri/administrativa
este de appx 1352 eur/mp.

ii. tipuri de constructii, materiale de constructii, depreciere



In zona de amplasare a imobilului evaluat (ultracentrala) sunt amplasate constructii specifice rezidentiale
si comerciale. Zona de interes este in stagnare, se realizeaza proiecte imobiliare de mici dimensiuni,
deprecierea economica apreciata de evaluator este de 26% conform analizei de piata.

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.



3. ANALIZA DATELOR
3.1. PIATA IMOBILIARA SPECIFICA

3.1.1. DEFINIREA PIETEI SPECIFICE

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

Piata specifica tipului de proprietate analizata este piata spatiilor comerciale, comercial tip birouri si
administrative amplasate in zona ultracentrala 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.’

3.1.3. OFERTA

Oferta de proprietati imobiliare este polarizata, in continuare, pe cateva directii generale, anume
constructiile ,vechi” (construite in general inainte de 1990) si cele ,noi” (construite dupa aceasta data),
pe de o parte si locuintele comune si cele unifamiliale, pe de alta parte, toate acestea urmarind criteriul
calitatii.

Criteriile de mai sus sunt reflectate si la nivel de sub-piata geografica, si anume, locatiile cu
caracter mixt pot, la randul lor, prezenta segmentarea de mai sus in cazul in care acestea nu au cunoscut
o dezvoltare unilaterala. De exemplu, in zonele cu o structura rezidentiala mixta (blocuri si case/ vile),
directiile generale de mai sus vor putea fi urmarite pentru segmentarea ofertei.
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Oferta de spatii comerciale ramane apropiata ca volum de cea din anii anteriori, livrarea de noi
spatii fiind caracterizata fie prin livrarea unor proiecte incepute inainte de 2007-2008, fie prin livrarea de
proiecte de mici dimensiuni, care, prin cerintele de resurse relativ mici (timp, costuri), beneficiaza si de de
o rata de absorbtie buna.

In ceea ce priveste segmentul din care face parte proprietatea analizata — spatiu comercial independent,
aceasta se identifica cu proprietatile comerciale si comerciala tip birou de dimensiuni mici/medii din zona
ultracentrala a mun. Giurgiu.

Conform cercetarii de piata intreprinse de catre evaluator, am observat ca proprietatile disponibile catre
inchiriere la data evaluarii constau din proprietati similare ca varsta si localizare, cu preturi cuprinse intre
8 - 11 euro/mp. Proprietatile similare ofertate la vanzare sunt amplasate in zone specializate pentru
comert, logistic/depozitare/mic atelier si administrativ.

3.1.4. ECHILIBRUL

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

3.1.5. CONCLUZII

In urma analizei cererii si ofertei pentru tipul de proprietate evaluat, se poate concluziona ca pe piata
specifica, respectiv cea a spatiilor comerciale situate in zona ultracentrala a municipiului Giurgiu, balanta
inclina major in favoarea ofertei.

In baza informatiilor prezentate referitoare la tranzactii incheiate, a informatiilor privind oferte de spatii
birouri pentru vanzare si inchiriere, in urma analizei si interpretarii datelor, in cele ce urmeaza am realizat
o delimitare a subpietelor si o sinteza a valorilor.

n ceea ce priveste gradul de neocupare, aici trebuie facuta o diferentiere intre cladirile de birouri din
zonele mediane ale localitatii, si cele aferente spatiilor industriale. Diferentierea este necesara, datoritad
strategiilor aplicate eterogen in cele doua domenii.

Avand in vedere analiza de piata efectuata cu privire la cladirile comerciale, gradul de neocupare in aceastd
zona de aproximativ 15%. Datele colectate de din analiza de piata respectiv revista “Valoarea oriunde este

”

ea
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Situatia actuala
Oferta pentru inchirieri de spatii comerciala tip birou/administrativ

Oferta de proprietati de tip spatii comerciale tip birou pentru inchiriere Tn mun. Giurgiu se manifesta din
partea urmatorilor participanti pe piata:

- proprietari care dezvolta o afacere in sine din inchirierea spatiilor;

- proprietari care detin spatii in exces si care le inchiriaza pentru a-si creste veniturile;

Motivul principal al dezvoltarii acestei piete este nivelul chiriilor practicate pe piata din Giurgiu, nivel care
permite recuperarea investitiei in achizitionarea si moderizarea acestor spatii intr-un interval de timp de
10-15 ani. Revista “Valoarea oriunde este ea” mentioneaza conform analizei de piata realizate de DARIAN
DRS un grad de neocupare de cca 15% pentru orase medii.

Numaérul de proprietati de tip comercial oferite spre inchiriere a crescut, majoritatea preferand sa
inchirieze decét sa vanda. In ceea ce priveste spatiile comerciale oferite spre inchiriere, in localitatea
Giurgiu, oferta este relativ mare.

Cererea de spatii birouri si comerciale
Cererea potentiala de proprietati de tip cladiri de birouri si comerciale este in stagnare.

0 parte din potentialii cumparatori se orienteaza spre construirea de cladiri de birouri motivatia fiind
faptul ca diferenta intre pretul de cumparare si cel de construire se regdseste In avantajele care rezulta
din detinerea unei cladiri noi, moderne, care nu necesitd adecvari sau compartimentari

Rata de neocupare si rata de capitalizare

Rata de neocupare medie este de 10-15% conform studiilor de piata realizate de CBRE Romania, Colliers,
Darian, Jones Langa LaSalle, etc prezentate in revista Valoarea, oriunde este ea. In zona in care se afla
imobilul evaluat rata de neocupare este cuprinsa intre 10-15%.

In zona ultracentrala, rata de capitalizare se incadreaza in intervalul 6,7% -10% conform studiu de piata
realizat de evaluator. Evaluatorul a ales rata de capitalizare de 10.5% deoarece spatiul cu specific
industrial este amplasat in zona rezidentiala, Giugiu este un oras secundar cu activitate economica
restransa (in zona nu sunt prezenti angajatori de anvergura, orasul nu este conectat la reteaua de
autostrazi, veniturile sunt generate preponderent din activitati comerciale).

Cererea pentru inchiriere de spatii administrative/comerciale

Tn ceea ce priveste cererea pentru inchirierea de spatii de birouri aceasta a inregistrat o stagnare in ultima
perioada. Valorile ofertate ale proprietatilor comerciale scoase la vanzare nu au inregistrat cresteri in
ultima perioada.




Echilibrul pietei

Piata proprietatilor imobiliare comerciale este in stagnare la nivelul orasului Giurgiu. Numarul
tranzactiilor este mediu, marea majoritate preferand sa inchirieze, nu sa vanda.

In baza informatiilor prezentate, referitoare la tranzactii incheiate, a informatiilor privind oferte de spatii
de birouri si social-administrative pentru vanzare si inchiriere, in urma analizei si interpretarii datelor, in
cele ce urmeaza, am realizat o delimitare a subpietelor si o sintezd a valorilor.

Au fost analizate nivelul si evolutia preturilor si a chiriilor, precum si nivelurile de pret percepute de piata
pentru diferitele dimensiuni ale amplasamentelor pe fiecare zon in parte. Tn urma analizei au rezultat
urmatoarele intervale de tranzactionare si chiriile aferente, pe baza carora au fost estimate ratele de
capitalizare. Cele mai cautate zone sunt zona centrala.

Punctul de echilibru este foarte greu de atins sau niciodata, ciclul imobiliar neputand fi sincronizat cu
ciclul de dezvoltare a afacerilor, datorita instabilitatii economice, activitatea imobiliara raspunzand la
stimuli pe termen lung sau pe termen scurt.

Alti factori care determina fluctuatia preturilor pe piata imobiliara sunt prezentati in continuare.

Pentru obtinerea de cotatii ale proprietatilor imobiliare, publicul s-a bazat in mod traditional pe ziare,
reviste si agentii imobiliare. Din moment ce cumparatorii si vanzatorii nu au un bun acces la preturile de
vanzare, ei pot pune un accent prea mare pe pretul cerut, care poate fi frecvent un indicator slab al valorii
proprietatii. In unele cazuri, pretul cerut este “pretul dorit” de catre vanzatori, care poate fi mult peste
valoarea de piata. Preturile mari de oferta sunt intalnite in zonele unde exista putine vanzari similare,
nesinguranta cu privire la tendintele valorii proprietatilor imobiliare si informatii putine despre acestea.

Fluctuatiile leu/euro. Majoritatea reperelor la produse si servicii pe piata imobiliara se exprima in euro,
respectiv preturile de vanzare pentru terenuri/spatii comerciale sunt in euro.

Speculatiile de crestere a preturilor. Pe termen scurt este posibil sa existe o tendinta de stagnare a
preturilor. Vanzatorii trebuie sa calculeze daca produsul lor va mai avea succes in cazul in care solicita un
pret prea mare. Pe termen lung, piata are mecanisme proprii de reglare. Acestea isi vor demonstra
eficienta in momentul in care oferta va fi absorbita de cerere. In acest moment preturile stagneaza pentru
ca cererea este scazuta fata de oferta pietei.

In ceea ce priveste segmentul din care face parte proprietatea evaluata, acesta se identifica cu
proprietatile cu destinatie de spatii socio culturale, administrative, comerciala tip birou amplasate in zone
cu vad specific activitatilor rezidentiale cu toate facilitatile asigurate, care ofera caracteristici superioare,
in special prin prisma amplasamentului.



3.2. CEA MAI BUNA UTILIZARE
3.2.1. ANALIZA CMBU

Conceptul de cea mai buna utilizare (CMBU) reprezintd 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 probabild in mod rezonabil si justificatd adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietati
construite, utilizare care trebuie sé fie posibild din punct de vedere fizic, permisd legal, fezabild financiar
si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietdtii imobiliare.”

Prin analiza CMBU a proprietatii imobiliare, ca o etapa esentiald 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.

Conform analizei de piata realizate de evaluator, spatiile comerciale similare ca suprafata proprietatii
analizate au o valoare de inchiriere de cca 8 - 11 eur/mp. In anexe sunt prezentate ofertele analizate.

3.2.2 CONCLUZII ASUPRA CMBU

Deoarece nu exista indicatii din piata sau alti factori care sa conduca la concluzia ca ar exista o alta
utilizare care ar maximiza valoarea proprietatii subiect, s-a concluzionat ca utilizarea
administrativa/comerciala tip birou este cea mai buna.

1. spatiu industrial — proprietatea este amplasata in zona rezidentiala, fara acces pentru utilaje
industriale, ca atare aceasta utilizare nu este permisa legal

2. spatiu comercial —este asigurat vadul comercial necesar unei dezvoltari pe acest segment de activitate.
Conform informatiilor colectate de pe piata si a verificarii ofertelor de inchiriere anterioare, spatii similare
au fost ofertate la inchiriere la valoarea de 8 - 11 eur/mp, valorile de inchiriere se situeaza in plafonul
valoric 5 — 8 eur/mp pentru spatii similare (birouri in cld de birou/admin).

3. Proprietate rezidentiala — dotarile, facilitatile sunt specific unui spatiu cu utilizare
administrativa/birouri, modificarile necesare (toalete, incalzire etc) nu justifica schimbarea destinatiei.

4. teren liber - pentru determinarea oportunitatii utilizarii ca teren liber, evaluatorul a raportat valoarea
propietatii in ipoteza inchirierii pentru spatii birouri la valoarea terenului liber. Valoarile sunt sensibil
egale.

In aceste conditii, CMBU este utilizarea ca spatiu pentru birouri.



4. APLICAREA ABORDARILOR IN EVALUARE
4.1. RATIONAMENTUL ASUPRA SELECTIEI ABORDARILOR UTILIZATE

Pentru exprimarea concluziei asupra valorii proprietatii imobiliare, s-au utilizat metode de evaluare
specifice, care sunt incluse in cele trei abordari ale valorii:

a) abordarea prin piata;
b) abordarea prin venit;
c) abordarea prin cost.

Toate abordarile, utilizate pentru formarea si fundamentarea unei opinii asupra valorii de piata, se
bazeaza pe informatii de piata. Desi in formularea unei concluzii asupra valorii de piata in scopul vanzarii
pot fi utilizate cele trei abordari indicate in SEV 100-Cadrul general, daca proprietatea imobiliara este atat
de specializata, incat nu exista date suficiente pentru a se utiliza fie abrodarea prin piata, fie abordarea
prin venit, nu este adecvat ca proprietatea imobiliara sa fie privita ca fiind o garantie admisibila. Ca
urmare, abordarea prin cost este rareori utilizata in evaluarile pentru acest scop, fiind numai un mijloc de
verificare a veridicitatii valorii determinate prin utilizarea altei abordari.?

Alegerea lor a depins de tipul proprietatii imobiliare, de scopul evaludrii, de termenii de referinta ai
evaludrii, de calitatea si cantitatea datelor de piata disponibile pentru analiza |la data evaluarii.

In cazul de fata au fost utilizate abordarile prin cost si venit, iar prezentarea acestora si rezultatele
obtinute sunt expuse in cele ce urmeaza.

4.2. ABORDAREA PRIN PIATA

Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite
pentru vanzare. Prin informatii recente, in contextul abordarii prin piata, se inteleg acele informatii
referitoare la preturi de tranzactionare care nu sunt afectate de modificarile intervenite in evolutia pietei
specifice sau la oferte care mai sunt valabile |a data evaluarii.

In cadrul acestui raport, pentru estimarea valorii de piata a terenului a fost aplicata una dintre tehnicile
cantitative, respectiv analiza pe perechi de date. Informatiile privind vanzarile comparabile au fost
corectate pentru a reflecta diferentele intre proprietatea subiect si proprietatile comparabile. Elementele
de comparatie includ: dreptul de proprietate transmis, conditiile de finantare, conditiile de vanzare,
conditiile de pita, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile economice, utilizarea si componentele
non-imobiliare ale vanzarii.

Evaluatorul nu a identificat proprietati similare ofertate la vanzare, ca atare aceasta abordare nu este
utilizata pentru determinarea valorii intregului imobil.
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4.3. ABORDAREA PRIN VENIT

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare
subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeaza pentru a analiza capacitatea
proprietatii evaluate de a genera venituri si pentru a transforma aceste venituri intr-o indicatie asupra
valorii proprietatii prin metode de actualizare. Abordarea prin venit este aplicabila oricarei proprietati
imobiliare care genereaza venit la data evaluarii sau care are acest potential in contextual pietei
(proprietati vacante sau ocupate de proprietar). Aceasta abordare include doua metode de baza:

-  Capitalizarea venitului
- Fluxul de numerar actualizat (analiza DCF)

Capitalizarea venitului se utilizeaza cand exista informatii suficiente de piata, cand nivelul chiriei si cel al
gradului de neocupare sunt la nivelul pietei si cand exista informatii despre tranzactii sau oferte de
vanzare pentru proprietati comparabile. Metoda consta in impartirea venitului stabilizat, dintr-un singur
an, cu o rata de capitalizare corespunzatoare. In aplicarea metodei se utilizeaza trei tipuri de venit:

- (VBP) venitul brut potential — materializeaza venitul total estimate a fi generat de proprietatea
imobiliara supusa evaluarii, in conditii de utilizare maxima;

- (VBE) venitul brut efectiv — venitul anticipat al proprietatii imobiliare, ajustat cu pierderile
aferente gradului de neocupare;

- (VNE) venitul net efectiv — rezulta prin deducerea cheltuielilor aferente proprietarului din totalul
veniturilor brute: impozit pe proprietate, asigurare, intretinere, reparatii, management, paza,
curatenie, etc.

Rata de capitalizare (c) reprezinta relatia dintre castig si valoare si este un divizor prin intermediul caruia
venitul realizat din inchirierea proprietatii se transforma in valoarea proprietatii. Calculul ratei de
capitalizare se face in cel mai corect mod pornind de la informatii concrete, furnizate de piata imobiliara,
privin tranzactiile incheiate (inchirieri, vanzari, cumparari). Daca aceste informatii lipsesc, estimarea ratei
de capitalizare poate fi efectuata pornind de la o rata de baza deflatata, |a care se adauga prime de risc
aferente investitiei.

Analiza DCF se utilizeaza pentru evaluarea proprietatilor imobiliare pentru care se estimeaza ca veniturile
si/sau cheltuielile se modifica in timp. Metoda fluxului de numerar actualizat necesita luarea in
considerare a veniturilor si cheltuielilor probabile din perioada de previziune.

Chiria de piata’® este suma estimata pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar putea fi
inchiriat, la data evaluarii, intre un locator hotarat si un locatar hotarat, cu clauze de inchiriere adecvate,
intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere. In particular, suma estimata exclude o chirie majorata
sau micsorata de clauze, contraprestatii sau facilitate speciale. “Clauzele de inchiriere adecvate” sunt
clauzele care ar fi convenite in mod uzual pe piata tipului de proprietate imobliara, la data evaluarii, intre
participantii la piata.
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Valoarea medie a chiriilor pentru spatii similare in zona ultracentrala este de 8 - 11 eur, incadrata de
marginile 6 - 11 eur. Rata de capitalizare determinata de evaluator pe baza proprietatilor similare ofertate
la vanzare /inchiriere este de 8,8% in conditiile unei rate de neocupare de 15% (1,5 luni/an) si cheltuieli
aferente proprietarului de 2%.

Suprafata de calcul pentru abordarea prin venit este de cca 1491 mp suprafata utila, corespunzator
documente puse la dispozitie de catre proprietar si calcul evaluator.

Valoarea determinata prin abordarea prin venit a fost calculata pentru imobil asa cum se prezenta la data
predarii catre utilizator (chirias).

4.4. ABORDAREA PRIN COST

Abordarea prin cost ofera o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului economic conform caruia un
comparator nu va plati mai mult pentru un active decat costul necesar obtinerii unui active cu aceeasi
utilitate, fie prin cumparare, fie prin construire. Aceasta abordare se bazeaza pe principiul conform caruia
pretul, pe care un comparator de pe piata il va plati pentru activul supus evaluarii, nu va fi mai mare decat
costul aferent cumpararii sau construirii unui active echivalent. Deseori, activul supus evaluarii va fi mai
putin atractiv decat echivalentul care ar fi cumparat sau construit, din cauza vechimii sau a deprecierii. In
acest caz, costul activului echivalent va fi ajustat corespunzator, in functie de tipul valorii estimate. **

Aceasta abordare este aplicata, in general, pentru evaluarea drepturilor asupra proprietatii imobiliare
prin metoda costului de inlocuire net (dupa deducerea deprecierii). Ea se utilizeaza cand fie nu exista
nicio dovada despre preturile de tranzactionare pentru proprietati similare, fie nu exista niciun flux de
venit identificabil, efectiv sau teoretic, care ar reveni titularului dreptului.

Procedura de evaluare presupune:
1. Estimarea valorii terenului in ipoteza liber de constructii (cand este cazul);
2. Estimarea costurilor de inlocuire a constructiilor edificate pe teren;

3. Estimarea tuturor deprecierilor (fizice, functionale si economice) si scaderea acestora din costul
de inlocuire.

Terenul va fi evaluat prin metoda comparatiei directe.

In cazul constructiilor se va calcula un cost de inlocuire. In mod normal, acesta reprezinta costul de
inlocuire a proprietatii imobiliare cu un echivalent modern, la data evaluarii. Costul de inlocuire este
necesar sa reflecte si toate costurile suplimentare, cum ar fi valoarea terenului, infrastructura, onorariile
pentru proiectare si cheltuielile de finantare care ar fi suportate de un participant de pe piata pentru
producerea unui activ echivalent. Costul echivalentului modern se corecteaza apoi pentru a fi reflectata
deprecierea. Scopul ajustarii pentru depreciere este acela de a estima cu cat ar fi mai putin valoroasa
proprietatea imobiliara subiect, pentru un potential cumparator, fata de echivalentul sau modern.
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Deprecierea ia in considerare starea fizica, utilitatea functionala si economica a proprietatii imobiliare

subiect, in comparatie cu echivalentul sau modern.*?

Deprecierea constructiilor se poate estima prin trei metode generale:

1:

2

3.

Metoda preluarii de pe piata imobiliara
Metoda varsta-durata de viata

Metoda segregarii

Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o cladire si cu care opereaza aceasta metoda sunt:

Deteriorarea fizica — reprezinta o pierdere de utilitate cauzata de deteriorarile fizice ale
activului sau ale componetelor sale, ca efect al vechimii sale si al utilizarii in conditii
normale, care se concretizeaza intr-o pierdere de valoare (Glosar 2025). Deprecierea
fizica este calculata pentru o uzura a unui spatiu comercial cu varsta de 50 de ani,
respectiv 75% (uzura este determinate pe baza starii instalatiilor, finisajelor si a
hidroizolatiei — reabilitarea acestora va duce la o intinerire scriptica a constructiei).

Depreciere functionala - reprezinta o pierdere de utilitate cauzata de ineficienta activului
subiect in comparatie cu substitutul sau, care se concretizeaza intr-o pierdere de valoare
(Glosar 2025). Nu este identificata depreciere functionala.

Deprecierea externa — reprezinta o pierdere de utilitate cauzata de factori economici sau
de localizare din exteriorul activului, care se concretizeaza intr-o pierdere de valoare
(Glosar 2025). Deprecierea externa a fost calculata pe baza informatiilor de piata, cca
26%.

4.5. REZULTATELE OBTINUTE IN URMA APLICARII ABORDARILOR

Abordarea prin piata Abordarea prin venit Abordarea prin cost
lei lei ; lei
- 5.004.000 5.101.000
4.6. RISCURI

Avand in vedere riscurile specifice ale pietei imobiliare, pentru subiectul evaluat exista un risc ridicat
tinand seama de tendinta si evolutia pietei actuale.

Avand in vedere configuratia si tipul proprietatii (referitoare la: tipul proprietatii imobiliare, amplasarea in

cadrul incintei si al zonei, utilizarile posibile, delimitarea fizica, dotarea cu utilitati si starea tehnica a

imobiliore

a2 Drepturi asupra proprietatii imobiliare, par.22, 23 si 24



constructiilor), consideram ca evaluarea este adecvata scopului propus atat timp cat nu se produc
modificari semnificative privind situatia juridica, starea fizica sau aparitia altor factori care pot influenta
valoarea.

Suplimentar se considera ca este urmat un maketing adecvat si o expunere pe piata corespunzatoare,
tinand cont de volumul mediu de unitati cu potential comercial si de putere de absorbtie a pieteiin
contextul economic actual de scddere a interesului investitional si de limitare a creditarii catre un
segment din potentialii cumparatori.

Astfel proprietatea subiect este:

- fara ,restrictii deosebite impuse de forma, dimensiune, utilitate sau de calitatea imobilelor vecine sau a
ocupantilor acestora”.

Fata de riscurile specifice pietei imobiliare, pentru activul evaluat exista urmatoarele riscuri:
- puterea de cumparare mare necesara pentru potentialii cumparatori;

Efectele acestor riscuri resimtite pe piata sunt:

- reducerea numarului de potentiali cumparatori la cei cu putere financiara relativ mare;

- necesitatea expunerii un timp mai indelungat pe piata si efectuarea unei prezentari speciale care sa se
adreseze exclusiv potentialilor cumparatori, astfel incat sa existe un “marketing adecvat”, in intelesul
definitiei “valorii de piata”.




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 vanzarii, au fost utilizate date de intrare obtinute de pe piata. Astfel, pentru
aplicarea abordarii prin venit s-au utilizat date de intrare obtinute de pe piata. Pentru abordarea prin
venit au fost utilizate date de intrare si ipotezele care ar fi adoptate de catre participantii de pe piata. In
abordarea prin cost s-a determinat costul si deprecierea aferente unui activ cu acceasi utilitate, prin
intermediul analizei costurilor si deprecierii existente pe piata.

Pentru a selecta valoarea de piata cea mai adecvata, s-au analizat atat datele de intrare cat si situatiile
identificate pe piata specifica. Rezultatele obtinute prin aplicarea abordarii prin venit 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 venit este singura relevanta si adecvata pentru estimarea valorii de piata a proprietatii
subiect, raportat la scopul evaluarii — determinarea valorii de vanzare, conform solicitarii beneficiarului.

~ valoare de piata recomandata

ABORDAREA PRIN VENIT

5.004.000

din care:
Valoare teren: 1.529.200 LEI
Valoare constructie 3.474.800 LEI

Valoarea nu cuprinde TVA

EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR
VIERU LAURENTIU EMIL




5.3. MENTIUNI TRANZITORII

9:3:1;

.32

5.3.3.

5.3.4.

5:3.5.

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

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

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

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

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

fie asupra beneficiilor economice rezultate din detinerea unui activ.

ANEXE

Anexa Nr.1 - Estimarea valorii

Anexa Nr.2 - Proprietati comparabile
Anexa Nr.3 - Fotografii

AnexaNr.4 - Acte
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Anexa Nr. 1 - Estimarea valor
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Cost de inlocuire brut

Calcul depreciere externa

Cr‘t

a Pret oferta proprietate similara

b Ajustare pentru negociere (%}

¢ Pret oferta negociat {1 x {1-b}}

d Suprafata teren

e Valoare estimata pentru teren (estimata de evaluator)
f TDtaI valoare teren {[d xe)
g Pret oferta ramasa pentry éﬁhéiructi% (c- 1}
h CIB constructie (estimat de evaluator)
i Suprafata desfasurata constructie
i Total CIB constructie {h x 1}

k Depreciere fizica (estimata de evaluator folosind durata de viata)

| Depreciere functionala

m_CIB depreciat fizic si functional {j x {1-k) x {1-1))

Oferta

570,000,00 Euro |

503.000,00 Euro

G

564.480,00 Euro

710,00 mp
124 00 Euroim )
88.040,00 Euro j
414560,00 Euro .

i 1344,00 Euro/mp

806.400,00 Euro

8 :
8
3

Depreciere externa ((m—g)/lﬁ'}} 26%

Bl Depreclere externa pentru proprietatea evaluata

Denumire Gradul Simbol Simbol pret indice cost curent 663
seismic Kost Plus carte 2025 - 2026 2025 - 2026 1989
Grad 6 6INFSPBA 6INFSPBA 1.104,6 24141 2.666,6 1326
Infrastructura Grad 7 7INFSPBA 7INFSPBA 1.150,1 2,4141 2.776,4
Grad 8 8INFSPBA 8INFSPBA 1.198,6 2,4141 2.893,5 1918390,5
Grad 9 SINFSPBA 9INFSPBA 1.305.1 24141 3.150,6
Grad 6 6SSTSPBA 6SSTSPBA 7143 2,4488 1.749,2
Suprastructura Grad 7 7SSTSPBA 7SSTSPBA 743.7 2,4843 1.847,6
Grad 8 8SSTSPBA 8SSTSPBA 7771 2,5042 1.946,0 3870594
Grad 9 9SSTSPBA 9SSTSPBA 843,8 2,4221 2.044,0
Finisaj zona arhivd FINSPBA FINSPBA 839.9 1,9621 1.648,0 1092624
interior zona birouri FINSPBIR FINSPBIR 1.577.1 1,8701 2.949,4 3910904.4
Instalatii electrice ELSPBA ELSPBA 250,7 3,1476 789,1 1569519.9
Instalatii sanitare SASPBA SASPBA 63,6 2,5959 165,1 328383.9
Instalatii de incalzire
si ventilalii IVSPBA VSPBA 125.7 2,9531 371.2 738316.8
|Finisaj falada FVINAR 149.4 2,2778 3403 72892,26
| Terasd (costuri necirculabild TERNECIRC TERNECIRC 439,4 2,0355 894 4 582987,2
determinate pentru
suprafata construita circulabila TERCIRC TERCIRC 952,5 1,1433 1.089,0
a terasei Sc)
TOTAL LEI FTVA 14094612,96
TOTAL LEI FTVA/MF  7086,281026
1351,518352
structura  0,410723
instalatii  0,187037
anwelopa 0,047244
finisaje 0,354996
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Estimarea valorii proprietatii prin venit

A, Venituri B : B Costuri si cheltuieli

Chirie (€ | ]

- Spatiu / utilizare suprafata utila— rny ¢ , o o % Viare
______ unitara lunara . anuala ; €
__1lspatiucomercial -birouri 99450 7,00 6962 83538 Ratadeneocupare 1500% 18796

2 ) 497,25 7,00 3.481. 41.769 \Impozit pe proprietate. 1,30% 11969

3 i 000 000 0 e o __Asigurarecladiri 050% 300

4 : 0 0 -

: : -Cheltuieli aferente :
5 0 0 proprietarul ui { 2,00% 2.130
. Venituridinchirii | 149175 7,00 10442 125307 _Losturi cumulate 33138
A. <Venit.bru_l din i_nc.hirieﬁr_él e s i i 125307B. }Cosfgritotale ;. .f TR [ 33.195
Al. Venit brut efectiv : i 106.511 ' :
|c._ venit net din inchiriere 92111,65
ID. fkRat_a__g!g_c._apltalizarem 2SS PR B SRS
!E. fVarqa_ré'd'e e i N i ........ ! T
B Elemente aditionale care afecteazavaloarea%ﬂii
F1. Tereninexces 589,20 137 S ke h e L RS ~ 80720,4
F.2. [Terensuplimentar o it bl o i < SR (D
F.3. Reparatii imediate . 208.388,77 -1 i : : _-208389

‘Total elemente care afecteaza valoarea : EoN) -127668
G. Valoare de piata proprietate : 4.819.025 lei

| : 4.819.025 lei

Pentru calcul aferent abordare prin venit a fost inlaturata valoarea deprecierii externe din CIN




Calcul rata de capitalizare

5. Cosuuri st chelie

! 5 i i __Chirie {€) Valoare
‘Spatiu f utilizare suprafata S | nste i % : &
__lispcom 52206 1L,00 5.742 ‘Rata deé neocup 1_5_;0096: s 10.336
A o _bpa wge; 0 _Impozitpepropl3% . | 1.879
3 o sl o N i 0 Asigurate cladir  1,00% | | 100
5 | 9 : . i

51 } D L Chelt af propr 2,00% | | g i §
Venituri dinchi 522,007 11,00 5742 68304 Costuricumuiate | 13 486
A.  Venit brut din inchiriere 58504  |B. Costuritotale i | 13386
A1 Venit brut efectiv _ = 58.568 s e '
€. Venit net din inchiriere AT 55.418|
B.  Rata de capitalizare 3.8%
E. Valoare de piata 633.347

G.

hitpsnww ol roldiofertavand-inchiriez-2-spatii-comerciale- Dhwi

Vand sau Thchiréz 2 spati comarciale In giurgiu , 203 Bucuresti {vis a vis de pareul Mihai Viteazul | unu din
sipatil este amenajst ¢4 sala de fitness afacere la chele fcu toats aparatura necesara | la demisal cu vestiare
sauna grupur sanitare , 432 mp si cu posibilitate de extindera terasa aprox 300 mp . cel de-al 2 lea spatiu
are 90 mp cu toate utikatie ¢ grup sanilar , este rengvat modern Jmpantit in 3 camere posibiitate
deschidere clinica medicala birouri @ic 1
Paniru vanzare accept unale variants imobiliare In giurgiu sau Bucuresti sau varante auto - a
- y . . £i .. o g E %0?&4“70" ;

Botad eradtn esanduin sl Ocesabi var

LEMCALITATE

Shardlir: . 17 !
i 2550 g S g |
OREFTURRE CORSUMATORILOR ;
Acost awant & Post pullica e clre wn v o
" Boois 2] seper e 1004 Lo €& urrrane, Qe R GRpIaBe Cong,
B IR Ak S PRATNIOE fb g 48R
A 2% as " i
Vand/inchiriez 2 spatii comerciale Arnth s mulen
: 1‘ € Brajul & negocati Piaicipta ek

Evaluatoril a negociat cu propristarul spatiulul comercial valoarea de vanzare a acestuia, aceasta fiind
1750eur/mp inclusiv echipamente fitness a caror valoare de revanzare este cca 10000euro. Rata de capitalizare a
fost determinata prin raportarea directa a valorli de vanzare la valoarea chiriel, fara negociere si ofera informati
cu privire ia pragul minim al nivelului ratelor de capitaiizare.




: & e

padit e proge 128 T |
Anjgueweclodiei | 150% | _ 200

;  Chelialpropt | 200% 1358
Veniuridinchis | 477.00) 800 3815 45792 “Costun comulate 5 T 12376

A Venitbrtdininchirers L asye2 (B Coswnitotske
enitbrutefecn 923

12376

B

1
T

F1. Teren in evces 50 150 iz = L LA &
. Teren sisplimentas s S ! Jheie e o it s
£3. Reportiimediate 000 158, i e i i M TR = el
800 150, i i e e b A B
] 9

8

£ L i ono 159
 Total whamerte core slectsatn viloared

hitrs://warw. imobiliare ro/pfertalbin raiu-centrab-31005880 -
Birau, 477 mp in Central

330.000€

oo - o
! ik i) £ $ H e i
0

it bk vens prten b T, kedlnah

LA SR (..

Hgoubin by Tpgow

£, st i Conoe nincs ! S

Cankesl ol Vied Teres oyl e Dt mesann . fud aapealata iotsia 477 55
Ot TEET Thre el ge 25 i 2 indhv o BO S8 mp

Detalil spatiu comercial ]
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Determinarea valorii terenului prin abordarea prin piata

Elemente de comparatie Subiact Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Pret oferta € 210.000 82.645 129.060
Suprafata- m? 2.132,00 2.069,00 1.000,00 717,00
Pret oferta €/m? 101 83 180
Ajustare pentru negociere -5% -10% -24%
Valoarea ajustare -5 -8 -43

In urma discutiilor telefonice coroborat cu analiza de piata a fost
considerata o marja de negociere de 5% - 15% .Proprietatile comparabile
1 si 2 ofertate la vanzare au fost urmarite la ofertare de evaluator in
ultimele 24 de luni, fara tranzactii efective. Analiza efectuata pentru
terenuri cu amplasare centala ofertate la vanzare indica o perioada
aferenta marketing adecvat 36 - 60 luni sau discount direct 24%

Explicatie ajustare

Pret ajustaf £ 96 74 137
Drept de proprietate deplin similar similar similar
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0,00 0,00 0,00
Pretajustat 96,4 74,4 136,8
Explicatie ajustare Nu au fost introduse ajustari

Conditii de finantare la piata © similar deplin deplin
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat 96 74 137
Explicatie ajustare Nu au fostintroduse ajustari

Conditii de vanzare cash similar similar similar
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat 96 74 137
Explicatie ajustare Nu au fostintroduse ajustari

Conditii de piata mai.26 . mai.2é mai.26 sept.25
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0,0 0,0 0,0
Explicatie ajustare Nu au fost introduse ajustari

Pret ajustat = 96 74 : 137

Str. Garii/asimilat Sos Prieteniei/asimilat 1 decembrie 1918
sos bucuresti 57/central cu / / /

Localizare el central cuvizibilitatef median - periferic cu central cu vizibiliate
vizibilitate f buna S
buna vizibilitate f buna buna
Ajustare 0% 84% 0%
r
Valoarea ajustare 0 62 0

Sunt necesare ajustari, proprietatile comparabile 3 si 2 au localiazare
Explicatie ajustare centrala respectiv median - periferica, analiza de piata indica ajustare
de cca 84% pentru amplasare superioara

Acces/ Vizibilitate bun/bun bun/bun bun/bun bun/bun

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




Explicatie ajustare Nu sunt necesare ajustari, comparabilele au acces si vizibilitate similara

rezidential /comercial/admi rezidential /comercial/a rezidential/comercial/a rezidential/comercial/

Utilizare 3

n dmin dmin admin
Ajustare 0,00% 0,00% 0,00%
Valoarea ajustare 0 0 0
Explicatie ajustare Nu sunt necesare ajustari.
lnmdrfrrt:!/_ Indicatori CUT=1,5mpADC/mp , POT 70%, H = P+1+M CUT=2mpADC/mp , CUT=1,5mpADC/mp,
urbanistici POT=30%, h=P+3-4 POT=50%, h=P+3-4 POT=30%, h=P+3-4
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 75 22 49 30
procentul laturilor 2,64 0,23 2,40 1,26
Ajustare 10% 0% 0%
Valoarea ajustare 10 0 Q
Sunt necesare ajustari, deschiderea pentru comp 1 este suficienta pentru
Explicatie ajustare lotizare sifsau utilizari alternative inclusiv comercial cu desfacere,
Interviul direct indica 10 - 20% ajustare pentru acest element de calcul.
Utilitati toate toate toate toate
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 8] 0 0
Explicatie ajustare Nu au fostintroduse ajustari
Suprafata 2.132 v 2.069 1.000 717
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0 0 0
Explicatie ajustare Nu au fostintroduse ajustari, suprafata comp 3 este > 500 mp
Alte ajustari liber, forma regulata liber, forma neregulata liber liber
Ajustare 30,00% 0,00% 0,00%
Valoarea ajustare 29 0 0
Explicatie ajustare Au fost introduse ajustari, pierderea de utilitate identificata este
Ajustare neta 39 62 0
40% 84% 0%
ajustare bruta 38,57 62,42 0,00
40,00% 83,92% D,OO%
Pret ajustat 135 : 137 Al
Euro Lei
Valoare adoptata/mp 137 717
Valoare teren 291.658 1.529.219
rotunjitla 251,658 1.529.200
Curs Euro 5,2432

-1,32%

Evaluatorul a considerat intervalul de valori (135 E/mp la 137 E/mp) si a datcea mai mare importanta comparabilei carea
necesitat minimul de ajustari. Pretul de vanzare ajustat al proprietatii comparabile 3 a indicat ca valoarea acesteia este 137
euro/mp. In concluzie, valoarea proprietatii subiect este estimata la 1.529.200 lei.




Anexa Nr.2 - Proprietati comparabile

https://www.olx.ro/d/oferta/spatiu-comercial-giurgiu-apartamente-de-inchiriat-piata-centrala-

IDjVdpk.htmi?search reason=search%7Corganic

e

Fealst 26 apcie 2025

Spatiu comercial Giurgiu Apartamente de

Spatiu comercial de inchidat - 180 mp / nivel | Subsol + Pavter + 2 Tigje

PRIVAT ()

Vali
P CAX din octamieia 2014
Activ pe 23 aniiie 2026

Trimite mesaj

% 07245425606

Mai mute anuntur alo aceste vanadtor B

LOCALITATE

©® Giurgiu
Giurgiu

uait

AnnAata

Veu focatis pe hartd

DREPTURRE CON?SUMQTOE]LOR: k.9
Fats

it protestn deleple

Fuliicitate

$e oferd spre inchiriere un imobil cu functiund muitiple, situat intr-o zond accesibila, ideal pentru diverse

activitdti comerdiale sau profesionaie

Suprafald wtald: 180 mp / nivel
Compartimentare;

= Parter si Et3} 1~ pot fi compartimentate {a cerere, In functie de necesitdtile chiriasului
« Fta 2 — compartimentat in 3-apartamente + 1 garsonjerd [idesle pentru locuire, birour sau spatit

auxifiarelApartamente de inchiriat
+ Subsol incius [depozitare / alte functiuni)

Dotdri & Utilitati:

« Centrald termics proprie

& Agr conditionat

« rupurl sanitare amenalate

« Curent trifazat [pretabll pentru echipamente de putere]

Pret si conditil: Iz cerere

Ideal pentrs

« Clinicd medicald / stomatologica

s Cahinete 7 birouri

« Salon infrumusetare / SPA

« Studio fitness / dance / weliness

+ Spatiu comercial / showroom

» Firmd servich / waining / co-working




https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-comercial-de-inchiriat-60-mp-zona-intens-circulata-
IDFyWc?session long olx=19d01801{0ax72431eb3&session olx=19e5d63cheax53b2d5e6

maginile (7).

Spatiu Comercial de Inchiriat - 60 mp, Zona Intens Circulatal & Mihai Alexandru
500 € s RLSE Asoswukmask
TELT o 0788445560
& Strada Livezilor, Giurgiu, Glurglu Pume® - e
i laurentiu }
E-pmiait®
Spatiu somercial de inchiriat f e
| lawrentivemilvieru@gmatl.com }
Suprafatd utiia: B w? Num.‘iré;{eiefcn' e i Ui
Eta: parter | 40 | 725523456 ]

Doua Spatii Comerciale de Tnchiriat - 60 mé, intrare separata, Zona intens
Circulata!

V& propunem spre inchiriere un spatiu comeroial generos de 60 mp sau
ambele de 120 mp, situat intr-o intersectie aglomeratd, aproape de un centru
comercial. Spatiul are intrari separate, inclusiv ¢ intrare prin spate pentru
marf4, si poate fi folosit ca unintreg ideal pentru farmacii, banci, magazin
alimentar.

Unul dintre spatii a fost amenajat anterior ca sald de jocuri, avand mochetd
pe jos sl pregatit pentru diverse activitati similare gau alte tipun de business.

Locatie excelentd: intersectie circulats, vizibilitate sporité

Ceantru comercial Giurgiu shopping park peste strada cu magazine precurm
Tidl, kfc, noriel, tedi, coe, sinsay

Flexibilitate: doua intréri, posibilitate de a impdrti spatiul

Amenaiare existentd: ideal pentru sald de jocuri sau alte activitdti comerciale




https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-comercial-de-inchiriat-giurgiu-central-1463mp-275469894

Centru comercial Premiun / 2860mp // Giurgiu 9.082 € /1uns ©

Dentral Ghugiu - Vezi Hara 621€ impi R

. -AngelaEne
i SEmey P Ingt
!ﬂA_DQAK Lusury Properties
{Pray

21623981

£ Trimite mesaj

) Whatsapp

Trimite linkul unui prieten pe:

@ i ¥ 8 o

i Facemock | | Mbtronue Copanm

~
i) Raporreszianunt

N
l D
Sup ubks ! onpy uti T prop- HNav Arvconstr.:

i, 1uB3mp fh centucomercial B 3 [T 201 (Exists)

WMaddax Luxury Properties are placerea de a v prezenta, in EXCLUSIVITATE, un imobil comerciat remarcabil, situat in
Giurgiu, pe Bulevardul 1 Decembrie — cu vizibilitate excelentd si acces facil.

Centru Comercial Premium - Disponibil pentru inchiriere

Aceastd proprietate impresionantd, edificatd in anul 2011, este conceputa pentru a raspunde celor mai exigente
standarde ale mediulul de afaceri modern. Cu o arhitectura functionald si spatii generoase, imobilul se preteaza idzal
pentru retall, clinicl medicale, centre educationale sau sedii corporate.

Caracteristici Generale...

Citeste mai mult

50 Parcari

Detalii spatiu comercial

iDanunt: XDIC14143 (F 275469894 O3 Actualizatin: 18 Mai 2028
Tip tranzactie: Deinchiriat prin agent Suprafatautila: 1463 mp

Regim inaltime: D+P+3E+M+T Stadiu constructie: Exista

Suprafata terem: 1463 mp




www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-comercial-de-inchiriat-giurgiu-central-251744mp-273946381

Spatiu comercial, Municipiul Giurgiu 20.561 € /wnz ©
E ol

G- NeE BIFE img L (S

Cariral, Glug

m Oryon imobiliare
! [T

Oryor imobiliare { P50}

) 0753200999

o -
E ) Trimite mesaj }4
T e e \
E\ (O Whantsipn ]

Trimite linkul unui prieten pe:

Sup utildf mp, urik Tipprop Biry: Arigonsir.

s 25745.mp QJ Spatiu stradal = 4 Fj-} 201 {Eustd)

Artiveaza notificarils

Descriere spatiu comercial

V& propunem spre inehiriere un imobil situat In Municipiulut Giurgiu, dispus pe & nivele, D+ P+ 2E + M, care dispune de 0
buné conexiune auto si pietonald cu toate principalele puncte de interes ale oraguluil.

Cladirea are o suprafatd construita totald de 2960 mp dispusi pe 4 nivele, dispusi astfel:

La demisol dispune de o suprafatd utila de 656.67 mp, alcatuita din: sald vanzare, hol, spatii de depozitare, debara,
carmera centralei, centrala aer, casa scirdi, ift :

Parterul dispune de ¢ suprafat utila de 622.77 mp, alcatuita din: sald vanzare, sali conferinte, holuri, vestiare, grupuri

sanitare, birou. fift.

Etajul 1, cu b suprafata utila totala de 529.39 mp, este comipus din: birouri, holuri, grupuri sanitare, lift, casa scari, terase.
Etajul 2 are suprafata utila de $15.35 mp sise compune din: birouri, holuri, grupuri sanitare, lift, casa scaril

Mansarda cu o suprafat utiia de 156.61 mp sise compune din depozite, casa scaril, hol, fift.

Dispune de-38 locuri de parcare proprii.

Imobilul este pratabil pentru activitate de supermarket, pensiune, clinici medicale, sedii de firme, institutii; saloane de
infrumusetare, stc.

imobilul poate fiinchiriat si partial in functie de necesitates si specificul clientuiul.




https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-comercial-de-inchiriat-giurgiu-central-60-240511355

Spatiu comercial central - de inchiriat 48.750 € siuns

T fmpfiond
Glurgas - Vazi Harth JTSE mpfiend

Administrator
YEEREALESTATE { =)

) Trimite mesaj }
15 ™3
{ © WhatsApp j

Trimite linkul unut prieten pe:

© f © 1]

Faumock | | Munan Sopeich

£ Raportenzhanung

£

Artiveard nitificarils

Sup. Gtid F mp. uts: Tipproge Miv Anconsty

i, 130mp Eh Spafiustradal 21 {5} 1990 (Exiatd)

VP| Real Estate Romania va propune spre inchiriere un spatiu comercial situat central, 1anga piata principala
Proprietatea dispune de 2 camere, baie si grading, va asteptam pentru vizionare.
mai multe detalii la numérul de telefon 0724762576 :

Ap

2 Parcari
Detalii spatiu comercial
I arwnt: xa‘mma{_} 3 240511355 (3 Actualizatire 04 Septembrie 2024
Tip tranzactie: De inchiriat prinagent Regiminditime: P+1E

Stadiu constructie: Existd Suprafatateremn: 650 mp



Comp teren - Comp 1

https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-giurgiu-ultracentral-2069mp-275259263

Comision D% cumpéritor

4 ¥

i

A

Gheorghe Lazar
Deation pdha
BMSPROPRIETATL

3 Timitemese)

{3 WhatsApp

Trimite linkul unui prieten pe:

g

Descriere teren

Proprietatea este situata in Giurgiu, zona ultracentrala, str. Garil, nr. 90.
| Suprafata teren: 2069 mp
| Ideal comercial - rezidential

PRET - 210.000 euro + TVA

Contact:

Gheorghe Lazar - 0748274716

OSr 120270

ZES S W2 L2ZN

Actauntizat

B

Apeieazéacum B

a3 OO

G TICIEIER

RS ITICI

T ETT VL SOy

i RS TS RC2T A turaiizat AR CO O ronlTo L ro
AL IS 202N A tiaatizzat L Ll PN T B Ty
SEFECR S IR Angrtaasmibrast RS G TR I PRI IR OOy
TBACPL B2 Mo tuatizat 4 AT = ELR P S
08/03/2022 Actualizet € 320000 romimo.ro
O/ O3/2022 Actuafizat € 320000 romimo.ro
: 22/0272022 Scadere pret £ 320000 3IF5% romimo.ro
29/03/2023 Actuatizat £ 320000 romimo.To
‘ 22/03/2023 Actualizat € 320000 romimo.ro
|
:
O5/0B/ 2025 ActusEzst %= 320000 FOmimo.ro
OFFO7/2025 Actuatizat € 320000 OO IOy
23IFOB2028 Actuatizat w I20000 FOrMETH oy




https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-de-vanzare-giurgiu-negru-voda-1DAUuy

Toate imaginile (2}

Rl

Teren de vanzare Giurgiu Negru-Voda g Victor Nitu

55'6 O &fmy® g 4 o7sssmgIE

Vand teren intravilan, in Giurgiu, suprafata 1500 de metri patrati, acces din
strada Magnoliei, adiacenta strazii Negru-Voda. Zona de vile. Posibilitate
racordare usoara la utilitati( apa, curent, canal, gaze). Pret negociabil.
Adresa: Negru-Voda numarul 74.

¥




Comp 3
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-intravilan-giurgiu-1Dj0mI5.html

7183116 - Glurgiu (GR) TN SeFiae

BT (O OCALTAIE AT 3 Actiund ~
Proprietsia oL . piath Vaaes *
<29050 €12000 60 TR
B T
oo A R SRR
Vowa scimnsirwe A funginta I uitimade 1 b
W mme - B —
S e (T ARSI

Poser 2 ixprsrbon 15

Teren de vanzare intravilan Giurgiu

129 060 € rrwirregocees
[ eromoveazd [} RACTUAUZEAZA

Peesaann fizich Supralons i 77 mt Evtrmiian 7 inmvdnn, inbailan

7183116 - Giurgiu (GR) S

HAAGINI () VOCALIZARE ISTOMC (9

Froprietate Pz : Comp ri ot pe platd
£129.060 <€ 17300 57 14 :
524 0% Sela £ 29000 3t ) s f-’-ﬂ A hs bw.ﬂ&h%m.
i
Toate aclualizirie ~ Afiszre grasfic
Data Eveniment Pret Sutsa
:wmzlzb}a Actuaitzat £ 129060 oicre
2310912026 Actualizat € 129050 olero
20/08I 2025 Schdere pret €120080 249 oo
SBIC22025 Cresters wef € 1B000G «238% ol
1270672025 Scidure pret CI21B90 175% ol
2150472025 Actualizat £14340C ot
16/03/2026 Actualieat £u34c0 ohens
CAOW2025 Aciugizat €143400 aler
D60V 205 Intral pe piats € 143400 oo

Teren de vanzare intravilan Giurgiu Teren intravilan in Giurgiu, situat in zona soseaua 1
Decembrie 1918, 717 mp cu deschidere de 30 m - casa batraneasca + anexa racordate la energie cu
contracte distincte, apa si canalizare cu posibilitate de racordare la gaze. Pret: 180EUR/mp




Comp 2

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-intravilan-
IDjPIs6.htmi?search reason=search%7Cpromoted

< >
B A
K a
Boactimtaat b 1 roal 2025 v

Teren de Vanzare intravilan

Teren de Vanzare intravilan

100 000 €

FUBLACITATE

Vrel finantare? @

Calculeaza rata

[] promoveazh () ReacTuaLizeazi

Firma Suprafata utila: 1 600 m? Extravilan / intravitan: Intravilan

sopytare {5

ﬁlﬁaﬂz @ Tiﬂaﬁ @ Asigurare pentru casa ta

DESCRIERE

Teren de vanzare intravilan 1000 mp Soseaus Prieteniel nr 39 Giurgiu
Pretul 100.000 euro tva 21% inclus in pret

Se poate vinde i in rate

50.000 eurc avans gl 50.000 euro in rate la 6 luni

T L)

Andrel
i Pe OLX din lanuade 2025

Activ pe W ras 2026

Trimite mesaj

| % 073 096 4793 l

Mai multe anuotur ale acestul vanzélor >

LOCALITATE

@ Glurgiu
Giurgiu

Vezi locatia pe harté

DESPRE COMPANIE v

DREPTURILE CONSUMATORILOR N

Achizifile g fo firne st prosajte de 1ogite pving drepturie
Rl

§ Vezi oferta




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

& [B] Toateumaginiie(s)
Vand teren intravilan constructil

50 € o €fm*

(& Clurgiu, Glarghs

Vand 1600 mp teren intravilant constructii in municipiul Giurgiu, zona Negru
Voda, service Lucmar. Utilitati pe teren: apa, canalizare, energie electrica,
gaze. Zona verde, linistita, aproape de gradinite, scoli, shopping area,
magazine alimentare, supermarketuri.

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

intravilan/anunt/teren/78086472796a6a55.html? gl=1*1n50mlo* up*MQ..&gclid=Cj0KCQiwiMmwBh
DmARIsABeQ7xReabcCYk3XMCAdaPabAch1GUEOAnNmNFEg2ZNyAICcXrssiSAgagFYaAsyLEALw wcB

T
Teren 20 000 EUR w

P Ghegly, Glurghy @ Vezi pe hartih Valabif din 1071202025 52131 PM

Eugénia_

- - Vezi oate anunturile
Specificatii
0762660987
Suprafata terenului 268 e
Descriere Contacteazd vanzatorul
Teren intravilan in oras Giurgi, judstut Giurgiu, strada Toporasi nr. 186 cu cadastry, Bunad, m Intereseard ofena

intabulare. 268 mp. Deschidere 10 mp. . suprafala totala: 268 dumneavoastra, Mal este valabila’




Fotografii relevante




Acte de proprietate

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIL
PRIMARIA MUNICIPIULU] GIURGIU

R ———

Bedul Bucuresti, nr 4%-51, ool pogtal 080044

ol D04 0246.211.627; 215831 fax: 004 0246,215.405

.4 mobil 004 0372735333 e-msil: pricsarie@primarisgiugin.ro
Primiria Municipinlui Giurgiu este operstor de date cn caracter personal

NR.35.999/06.064.2026

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

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

Avind in vedere Contractu] de prestéiri servieii nr.106626/13.09,2025 si Actul

adifional nr.1/137875/17.12.2025, v rugdm si procedai la intocmirea Raportului de
evaluare la valoarea de piafit recomandata pentru imobilul — Incubatorul de Afaceri,
compus din consiructie in suprafatd de 663 mp. si teren in suprafiatd de 2,132 mp.,
situat in Municipiul Giurgiu, Bulevardul Bucuresti, nr.57, care face parte din
domeniul public al Municipiului Giurgiu, identificat eu Carte Funciard nr.47917, pe

care o ataghm In xerocopie, precum si Actul de dezlipire nr.248/20.03.2026.

PIRECTIA PATRIMONIU
p. PRIMAR, Director Executiv,
Adrian ANGHELESCU Cristian TRAISTARU o
VICEPRIMAR,
Tonel Muscalu\
INTOCMIT,

Maddling CEA




r (Hicwl de Cadastrs 5i Publicitate imobifiard SIURGIL
:’,f Biroul de Cadastns 5i Fublicitate imobiliarh Gurgiu

r
_ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
Sxmmmah PENTAU INFORMARE

Carte Funiciard Nr. 47917 Gjurgiu

A. Partea |. Descrierea imobiiuiul

TEREN intravilan
t jud, Giurgiu, U{&T Giurgiy, Loc. Giurgiy, Bdul BUCURESTI, Nr. 57
o " Eodastral N1 Suprataga (mp) Observatil / Referinge
= N 13 Taren imprart; ] ;
Ll #45% Teren intravitan impreimult gard betan, gard plasa carma
COMENIUL PLBLIC
Constructii
ot N'f.::a:;_z‘lﬁ: Adresa Observatii / Referinte
Ala | aearcy  |Hud. Glongi, LAY Grurglu, Loc. Giurghs, | Nr, nlvelunis; 5. tonstnis Ta Soi600 mps 5. Conctmis
Boul BUCUREST), Nr. 57 desfasurata: 2041 mp; Supr, din acte = §63 mp 5
desf=2041 mpg P+iE Imobil fundatie beton, pereti
caramids, acopers ferasa, censtrult in anul 1996 |

B. Partea i, Proprietari §l acte

‘Inscrierd privitoare fa dreptul de propristate §i alte drepturt reale Referinge

30194 / 23/0372026
Act Notanal nr. 248, din 20/03/2026 emis de UJENIIC MADALINA ANCA;
Se Infiliteaza cartea funciara 47917 a imabeulul cb numardl cadastral L3
BL 47917/ UAT Giurgiu, rezaitst din dezmembrares imobilului cu numarnt
codastinl 309729 inseris in carten funclam 39739;
Act Norfatly  nr. 38, din 18/01/2012 emis de GUVERNUL ROMANIEL Act Administrativ  nr. 415, din|
307102008 emis de CL AL MUK GIURGIU; Act Administrativ nr. 3688, din 09/D3/2012 emis de CL MUN
GIURGIU- UM 02437 GIURGHJ; Act Administrativ o B8241, din 09/04/201% emis de DITL GIURGIU; Act
Administaatlv nr. 16949, din 57/04/2019 emis de PRIMARIA MUN GIURGIL: Act Administrativ nr. 3690, din
02/03/2012 emis de CL MUK GIURGIL-UM 02437 GIURGIU; Act Administrativ ar, 170286, din 897042018 amis
& PRIMARIA MUN GIURGIU;
Intabulare, drept de PROPRIETATE atestare, dobandit prin Lege, cots AATY
B2 lacuale 31 : s
1) MUNICIPIUL GIURGIU-DOMENIUL PUBLIC
OBSERVATH: pozitis transorisa din CF 38728/Civegiy, inscrisa prin incheieras ne, 23948 din 10,04/2015;
Act Normativ  ar. 38, din 1B/01/2017 emis de GUVERNUL ROMANIEL Al Administrativ . 415, din
30/10/2008 emis de CL AL MUN GIURGIU; Act Administrativ or. 3688, din 09/032012 emis de CL MUN
GIURGIU- UM 02437 GIURGILE Act Administrativ or, 16849, din D7/04/201% emis de PRIMARIA IMUN GILRGIU:
Act Administrativ nr 3690, din 09/03/2012 emis de CL MUN GIURGIU-UM 03437 GIURGIU; Act Administrativ
nr. 17026, din 09/04/2012 emis de PRIMARIA MUN GIURGIU; Act Administrativ nr. 88241, din 09/04r2019
emis de DITL GIURGIU;

83 |intabulare, drept de ADMINISTRARE AL AL

1] CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU
CHSERVATI: pozitie transcnisa din OF 367 28/Giurgiu, insceisa prin incheierea nr, 72048 din | OAMA01 8

C. Partea ill. SARCINI .
Ingcrier! priving dezmembeimintahn dreptulul de proprietate, drepturi resle S
I _de garaniie si sarcint Referinfe
NU SURT e
Euument care Conpiva fate £ SHRCTEr PSSR Aokt S drevecedtie Arpulaneasuil (O8] o 70010 ¢ Lepd 2807018 Pagina'l vin 3

Extratu pertny nflmos dodice b akéxs apag aociilre Fapandar eveamea 18



AilsAG IV, 4 LA PATLEE |

Teren vy
Nr cadestral _ [Suprafata (mp)*] Observatll / Referinte
47917 2.132 Taren intravilan IMpremutt Gard DEton, (ara PIass Sarma
DOMEHRAL PUBLIC :

* Supralata este deierminata In planiul 86 projeciie Stereo 70.
DETALI LINWARE BMGBIL

Date referitoare la teren
o E:::jgg = Su::’;aﬂf!ata Tara Parcels Nr. topo Otyservetii f Referinte
1 curti 132 = A 7
constructii ik Dt 3
Date referitoare la constructlh
Destinatie ! Siiatie %
Crt MNumar constructie Supraf, (mp} Juridica Dbservatii § Referinte
7 . . tonstruits 13 s0l:690. mp: 5. construlta
constructh Din acte: 663 dasfasurata: 2041 mp; Supr. din ate = 663 mp
ALY 47817C1 administrative si- Masurate: 690 Cu acte|S.dest»2041 mp P+2E Imobil fundatie beten|
social culturale per!it!l g&amw&. #copens terasa, CORSRuE in
AN

Lungime Sagmente
1) v%‘brﬂé lungimiior segmentelor sunt obiinute din proleciie In plan.

Inceput]  sfarsit = {m)
1 2 56.412
2 3 10.825
EIDamsaar Cure CONIVE Ohte Su thmchs ¢ , pgralat de 9 A e BTRROTE 9 Legw 1900018 Paging 2 din 3
Eateaie peraiv s¥ermprs or-bog ip A0 &4n epay ARepise & Fuetinilis verinnes 1.3

- x -




:
3

= {m}
6.107
14,043
8.798
36,6559
7.307
50.08
9,394
4.517

¥ Tunghmile segmentelor SUnt GetermInats in PIARUI 0 projectie Steren 70 gf sunt rotunite la 1 millmetry
+*+ Distanta din mmhm‘ﬂnﬁgmmm&hmmmﬂ%ﬁdﬂ%imlm

|
&
£

l
et el o e e s Bl B

-
Folvlo ~walwalaw

; - ¥
gprtrﬁ«: €3 prezentul extras corespunds tu pozitiile in vigaém din cartea funciark originald, jpastratd de acest
irpLs
Prezentul extras de carte funcierd este valabil 3 autentificaraa de catre notarul public 3 actelor jurldice prin
tafe se sting drepturile resle precum i pentru dezbaterea succesiunior, iar informatifle prezentate sunt
susceptibile de orice n.odificare, in cenditiile legii. ;
S-a achitat tariful de 0 RON, -, pestru garviciul de publicitats imobiliars ou codul ar. 7232,

Data solutioniri, Asistent Registrator, Referent,
23-03-2026 Mihail-Theodor Megiides

Data eliberdr,

il e Toarala § semnatars) Trarata ol & 2

Acest document se elibereazi gratuit pentry proprietarii imoblletor. Pentru alti solicitantt, costul
extrasulul este de 25 de lel la ghigeu, respectiv 20 de lel dacd este obtinut online prin platferma
hitpiffepay.ancpl.to

POTURENE tace onfire dotw t CATISTAT BT oot e & e A PO e BPWB0IE B LegE JRBsulg Pagina 3din 2

Exti it purou nformes poding {5 601050 SAY ARG Faromby wiRvofbe §L4




f;-v- S S !

_Subscrisa MUNICIPIUL GIURGIE, cu sediul in municipigdl
Co de lnregistrare Fiscald {CLF): 4852455, conform certifica A
eliberat de ANAP, reprezentats legal prin domnul ANGHELESAP IN, cetiiean roman, (NP

+ domicifiat in municlpisd Glurgiu, | _ Primar al municipiulai
Gluxgiu, judetul Glurgiu, validat in functia de primar conform Tncheierii desedinta din camera de consitiu din data
de 32.10.2024 din desarul or. 16044 /23672024 a Judecitorie Giurgio, definitiva prin neapelare,
1165 REDIepreiars a inasiuiul situs i maaicipiy e BEdul. B uresti ar. 5 A e

Glurgin, constingd din tersn intravilan In suprafatd misuratd de 5.941 mp fdin acte: 6,113 mp), Ohs teren
imprejmuit GARD BETON, GARD PLASA, categorie de folasinta curfi constructil, tarka -, parcela -, identificat cadastral
¢ ne. 38729, Cl-constructi] administrative si social culturals in suprafatd construiti la sol masuratd de 690 mp
{din scte: 663 mp), Obs. suprafags construitl desfSsuratd 2.041 mp, P+2E, imobil fundatie beton, peregi cirdmids,
acoprris terass, construit in anul 1976, idencdficatd cadastral sunr. 39729-01 , €2 - constructif administrative si
social culturale In suprafatd construitd 14 sol de 176 mp, suprafagd construitd desfaguratd 176 mp, imobil fundatie
beton, perefi ciramids, acoperis tabli, coustruit In anul 1947, identificatd cadastral ¢u nr. 39725-C3 i €4 -
constructi administrative 5i soclal ealturale fn suprafafd construitd la sof de 79 mp, suprafatd construitd
desfisuratd 79 mp, imobl] fundapie betom, pereti cAramidd, acoperis @bl construit in anul 1913, identificatd
cadastral cu nr. 39729-C3, imobil invecinat I nord cu CF 41614, Mus, Giurgiu-Domeniy Public, LOT 1, 1 est cu CF
39138, B-dul Bucurestl, OF 31850, CF 34043, OF 36180, 1a sud cu CF 37202, CF 40317 &1 Ia vest cu CF 46774, CF
41614, imobil APARTINAND DOMENIULLH PUBLIC al Municiplulul Giurgin '
Imobilul este inscris in Cartea Funciard a localitSti Glurgin nr. 39729, dreptul de proprietate fiind
intabulatin baza Incheierii ar. 22948/10.04.2019 eliberats de Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Gibrgiv.

Imobilul nu este grevat de sarcini si nit s-au constituit asupra sa alte drepturi reale in favoarea altor
persozne, avind notat la Partea L Proprietas §i acte, sub B2 cu incheierea nr. 22948/10.04.2019 imabulare drepr
de administrare CONSILIUL LOCAL AL MUMICIPIULUI GIURGIU, asa cum rezulid din extrasul de carte funciard
pentru autentificare nr 27616 din data de 17.03.2026 eliberat de Biroul de Cadastru st Publicitate Trrenbialiars
Giurglu, ;

In vederea dezmembriri, Primiria municipialui Giurgiv a eliberat certificatul de urbenism ny.
492/16.09.2025,

In baza Hotarari Consiliului Local al Municipiului Giurgiu or. 235 din data de 30.10.2025 privind aprobarea
dezmembririi unul teren apartinind domesiului public a! Musicipiului Glurgiu pentru care nu s-a formulat actiune
la instanta de contencios administratlv conform avizulul pantr legalitate nr. 16637/19.11.2025 envs de Institutia
Prefectuiui-Judetul Glurgiu, am hotdrit dezmembrarea imobilulul in 2 (dona) loturi distincte, astfel:

nEAodentificat cadagtrad o e, 479 s din dhl situal b man

L} nr, 49-51, judetul Giurgi,
of fiscald serfa A ar. 0654814

[1 Calils

1

A

Hretio

Bucuresli nr, | desul Giurgiu. cons cren intravilan in suprafati de 2,132 obs. DOMENIUL
PUBLIC, teren Intravilan fmprejmuit gord beton, gard plasd sérmd LOT 1, categorie de folosintd curyi construcyll si
Ci-constructli administrative si social cultnrale in suprafats construitd Ia sol masurats de 690 mp (din acte:
663 mp), Obs. suprafatd construitd desfasuratd 2.041 mp, P+2E, imohil fundagle beton, perefi ciramid3, acoperis
terasa, construit in anul 1976, fnvecinat la nord cu CF 41614, la est cu CF 39138, B-dul Bucuresti, Iz sud cu LOT 2,
Mun. Glurgiu - Domendu Public 5ila vest cu £F 41614; ) {

NOTA: conform adeveringai nr, 13341 din duta de 05023026 eliberatd de elfberatd de Primdria municipiulul
Giurgtu, Directio Patrimoniy, Compartiment Cudustry 5 Fvidentd Strdzi, lotului ne. T ormeazd so § Jfie atribuit wr,
administrativ 57 A, respectiv Bdul. Bucuresti ar. 57 A.

restl I

Bucure: aders gl ind din teren intravilan § e obs. DOMENIUL
PUBLIC, teren intravilan Imprejmuit gard beton, gard plasd sGrmé LOT 2, categorie de folosingd curgi constructii, €3
~ construcii administrative si social culturale in suprafad construitd Is sol de 176 mp, suprafaid construitd
desfaguratd 176 mp, imobil fundatie beton, perefl cirdmidd, acoperis tabli, constrolt tn anul 1947, identificatd
eadastral cu or. 39729-C3 51 C4 - constructi administrative si social culturale in suprafatd construitd la sol de
75 mp, suprafatd construitd desfisurata 79 mp, imobil fundatie belon, pereti cirimid, acoperis tabl, construit in
anul 1913, invecinat [ nord cu CF 41614, Mun. Glurgie-Domesiu Publie, LOT 1, la 25t cu CF 39138, B-dul Bucuresti,
CF 31859, CF 34043, CF 36180, CF 37202, la sud cu CF 40317 $ita vest cu CF 46774, CF 41614,

NOTA: conform adeverintel nr. 13341 din datu de 05.02.3026 eliberatd de Primdria municipitdut Giurgi,
Direcria Patrimoniu, Compartiment Codastru §i Fvidentd Strdzi, lotului nr. 1 umieozd sa i fie atribuit nn
admiristrativ 57 B, respectiv Bdul. Bucaresti nr, 57 B,

NOTA: loturile rezultate din dezlipire sv ofid in DOMENIUL PUBLIC i in administrarea CONSILIULU
LOCAL AL MUNICIPIULUT GIURGIU, Jotul sr. 2 gre agce iremud public — 8dul Bucnresty, iav lot! nr 1 va gved




certificatul de atestare fiscala eliberat de Divecsis de Impozite 5 Taxe Locale Glurgly, certificatul de urbanism
sliberat de Primdria municipiulut Glurgiu, Hotdrdril Constlinlui Local al Municipiulul Giurgiu nr. 235 din data de
30.10.2025 privind aprobarea dezmembrarii unui teren aparjindnd domentului public al Municipiului Giurgh,
wizul pentro legalitate nr. 16637/19.11.2025 emis de Institugia Prefectuiuljudeiul Glurgiu, Hotirdres or
36/18.01.2012 emisa de Guvernul Romiinlei, Proces-Verbal de predare primire A/1311 si pr. 3688 din daw de
19.03.2012 fncheiat intre MApN - Unitatea Militard 02437 si Consitiul Loéal al Municipiulul Glurgiu, referatul de
sdmitere nr. 144993/18,11.2025 notat In cartea finciard cu incheieres nr. 144994 /18.11.2025 ¢ extrasul de carte
unciara pentru autentificare eliberate de Oficlul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Giurgiu sl documentagia
zadastrala.

In conformitate cu prevederile Regulamentulul UE 2016/679 privind protectia persoanelor fizice In ceea ce
priveste prefucrarea datelor cu caracter personal §i privind libera clrculatie a acestor date §l de abrogare a
Directive] 35/46/CE [Regulamentul general privind protecia datelor], noi, pértile contractante, declarim ci
suntem de acord cu prelucrares acestor date, In vederea intocmirli actulud notarial st cu furnkzarea informagiitor
referitvare la datele personale si la confinutul actulei notarial, catre autoritagile abilitate de lege, la cererea
acestora, |

Tehneredactat intr-un singur exemplar original, Ja Societatea Profesionala Notariali Ujeniuc cu sediul in
municipisl Giurgie, str. Episcoplel nr. 14, judetul Glurgiu, astasi, 20032026 5 4 (;\atru} duplicate;, din care
exemplar se plistreazd tmpreund cu sriginalul fn arhiva biroulul notarial, un exemplar pentru OCPI Gluegie g1 2
(devud} exemplare pentru proprietar.

PROPR!KFML'

* MUNICIPIUL GIURGIU"

Prin reprezentantul legal ~ primar,
5.5, ANGHELESCU ADRIAN-VALENTIN

ROMANIA
UNIUNEA NATIONALA A NOTARILOR PUBLICH
SOCIETATE PROFESIONALE NOTARIALA UJENIUC
Licents de fanctiopare or. 20407266316 decembrie 2013
SEMMUL-MUNICIPIUL GIURGIU, $TR. EPISCOPIEL BB, 14
JUDETUL G [BRGIG
‘Teledon/Fan-0246.20.32. 21,

el wenludmadalinafennre

INCHEIERE DE AUTENTIFICARE NR. 248
Anul 2026 Luna martie Ziua 20

I Faka mex %M Jﬁ.., tietar publie, Is sedind birouiui din municipiul Gluegin, ste. Eplseaptel
nr. 14, futdetul Glurgiu, $-a prezentat: i
- ANGHELESCU ADRIAN-VALENTIN, cetitean romi, _ domictliat tn municipiul Glurgi,
e Idemtificat cu carte de ldentitate serla ( eliberat de SPCJEP
biurglu Primaral municipluhi Glurgiu, judetul Giurglu validat in funciis de primar conform Incheierii de sedints din
camera de consiiiu din-data de 02.10.2024 din dosarul nr. 16044/236/2024 a3 judecitorie! Glurgly, definitiva prin
neapelare, reprezeatant fegal 2l MUNICIPIULUL GIURGIU, cu sedhs} in Mun. Glurgiu. sos. Bucuresti nr. 49-51. jud.
Glurgin, CIF 4852455,
core 3 declarat ¢ & citit actul in intregime, au Injeles confinutul 53 consecintele acestufa, ¢ cele cuprinse in act
reprezintd voints lor, dup3 care au consimtit la antentificarea prezentului inseris i au semnat unicul exemplar original
Constatind cd sunt Tadeplinite condigiile de fond gt de form3, tn temeiul art12 lit b din din Legea notariior
publici sia acﬁviﬁm ncanale nr. Eﬁnﬂi n?pub]lcati, ou modificirile ulterioare,

Swa !fnusar. ennﬂﬁui in suma de 1500 iti + TVA in suma de 315 lel achitat cu ordin de plats aprohat In baza
referatului de oportunitate nr. 29830/19.03.2026 emis de Primisia municipiulul Giurgiu, conform factarll nr. 32472026,

Seutit de tarif ANCPL conform Ordinului 16/2019 privind aprobarea tarifelor pentru serviciile furnfzate de
Agentla National3 de Cadastry si Publicitate Imobiliard si institutille sale subordonate, art.8.

Prezentul duplicat s-a intormit in 4 {pe « Madalina Anca, notar public, astdzi,

data autentificirll actulul td ca originalul,
f

%

e




ROMANIA
Gy

Judetul GIURGIU
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU

HOTARARE
privind stabilirea oportunititii vinzirii prin licitatie publici a unui imobil -
Incubatorul de Afaceri, compus din constructie si teren aferent, situat in
Municipiul Giurgiu, Bulevardul Bucuresti, nr.57

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU
intrunit in sedinta ordinara,

Avand in vedere:

- referatul de aprobare al Primarului Municipiului Giurgiu, inregistrat la
nr.37.777/14.04.2026;

- raportul de specialitate al Directiei Patrimoniu - Compartimentul Urmairire,
Executare Contracte, inregistrat la nr.38.786/16.04.2026:

- cererea Operatorului Regional Apa Service S.A., nr.4.311/27.03.2025,
inregistrata la Primaria Municipiului Giurgiu sub nr.38.730/27.03.2025;

- Decizia nr.6/25.03.2025 a Consiliului de Administratie al Societatii Apa Service
S.A;

- Actul de dezlipire nr.248/20.03.2026, incheiat la Biroul Notarial Ujeniuc
Madalina Anca;

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

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

- prevederile art.3, alin.(2), teza I din Hotararea nr.330/27.10.2022 a Consiliului
Local privind aprobarea Regulamentului de vanzare a terenurilor si/sau constructiilor
apartinand domeniului privat al Municipiului Giurgiu;

- prevederile art.363, alin.(2), teza I din Ordonanta de Urgentd a Guvernului
nr.57/2019, privind Codul Administrativ, cu modificirile 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.,,@" din Ordonanta de Urgen{a a Guvernulw nr.57/2019 privind Codul
Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1. Se stabileste oportunitatea vanzarii prin licitatie publici a imobilului —
Incubatorul de Afaceri, compus din constructie in suprafata de 663,00 mp., inscrisa
in Cartea funciard nr.47917 C1 si terenul aferent in suprafata de 2.132 mp., inscris
in cartea funciara nr.47917, care apartine domeniului public al Municipiului Giurgiu,
situat in Municipiul Giurgiu, Bulevardul Bucuresti, nr.57.

Art.2. Vanzarea bunului prevazut la art.1, va fi supusa aprobarii Consiliului
Local dupa trecerea din domeniul public in domeniul privat al Municipiului Giurgiu.




2

Art.3. Prezenta hotarare se va comunica Institutiei Prefectului - Judetul Giurgiu
in vederea exercitarii controlului cu privire la legalitate, Primarului Municipiului
Giurgiu, Directiei Patrimoniu - Compartimentul Urmérire, Executare Contracte,
Directiei Economice din cadrul Aparatului de specialitate al Primarului Municipiului
- Giurgiu si Directiei de Taxe sl Impozite Locale Giurgiu.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR GENERAL,

Damian Marian Bal&anu Liliana

Giurgiu, 27 aprilie 2026
Nr. 95

Adoptata cu un numér de 11 voturi pentru, 4 voturi Tmpotrival si 4 ablineri, din totalul de 19 consilieri prezenti



Anexa 2 la H.C.L.

DOCUMENTATIE DE ATRIBUIRE

pentru licitatia publici de vinzare a unui imobil — Incubatorul de Afaceri, compus din

constructie si teren aferent, situat in Municipiul Giurgiu, Bulevardul Bucuresti, nr.57

Cap. L. Dispozitii generale

Art.1. (1) Prezenta Documentatie de atribuire stabileste In concret procedura administrativa
prealabild vanzarii terenurilor si/sau a constructiilor din domeniul privat al Municipiului Giurgiu, in
conformitate cu prevederile O.U.G. nr.57/2019, privind Codul Administrativ, cu modificérile si
completarile ulterioare.

(2) Scopul Documentatiei de atribuire il constituie asigurarea incheierii contractelor de
vanzare a bunurilor proprietate privatd a Municipiului Giurgiu in conditii de eficienta economica si
sociala.

(3) Principiile care stau la baza incheierii contractelor vanzare sunt:

a) transparenta - punerea la dispozitie tuturor celor interesati a informatiilor referitoare la aplicarea
procedurii pentru atribuirea contractului de vanzare de bunuri proprietate privatd a municipiului;

b) tratamentul egal - aplicarea, intr-o maniera nediscriminatorie, de catre autoritatea publicd, a
criteriilor de atribuire a contractului de vanzare de bunuri proprietate privata a municipiului;

c) proportionalitatea - orice masurd stabilitd de autoritatea publicd trebuie si fie necesard si
corespunzatoare naturii contractului;

d) nediscriminarea - aplicarea de catre autoritatea publica a acelorasi reguli, indiferent de
nationalitate a participantilor la procedura de atribuire a contractului de vanzare de bunuri proprietate
privatd a municipiului, potrivit conditiilor prevazute in acordurile si conventiile la care Romania este
parte;

e) libera concurenta - asigurarea de catre autoritatea publica a conditiilor pentru ca orice participant
la procedura de atribuire sd aiba dreptul de a deveni proprietar In conditiile legii, ale conventiilor si
acordurilor internationale la care Romania este parte.

(4) Contractul de vanzare cumpdrare de bunuri proprietate privatd a municipiului, denumit
in continuare contract de vanzare, este acel contract incheiat in forma autenticd prin care o autoritate
publicd, denumita vanzitor, transmite dreptul de proprietate asupra unui bun din domeniul privat,
unei persoane, denumite cumparitor, in schimbul unei sume de bani denumita pret.

(5) Sumele obtinute din vanzarea bunurilor imobile, proprietate privatd a municipiului
Giurgiu se fac integral venit la bugetul local.

(6) Taxele ocazionate de autentificarea contractului de vanzare-cumpirare la notar si
efectuarea operatiunilor de publicitate imobiliard vor fi suportate de catre cumparator.

(7) Cheltuielile ocazionate de documentatia cadastrald si intocmirea raportului de
evaluare a imobilului, vor fi suportate de cumparator, fara a fi deduse din pretul de vanzare
al imobilului.

Art.2. Nu pot face obiectul vanzarii, urmatoarele bunuri imobile din domeniul privat al
Municipiului Giurgiu:

- imobilele care fac obiectul unor cereri de reconstituire a dreptului de proprietate
formulate in baza legislatiei in vigoare privind restituirea proprietatilor

- imobilele care fac obiectul unor litigii existente pe rolul instantelor de judecatd in
care autoritatea publica este parte in proces;



- terenurile afectate de retele edilitare publice;
- terenurile care sunt prevazute cu regim special, mentionate ca atare 1in
documentatiile de urbanism.
Cap. II Vinzarea terenurilor si/sau constructiilor din domeniul privat al Municipiului
Giurgiu

Art.3 (1) Terenurile si/sau constructiile din domeniul privat al Municipiului Giurgiu se pot
vinde prin aplicarea procedurii licitatiei publice, cu exceptia cazurilor in care prin lege se prevede
altfel.

(2) Stabilirea oportunitatii vanzarii bunurilor din domeniul privat al unitatilor administrativ-
teritoriale si organizarea licitatiei publice se realizeaza in baza unei hotarari a consiliului local
adoptatd in acest sens la initiativa primarului municipiului Giurgiu sau a solicitantilor .

(3) Vanzarea prin licitatie publicd a terenurilor si/sau constructiilor apartinnd unitatilor
administrativ-teritoriale se aproba prin hotarare a consiliului local al Municipiului Giurgiu, transferul
dreptului de proprietate avand loc la momentul incheierii in forma autentica a contractului de vanzare
- cumparare.

(4) Contravaloarea serviciilor de evaluare precum si cheltuielile ocazionate de transferul
dreptului de proprietate vor fi suportate de cumpdérator.

Art.4. (1) Pretul minim de védnzare, aprobat prin hotarare a consiliului local va reprezenta
pretul de piata determinat prin raport de evaluare intocmit de evaluatori persoane fizice sau juridice
autorizate, in conditiile legii si selectati cu respectarea legislatiei in domeniul achizitiilor publice si
valoarea de inventar a imobilului.

(2) Raspunderea juridica privind corectitudinea stabilirii prefului prevdzut in raportul de
evaluare revine exclusiv evaluatorului care a intocmit respectivul raport de evaluare.

Art.5 Garantia de participare la licitatie reprezinta intre 3 si 10 % din pretul contractului de
vanzare minim de pornire al licitatiei, fara TVA.

Art.6 Predarea-primirea bunului se face prin proces-verbal in termen de maximum 30 de zile
de la data Incasarii pretului.

Cap. I1I Procedura Licitatiei

Art.7. (1) Licitatia se initiazi prin publicarea unui anunt de licitatie de cétre concedent in
Monitorul Oficial al Romaniei, Partea a VI-a, intr-un cotidian de circulatie nationala si intr-unul de
circulatie locald, pe pagina sa de internet ori prin alte medii ori canale publice de comunicatii
electronice.

(2) Initiativa licitatiei poate fi declansatd din oficiu sau la initiativa oricarei persoane care
solicitd cumpdrarea imobilului /terenului.

(3) Fard a aduce atingere celorlalte prevederi ale prezentei sectiuni, proprietarul are
obligatia de a asigura protejarea acelor informatii care ii sunt comunicate de persoanele fizice sau
juridice cu titlu confidential, in masura in care, in mod obiectiv, dezvaluirea informatiilor in cauza ar
prejudicia interesele legitime ale respectivelor persoane, inclusiv in ceea ce priveste secretul
comercial si proprietatea intelectuala.

(4) Proprietarul are obligatia de a preciza in cadrul documentatiei de atribuire orice cerinta,
criteriu, reguli si alte informatii necesare pentru a asigura ofertantului o informare completa, corecta
si explicita cu privire la modul de aplicare a procedurii de atribuire.

Art.8.(1) Documentatia de atribuire trebuie s cuprinda cel putin urmatoarele elemente:

a)informatii generale privind cumpdritorul, precum: numele/denumirea, codul numeric
personal/codul de identificare fiscald/alta forma de inregistrare, adresa/sediul, datele de contact,
persoana de contact;




b) instructiuni privind organizarea si desfasurarea procedurii de licitatie;
¢) caietul de sarcini;
d)instructiuni privind modul de elaborare si prezentare a ofertelor;
e¢) informatii detaliate si complete privind criteriile / criteriul de atribuire aplicate pentru
stabilirea ofertei castigitoare, precum si ponderea lor;
f) instructiuni privind modul de utilizare a cailor de atac;
g) informatii referitoare la clauzele contractuale obligatorii.
(2) In cazul in care proprietarul solicitd garantii, acesta trebuie si precizeze in documentatia
de atribuire natura si cuantumul lor.
Art.9.(1) Caietul de sarcini trebuie sd cuprinda cel putin urmatoarele elemente:
a)informatii generale privind obiectul vanzarii;
b)conditii generale ale vanzérii;
¢) conditiile de valabilitate pe care trebuie sa le indeplineasca ofertele;
(2) Elementele prevazute la alin. (1) lit. a) includ cel putin urmétoarele:
a) descrierea si identificarea bunului care urmeaza sa fie vandut;
b) destinatia bunurilor ce fac obiectul vanzarii;
Art.10.(1) Anuntul de licitatie se intocmeste dupa aprobarea documentatiei de atribuire de
catre autoritatea contractanta si trebuie sa cuprinda cel putin urmatoarele elemente:
a) informatii generale privind proprietarul, precum: denumirea, codul de identificare
fiscala, adresa, datele de contact, persoana de contact;
b) informatii generale privind obiectul procedurii de licitatie publica, in special descrierea
si identificarea bunului care urmeaza sa fie vandut;
¢) informatii privind documentatia de atribuire: modalitatea sau modalitétile prin care
persoanele interesate pot intra in posesia unui exemplar al documentatiei de atribuire; denumirea si
datele de contact ale serviciului/compartimentului din cadrul proprietarului de la care se poate obtine
un exemplar din documentatia de atribuire; costul si conditiile de platd pentru obtinerea
documentatiei, dacd este cazul: data-limitd pentru solicitarea clarificarilor;
d) informatii privind ofertele: data-limita de depunere a ofertelor, adresa la care trebuie
depuse ofertele, numarul de exemplare in care trebuie depuse fiecare oferta;
e) data si locul la care se va desfasura sedinta publica de deschidere a ofertelor;
f) instanta competentd in solutionarea eventualelor litigii si termenele pentru sesizarea
instantei:
g) data transmiterii anuntului de licitatie catre institutiile abilitate, in vederea publicarii.
(2)Anuntul de licitatie se trimite spre publicare cu cel putin 20 de zile calendaristice inainte
de data-limita pentru depunerea ofertelor.
(3) Orice persoana interesatd are dreptul de a solicita si de a obtine documentatia de
atribuire.
(4)Proprietarul are dreptul de a opta pentru una dintre urmatoarele modalitati de obtinere a
documentatiei de atribuire de catre persoanele interesate:
a) asigurarea accesului direct, nerestrictionat si deplin, prin mijloace electronice, la
continutul documentatiei de atribuire;
b) punerea la dispozitia persoanei interesate care a inaintat o solicitare In acest sens a unui
exemplar din documentatia de atribuire, pe suport hartie si/sau pe suport electronic.
(5) In cazul prevazut la alin. (4) lit. b) autoritatea contractanti are dreptul de a stabili un pret
pentru obtinerea documentatiei de atribuire, cu conditia ca acest pret sd nu depaseascd costul
multiplicarii documentatiei, la care se poate adiduga, daca este cazul, costul transmiterii acesteia.




(6) Proprietarul are obligatia sa asigure obtinerea documentatiei de atribuire de citre
persoana interesaté, care inainteazi o solicitare in acest sens.

(7) In cazul prevazut la alin.(4) lit.b) autoritatea contractantd are obligatia de a pune
documentatia de atribuire la dispozitia persoanei interesate cat mai repede posibil, intr-o perioada
care nu trebuie sa depdseasci 4 zile lucratoare de la primirea unei solicitari din partea acesteia.

(8) Persoana interesatd are obligatia de a depune diligentele necesare, astfel incat
respectarea de catre autoritatea contractanti a perioadei prevazute la alin. (7) si nu conduce la situatia
in care documentatia de atribuire sa fie pusa la dispozitia sa cu mai putin de 5 zile lucritoare inainte
de data-limitd pentru depunerea ofertelor.

(9) Persoana interesata are dreptul de a solicita clarificari privind documentatia de atribuire.

(10) Proprietarul are obligatia de a raspunde, in mod clar, complet si fard ambiguitati, la orice
clarificare solicitatd, intr-o perioada care nu trebuie sa depaseascd 5 zile lucratoare de la primirea
unei astfel de solicitari.

(11)Proprietarul are obligatia de a transmite raspunsurile insotite de intrebarile aferente cétre
toate persoanele interesate care au obtinut, in conditiile prezentei sectiuni, documentatia de atribuire,
ludnd masuri pentru a nu dezvalui identitatea celui care a solicitat clarificarile respective.

(12) Fara a aduce atingere prevederilor alin. (10), autoritatea contractanta are obligatia de a
transmite raspunsul la orice clarificare cu cel putin 5 zile lucritoare inainte de data-limitd pentru
depunerea ofertelor.

(13)in cazul in care solicitarea de clarificare nu a fost transmisa in timp util, punand astfel
proprietarul in imposibilitatea de a respecta termenul previzut la alin. (12), acesta din urma are totusi
obligatia de a raspunde la solicitarea de clarificare in masura in care perioada necesard pentru
elaborarea si transmiterea raspunsului face posibild primirea acestuia de citre persoanele interesate
inainte de data-limita de depunere a ofertelor.

(14)Procedura de licitatie se poate desfasura numai dacd in urma publicérii anuntului de
licitatie au fost depuse cel putin doud oferte valabile.

15)in cazul in care in urma publicarii anuntului de licitatie nu au fost depuse cel putin
doua oferte valabile, proprietarul este obligat si anuleze procedura si sa organizeze o noua licitatie,
cu respectarea procedurii prevdzute la alin. (1) - (13).
16) In cazul organizirii unei noi licitatii potrivit alin.15, procedura este valabila in
situatia in care a fost depusi cel putin o oferta valabila.

Art.11.(1) Ofertantul are obligatia de a elabora oferta in conformitate cu prevederile
documentatiei de atribuire.

(2) Ofertele se redacteaza in limba roméana.

(3) Ofertele se depun la locul precizat In anuntul de licitatie, in doud plicuri sigilate, unul
exterior si unul interior, care se inregistreaza de autoritatea contractantd, in ordinea primirii lor, in
registrul Oferte, precizindu-se data si ora.

(4) Pe plicul exterior se va indica obiectul licitatiei pentru care este depusa oferta.

(5) Pe plicul interior, care contine oferta propriu-zisd, se inscriu numele sau denumirea
ofertantului, precum si domiciliul sau sediul social al acestuia, dupa caz.

(6) Oferta va fi depusa asa cum s-a stabilit si prevazut in anuntul de licitatie, intr-un singur
exemplar si trebuie sé fie semnat de cétre ofertant.

(7) Fiecare participant poate depune doar o singura ofertd.

(8) Oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al continutului, pe toatd perioada
de valabilitate stabilita de proprietar.

(9) Persoana interesatd are obligatia de a depune oferta la adresa si pana la data-limita
pentru depunere, stabilite in anuntul de licitatie.




(10) Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv forfa majora, cad in sarcina persoanei
interesate.

(11) Oferta depusa la o altd adresa a autoritdtii contractante decét cea stabilita sau dupa
expirarea datei-limitd pentru depunere se returneaza nedeschisa.

(12) Continutul ofertelor trebuie sd ramanad confidential pand la data stabiliti pentru
deschiderea acestora, proprietarul urméand a lua cunostintd de continutul respectivelor oferte numai
dupi aceasta data.

Art.12. Comisia de evaluare

(1) Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupa semnarea procesului-verbal
prevazut la alin. (15) de catre toti membrii comisiei de evaluare si de catre ofertanti.

(2) Sunt considerate oferte valabile, ofertele care indeplinesc criteriile de valabilitate
prevédzute in caietul de sarcini al licitatiei.

(3) In urma analizirii ofertelor de citre comisia de evaluare, pe baza criteriilor de
valabilitate, secretarul acesteia intocmeste un proces-verbal in care mentioneazd ofertele valabile,
ofertele care nu indeplinesc criteriile de valabilitate si motivele excluderii acestora din urma de la
procedura de licitatie.

Procesul-verbal se semneaza de catre toti membrii comisiei de evaluare.

(4) In baza procesului-verbal care indeplineste conditiile previzute la alin. (2), comisia de
evaluare intocmeste 1n termen de o zi lucrdtoare, un raport pe care il transmite autoritéfii
contractante.

(5) In termen de 3 zile lucritoare de la primirea raportului comisiei de evaluare,
proprietarul informeaza in scris, cu confirmare de primire, ofertantii ale céror oferte au fost excluse,
indicdnd motivele excluderii.

(6) In cazul in care in urma publicarii anuntului de licitatie nu au fost depuse cel putin
doud oferte valabile, proprietarul este obligat sa anuleze procedura si sa organizeze o noua licitatie,
cu respectarea procedurii prevazute la alin. (1)-(12).

(7) Daca in cadrul celei de-a doua proceduri de licitatie nu au fost depuse doud oferte
valabile, licitatia se va relua cu respectarea procedurii.

Art. 13 (1) La nivelul autoritatii publice contractante se organizeazd o comisie de
evaluare, compusa dintr-un numar impar de membrii, care nu poate fi mai mic de 5.

(1)Fiecdruia dintre membrii comisiei de evaluare i1 se poate desemna un supleant.

(2)Componenta comisiei de evaluare, membrii acesteia, precum si supleantii acestora se
stabilesc si sunt numifi prin ordin, hotardre sau decizie a proprietarului, dupa caz.( dispozitia
Primarului)

(3)Presedintele comisiei de evaluare si secretarul acesteia sunt numiti de proprietar dintre
reprezentantii acestuia in comisie.

(4) La sedintele comisiei de evaluare presedintele acesteia poate invita personalitati pentru
experienta si competenta lor in domenii care prezinta relevantd din perspectiva vanzarii bunului,
acestia neavand calitatea de membrii.

(5)Fiecare dintre membrii comisiei de evaluare beneficiaza de cédte un vot . Persoanele
prevazute la alin.(5) beneficiaza de un vot consultativ.

(6)Deciziile comisiei de evaluare se adoptd cu votul majoritatii membrilor .

(7)Membrii comisiei de evaluare, supleantii si invitatii trebuie sa respecte regulile privind
conflictul de intereseprevizute la art.321 din O.U.G. nr.57/2019, privind Codul Administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare.




(8)Membrii comisiei de evaluare, supleantii si invitatii sunt obligati sd dea o declaratie de
compatibilitate, impartialitate si confidentialitate pe propia raspundere, dupa termenul limitd de
depunere a ofertelor, care se va pastra la dosarul vanzarii.

(9)In caz de incompatibilitate, presedintele comisiei de evaluare sesizeaza de indatd despre
existenta starii de incompatibilitate si se va propune inlocuirea persoanei incompatibile, dintre
membrii supleanti.

(10)Supleantii participa la sedintele comisiei de evaluare numai in situatia in care membrii
acesteia se afld in imposibilitate de participare datoritd unui caz de incompatibilitate, caz fortuit sau
fortei majore.

(11)Atributiile comisiei de evaluare:

a) Analizarea si selectarea ofertelor pe baza datelor, informatiilor si documentelor cuprinse in plicul
exterior;

b) Intocmirea listei cuprinzand ofertele admise si comunicarea acesteia;

¢) Analizarea si evaluarea ofertelor;

d) Intocmirea raportului de evaluare;

¢) Intocmirea proceselor verbale;

f) Desemnarea ofertei castigatoare.

(12)Comisia de evaluare este legal intrunitd numai in prezenta tuturor membrilor.

(13)Comisia de evaluare adopta decizii in mod autonom, numai pe baza documentatiei de
atribuire si in conformitate cu prevederile legale in vigoare.

(14)Membrii comisiei de evaluare au obligatia de a pastra confidentialitatea datelor,
informatiilor si documentelor cuprinse in ofertele analizate.

(15) Componenta acesteia fiind aprobata prin hotarare de consiliu local, care adopta
decizii in mod autonom si numai pe baza criteriilor de selectie prevdzute in instructiunile privind
organizarea si desfdsurarea licitatiei.

Art. 14 (1) Are dreptul de a participa la licitatie orice persoand fizica sau juridica, romanad
sau striind, care indeplineste cumulativ urmatoarele conditii:

a) a platit toate taxele privind participarea la licitatie, inclusiv garantia de participare;

b) a depus oferta sau cererea de participare la licitatie, impreund cu toate documentele
solicitate in documentatia de atribuire, in termenele prevazute in documentatia de atribuire;

¢) are indeplinite la zi toate obligatiile exigibile de platd a impozitelor, a taxelor si a
contributiilor citre bugetul consolidat al statului si cdtre bugetul local;

d) nu este in stare de insolventd, faliment sau lichidare.

(2) Nu are dreptul sa participe la licitatie persoana care a fost desemnata castigitoare la o
licitatie publicd anterioard privind bunurile municipiului in ultimii 3 ani, dar nu a incheiat contractul
ori nu a platit pretul, din culpa proprie. Restrictia opereaza pentru o durata de 3 ani, calculatd de la
desemnarea persoanei respective drept cdstigatoare la licitatie.

Art. 15 Criteriile de atribuire a contractului de vanzare este cel mai mare nivel al
pretului “cel mai bun pret”

Art. 16 (1) Proprietarul are obligatia de a stabili oferta castigdatoare pe baza criteriului de
atribuire precizat in documentatia de atribuire.

(2) Pe parcursul aplicarii procedurii de atribuire, proprietarul are dreptul de a solicita
clarificari si, dupa caz, completari ale documentelor prezentate de ofertanfi pentru demonstrarea
conformitatii ofertei cu cerintele solicitate.

(3) Solicitarea de clarificiri este propusa de cétre comisia de evaluare si se transmite de
catre autoritatea contractantd ofertantilor in termen de 3 zile lucrdtoare de la primirea propunerii
comisiei de evaluare.




(4) Ofertantii trebuie sd raspundd la solicitarea proprietarului in termen de 3 zile
lucratoare de la primirea acesteia.
(5) Proprietarul nu are dreptul ca, prin clarificérile ori completarile solicitate, sa determine
aparitia unui avantaj in favoarea unui ofertant.
(6) Plicurile sigilate se predau comisiei de evaluare in ziua fixata pentru deschiderea lor,
previzuti in anuntul de licitatie.

(7) Dupa deschiderea plicurilor exterioare in gsedintd publicd, comisia de evaluare elimina
ofertele care nu respectd documentele solicitate prin caietul de sarcini.

(8) Pentru continuarea desfasurdrii procedurii de licitatie este necesar ca, dupa deschiderea
plicurilor exterioare, cel putin doud oferte si intruneasca conditiile. In caz contrar, autoritatea
contractantd este obligat sd anuleze procedura si sd organizeze o noua licitatie.

(9) Dupa analizarea continutului plicului exterior, secretarul comisiei de evaluare intocmeste
proces verbal in care se va preciza rezultatul analizei.

(10) Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupd semnarea procesului verbal
prevazut la alin.9 de cétre toti membrii comisiei de evaluare si de citre ofertanti.

(11) Sunt considerate oferte valabile, ofertele care indeplinesc criteriile de valabilitate
prevazute in caietul de sarcini.

(12) In urma analizdrii ofertelor de citre comisia de evaluare, pe baza criteriilor de
valabilitate, secretarul acesteia Intocmeste un proces verbal in care mentioneaza ofertele
valabile,ofertele care nu indeplinesc criteriile de valabilitate si motivele excluderii acestora din urma
de la procedura de licitatie.

(13) In baza procesului verbal, comisia de evaluare intocmeste, in termen de o zi lucritoare,
un raport pe care il transmite autorititii contractante.

(14) In termen de 3 zile lucritoare de la primirea raportului comisiei de evaluare, autoritatea
contractantd informeaza in scris, cu confirmare de primire, ofertantii ale caror oferte au fost excluse,
indicand motivele excluderii.

(15) Raportul prevazut la alin.13 se depune la dosarul licitatiei.

(16) Comisia de evaluare stabileste punctajul fiecarei oferte. Oferta cdstigatoare este oferta
care intruneste cel mai mare punctaj in urma aplicirii criteriilor de atribuire.

(17) In cazul in care exista punctaje egale intre ofertantii clasati pe primul loc, departajarea
acestora se va face in functie de punctajul obtinut pentru criteriul de atribuire care are ponderea cea
mai mare, iar in cazul egalitatii in continuare, departajarea se va face in functie de punctajul obtinut
pentru criteriul de atribuire care are ponderea cea mai mare dupd acesta.

(18) Pe baza evaluirii ofertelor secretarul comisiei de evaluare intocmeste proces verbal
care trebuie semnat de toti membrii comisiei.

(19) In baza procesului verbal, comisia de evaluare intocmeste in termen de o zi lucritoare,
un raport pe care il transmite autoritétii contractante.

(20) Autoritatea contractantd are obligatia de a incheia contractul cu ofertantul a carei oferta
a fost stabilitd ca fiind castigitoare.

(21) In cazul in care existd punctaje egale intre ofertantii clasati pe primul loc, departajarea
acestora se va face in functie de punctajul obtinut pentru criteriul de atribuire care are ponderea cea
mai mare, iar in cazul egalitatii in continuare, departajarea se va face in functie de punctajul obtinut
pentru criteriul de atribuire care are ponderea cea mai mare dupd aceasta.

(22) Proprietarul are obligatia de a transmite spre publicare in Monitorul Oficial al Romaéniei,
Partea a Vl-a, un anunt de atribuire a contractului, in cel mult 20 de zile calendaristice de la
finalizarea procedurii de atribuire.




(23 )Anuntul de atribuire trebuie sd cuprinda cel putin urmétoarele elemente:
a) informatii generale privind proprietarul, precum: denumirea, codul de identificare
fiscali, adresa, datele de contact, persoana de contact;
b) data publicarii anunfului de licitatie in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea a VI-a;
¢) criteriile utilizate pentru determinarea ofertei castigitoare;

d) numarul ofertelor primite si al celor declarate valabile;

e) denumirea/numele si sediul/adresa ofertantului a carui ofertd a fost declaratd
castigétoare;

f) pretul oferit;

g) instanta competentd in solutionarea litigiilor aparute si termenele pentru sesizarea
instantei;

h) data informarii ofertantilor despre decizia de stabilire a ofertei castigatoare;
i) data transmiterii anuntului de atribuire catre institutiile abilitate, in vederea
publicarii.

(24) Proprietarul poate sa incheie contractul numai dupa implinirea unui termen de 20
de zile calendaristice de la data realizarii comunicarii prevazute la alin. (14).

Art.17 (1) Proprietarul are dreptul de a anula procedura pentru atribuirea contractului de
vanzare in situatia in care se constatd abateri grave de la prevederile legale care afecteaza procedura
de licitatie sau fac imposibila incheierea contractului.

(2) In sensul prevederilor alin. (1), procedura de licitatie se considera afectat in cazul
in care sunt indeplinite in mod cumulativ urmatoarele conditii:

a) in cadrul documentatiei de atribuire si/sau in modul de aplicare a procedurii de
licitatie se constatd erori sau omisiuni care au ca efect incalcarea principiilor prevazute la art. 1
alin.3;

b) autoritatea contractanta se afld in imposibilitatea de a adopta masuri corective, fard
ca acestea sd conducd, la randul lor, la incédlcarea principiilor prevazute la art. 1 alin.3.

(3) incélcarea prevederilor prezentei sectiuni privind atribuirea contractului poate
atrage anularea procedurii, potrivit dispozitiilor legale in vigoare.

(4) Proprietarul are obligatia de a comunica, in scris, tuturor participantilor la
procedura de licitatie, in cel mult 3 zile lucratoare de la data anuldrii, atdt incetarea obligatiilor pe
care acestia si le-au creat prin depunerea ofertelor, ct si motivul concret care a determinat decizia de
anulare.

Art.18.(1) Contractul de vanzare- cumpdrare se incheie in formid autenticd, sub
sanctiunea nulitatii.

(2) Predarea-primirea bunului se face prin proces-verbal in termen de maximum 30 de
zile de la data incheierii contractului de vanzare - cumpdrare.

(3) Neincheierea contractului intr-un termen de 20 de zile calendaristice de la data
implinirii termenului prevazut la art. 16 alin. (11) poate atrage plata daunelor-interese de catre partea
in culpa.

(4) Refuzul ofertantului delarat castigitor de a incheia contractul poate atrage dupd
sine plata daunelor interese.

( 5) In cazul in care ofertantul declarat cistigitor refuza incheierea contractului,
procedura de licitatie se anuleazd, iar autoritatea contractanta reia procedura, in conditiile legii.

(6) Daunele-interese previzute la alin. (3) se stabilesc de catre instanta competentad in
a cdrui raza teritoriala se afla sediul proprietarului, la cererea partii interesate, dacd pirtile nu
stabilesc altfel.




(7) In cazul in care proprietarul nu poate incheia contractul cu ofertantul declarat
castigitor din cauza faptului cd ofertantul in cauzi se afla intr-o situatie de forta majord sau in
imposibilitatea fortuitd de a executa contractul, autoritatea contractantd are dreptul sid declare
castigatoare oferta clasatd pe locul doi, in conditiile in care aceasta este admisibila.

(8) In cazul in care, in situatia previzuti la alin. (5). nu existi o oferta clasatd pe locul
doi admisibila, se reia procedura.

Cap.lV—- PROCEDURA DE CONTESTARE A LICITATIEI

Art.19. Impotriva modului de organizare si desfisurare a licitatiei, participantii pot formula
contestatii in conditiile stabilite de Legea nr.554/2004 privind Contenciosul administrativ si fiscal,
republicatd cu modificérile si completarile ulterioare, in termen de maxim 24 de ore ( sau in prima zi
lucritoare ) de la data ludrii la cunostiinti a rezultatului licitatiei.

Art.20. Contestattia va fi solutionatd de Comisia de solutionare numitd in acest scop prin
Dispozitia Primarului, in termen de 48 de ore de la inregistrare.

Art.21. (1 ) Comisia de solutionare a contestatiilor va lucra in prezenta tuturor membrilor
sdi, iar deciziile comisiei vor fi adoptate cu votul majoritdtii membrilor.

( 2) Fiecare dintre membrii sii beneficiaza de céte un vot.

Art.22. Asupra contestatiei comisia se va pronunta motivat, prin hotdrare, care va fi inaintata
in termen de 1zi lucratoare spre avizare Primarului.

Art23 (1) in cazul  in care prin hotirirea comisiei de contestatie se desemneazi alt
castigator, aceasta reprezinta actul de adjudecare a licitatiei.

(2)In cazul in care prin hotirarea comisiei de contestatie, licitatia va fi anulati, procedura
va fi reluata stabilindu-se un termen, care nu poate fi mai mic de 20 de zile

Art.24. Depunerea contestatiei intrerupe termenul de incheiere al contractului de
vénzare- cumparare pe perioada cuprinsa intre data depunerii contestatiei si data primirii de cétre
contestatar a deciziei de solutionare a acesteia.

Art.25. In situatia in care Decizia de solutionare a contestatiei este atacati in instanta de
judecata in termen de 30 de zile lucrdtoare pentru incheierea contractului de vanzare-cumpdrare,
termenul se intrerupe péna la solutionarea prin hotirare definitivd, de cdtre instanta de judecatd a
litigiului.




Anexa3laH.C.L.

CAIET DE SARCINI

1.OBIECTUI LICITATIEI :

Vinzarea prin licitatie publici a unui imobil — Incubatorul de Afaceri, compus din

constructie si teren aferent, situat in Municipiul Giurgiu, Bulevardul Bucuresti, nr.57

2. ORGANIZATORUL LICITATIEI:

Municipiul Giurgiu, B-dul. Bucuresti nr.49-51, tel.0246/211.627

Vénzarea se face prin licitatie publicd organizata in conformitate cu prevederile
0.U.G.57/2019, privind Codul Administrativ cu modificarile si completarile ulterioare si a
HCL nr.

Pretul minim de vanzare de la care porneste licitatia a fost stabilit prin Raportul de evaluare
intocmit de un evaluator autorizat membru A.N.V.A R, respectiv de 5.004.000 lei la care
se adauga TVA.

Licitatia va avea loc la data de , ora , la sediul Primariei Municipiului
Giurgiu.

Solicitarea clarificdrilor legate de procedura de licitatie se vor depune péana cel tarziu cu 5
zile calendaristice, inainte de data depunerii documentelor si inscrierea la licitatie.
Transmiterea raspunsurilor pentru clarificarile solicitate, pana cel tdrziu cu o zi inainte de
data depunerii documentelor si inscrierea la licitatie.

Comisia de evaluare are dreptul de a solicita clarificari si dupd caz, completari ale
documentelor prezentate de cétre ofertanti pentru demonstrarea conformitatii ofertei cu
cerintele solicitate.

Solicitarea clarificarilor este propusa de cétre comisia de evaluare si se transmite de catre
autoritatea contractantd ofertantilor in termen de 3 zile lucratoare de la primirea propunerii
comisiei de evaluare.

Ofertantii trebuie sa raspunda la solicitarea autoritatii contractante in termen de 3 zile
lucrdtoare de la primirea acesteia

Documentatia de atribuire se va pune la dispozitia persoanei interesate, in baza unei cereri
scrise, intr-o perioada care sa nu depaseasca 5 zile lucratoare de la primirea solicitarii.
Termenul limitd de depunere a documentelor de participare la licitatie este cu o zi inainte
de data Inceperii licitatiei, la Registratura Primériei Municipiului Giurgiu din B-dul.
Bucuresti, nr.49-51.

Taxa de participare la licitatie este de 5.000 lei.




3. DESCRIEREA IMOBILULUI
Date tehnice despre imobil:
Incubatorul de Afaceri, compus din din constructie in suprafata de 663,00 mp. Inscrisd in cartea

funciara nr.47917 CI1 si terenul aferent in suprafata de 2.132 mp., inscris in cartea funciard nr.47917,

care apartine domeniului privat al Municipiului Giurgiu, situat in Municipiul Giurgiu, Bulevardul

Bucuresti, nr.57.

4. MODALITATE DE PLATA

Pretul de pornire al licitatiei este de 5.004.000 lei, la care se adauga TVA, pret stabilit prin
Raportul de evaluare elaborat de un evaluator autorizat, membru A.N.V.A .R. Cumpératorul
va achita pretul integral, pana la data incheierii contractului de vanzare, in forma autentica,
dar nu mai mult de 30 de zile calendaristice de la data adjudecarii imobilului in urma
licitatiei publice.

Predarea primirea bunului se face prin proces verbal in termen de maximum 30 de zile de la
data semnarii contractului de vanzare cumpaérare.

5. CUANTUMUL SI NATURA GARANTIILOR

Participantii la licitatie vor depune garantia de participare la licitatie intre 3 si 10 % din
valoarea minimi a pretului de vénzare a terenului, in sumé de 150.120 lei, valoare rezultata
din Raportul de evaluare intocmit de un evaluator autorizat, membru AN.V.A.R.

Garantia de participare la licitatie se restituie participantilor la licitatie, dupd comunicarea
de adjudecare a castigatorului.

Garantia se va plati prin Ordin de Plata bancar depus in contul Municipiului Giurgiu, cod
fiscal R4852466, cont IBAN nr.RO5S4TREZ3215006XXX000136 deschis la Trezoreria
Municipiului Giurgiu sau la casieria Municipiului Giurgiu.

6. MODUL DE DESFASURARE A LICITATIEI
1. Principiile care stau la baza atribuirii contractului de vanzare sunt:

Transparenta - punerea la dispozitie tuturor celor interesati a informatiilor referitoare la
aplicarea procedurii pentru atribuirea contractului.

Tratamentul egal - aplicarea, intr-o maniera nediscriminatorie a criteriilor de atribuire a
contractului.

Nediscriminarea - aplicarea de catre autoritatea publicd a acelorasi reguli, indiferent de
nationalitatea participantilor la procedura de atribuire a contractului, cu respectarea
conditiilor prevazute in acordurile si conventiile la care Romania este parte;

Libera concurenti - asigurarea de citre autoritatea publica a conditiilor pentru ca orice
participant la procedura de licitatie sd aiba dreptul de a deveni cumpéritor in conditiile
legii, ale conventiilor si acordurilor internationale la care Romania este parte.

2. Anuntul de licitatie se publica in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea a VI-a, intr-un cotidian
de circulatie nationala si intr-unul de circulatie locald, pe pagina sa de internet ori prin alte
medii ori canale publice de comunicatii electronice.

3. Anuntul de licitatie se trimite spre publicare cu cel putin 20 de zile calendaristice inainte de

data limita pentru depunerea ofertelor.
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Orice persoana juridica interesatd are dreptul de a solicita si de a obtine documentatia de
atribuire, care desfasoara activitéti de serviciu public.

Autoritatea contractanta are obligatia de a pune documentatia de atribuire la dispozitia
persoanei interesate cat mai repede posibil, intr-o perioadd care nu trebuie sa depéseaca 4 zile
lucratoare de la primirea unei solicitari din partea acesteia.

Persoana interesatd are obligatia de a depune diligentele necesare, astfel incat respectarea de
citre autoritatea contractantd a perioade previzute la alin.(5) s nu conduci la situatia in care
documentatia de atribuire sd fie pusa la dispozitia sa cu mai putin de 5 zile lucritoare inainte
de data limita pentru depunerea ofertelor.

Pentru obtinerea documentatiei de atribuire persoanele interesate vor achita la casieria DITL
Giurgiu suma de 100 de lei la care se adauga TVA .

Orice persoand juridica interesata are dreptul de a solicita clarificari privind documentatia de
atribuire.

Autoritatea contractanta are obligatia de a rispunde in mod clar, complet si fard ambiguitati, la
orice clarificare solicitata, intr-o perioada care nu trebuie sd depaseasca 5 zile lucratoare de la
primirea solicitarii.

Autoritatea contractantd are obligatia de a transmite rdspunsurile insotite de intrebarile
aferente catre toate persoanele interesate care au obtinut documentatia de atribuire, luand
masuri pentru a nu dezvalui identitatea celui care a solicitat clarificarile respective.

. Procedura de licitatie se poate desfisura numai daca in urma publicdrii anuntului au fost

depuse cel putin doua oferte valabile.

In cazul in care in urma publicirii anuntului de licitatie nu au fost depuse cel putin dou oferte
valabile, autoritatea contractantd este obligatd sd anuleze procedura si sd organizeze o noud
licitatie.

Sunt considerate oferte valabile, ofertele care indeplinesc criteriile de valabilitate prevazute in
caietul de sarcini .

Plicurile sigilate se predau comisiei de evaluare In ziua fixatd pentru deschiderea lor,
prevézuta in anuntul de licitatie.

Prezenta ofertantilor/reprezentantilor este obligatorie, in caz contrar oferta nu va fi declarata
valabila.

Dupa deschiderea plicurilor exterioare in sedinta publica, comisia de evaluare elimina toate
ofertele care nu contin totalitatea documentelor si a datelor solicitate, potrivit prezentei
documentatii.

Pentru continuarea desfasuririi procedurii de licitatie, este necesar ca dupd deschiderea
plicurilor exterioare, cel putin doud oferte sa intruneasca conditiile prevdzute in prezenta
documentatie.

Dupa analizarea continutului plicului exterior, secretarul comisiei de evaluare intocmegte
procesul-verbal in care se va mentiona rezultatul analizei, care va fi semnat de catre tofi
membrii comisiei de evaluare si de citre ofertanti. In cazul in care ofertantul / ofertantii refuza
sd semneze, acest fapt va fi mentionat in procesul verbal.

Sunt considerate oferte valabile, ofertele care indeplinesc criteriile de valabilitate prevazute in
caietul de sarcini.

Deschiderea plicurilor interioare, se face numai dupa semnarea procesului-verbal mentionat
anterior. In aceasti etapa prezenta ofertantilor nu este necesara.

In urma analizirii ofertelor de citre comisia de evaluare pe baza criteriilor de valabilitate,
secretarul acesteia intocmeste un proces-verbal, in care mentioneaza ofertele valabile, ofertele
care nu indeplinesc criteriile de valabilitate si motivele excluderii acestora din urma de la
procedura de licitatie. Procesul verbal se semneazi de citre toti membrii comisiei de evaluare.
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In baza procesului-verbal, comisia de evaluare intocmeste, in termen de o zi lucratoare, un
raport pe care il transmite autoritatii contractante.

In termen de 3 zile lucritoare de la primirea raportului comisie de evaluare, autoritatea
contractantd, informeaza in scris, cu confirmare de primire, ofertantii ale caror oferte au fost
excluse, indicAnd motivele excluderii .

Comisia de evaluare stabileste punctajul fiecarei oferte, tindnd seama de criteriile de atribuire
si ponderea fiecérui criteriu, dupd cum urmeaza:

e Cel mai mare nivel al ofertei - 40%
¢ Capacitatea economico-financiara - 25%
e Protectia mediului inconjuritor - 20%

e Conditiile specifice impuse de natura bunului vandut - 15%
25,

Oferta castigatoare este oferta care intruneste cel mai mare punctaj in urma aplicarii criteriilor
de atribuire.

In cazul in care existd punctaje egale intre ofertantii clasati pe primul loc, departajarea
acestora se va face in functie de punctajul obtinut pentru criteriul de atribuire care are
ponderea cea mai mare, iar in cazul egalitatii in continuare, departajarea se va face in functie
de punctajul obtinut pentru criteriul de atribuire care are ponderea cea mai mare dupd acesta.
Pe baza evaludrii ofertelor, secretarul comisiei de evaluare intocmeste procesul verbal care
trebuie semnat de toti membrii comisiei.

In baza procesului verbal, comisia de evaluare intocmeste , in termen de o zi lucratoare , un
raport pe care il transmite autoritdtii contractante .

Autoritatea contractanta are obligatia de a incheia contractul cu ofertantul a carui ofertd a fost
stabilitd ca fiind céstigitoare.

Autoritatea contractantd are obligatia de a transmite spre publicare in Monitorul Oficial al
Romaniei, Partea a VI-a, un anunt de atribuire a contractului de vanzare de bunuri proprietate
privata, in cel mult 20 de zile calendaristice de la finalizarea procedurii de atribuire.
Autoritatea contractanta, are obligatia de a informa ofertantii despre deciziile referitoare la
atribuirea contractului, in scris, cu confirmare de primire, nu mai tarziu de 3 zile lucratoare de
la emiterea acestora .

In cadrul comunicarii prevazute la alin.(31). autoritatea contractanta are obligatia de a informa
ofertantul/ofertantii castigator/castigatori cu privire la acceptarea ofertei/ofertelor prezentate.
In cadrul comunicirii previzute la alin.(31) autoritatea contractanti are obligatia de a informa
ofertantantii care au fost respingi sau a caror ofertd nu a fost declarata castigétoare.

Autoritatea contractanta poate sa incheie contractul numai dupa implinirea unui termen de 20
de zile calendaristice de la data realizarii comunicarii prevazute la alin.(31).

7. CARACTERISTICILE INVESTITIILOR

1. Realizarea investitieci se va face cu respectarea reglementirilor si functiunilor urbanistice
previzute in planul urbanistic general.

2. Investitiile cerute de cumparitor vor fi realizate in maxim trei ani de la data obtinerii autorizatiei

de construire in conditiile legii.

8. CRITERII DE ATRIBUIRE

» Aspecte privind oferta financiara max. 40 puncte
- Pretul minim stabilit in caietul de sarcini 10 puncte
- Pretul propus cu peste 25% 20 puncte
- Pretul propus cu peste 50% 30 puncte

Pretul propus cu peste 100% 40 puncte




» Capacitatea financiara a participantilor - maxim 25 de puncte

* Media cifrei de afaceri (venituri, dupa caz) pe ultimii 3 ani (conform bilantului contabil) —
maxim 10 puncte.

- Pana la 25.000.000 euro S puncte
- Peste  25.000.000 euro 10 puncte

* Numir de angajati pe ultimul an (conform bilantului contabil) - maxim 10 puncte.

- Pani la 200 persoane S puncte
- Peste 200 persoane 10 puncte

« Valoarea de realizare a investitiilor propuse in oferta :

Valoarea propusi a investitiei : 1.000.000 lei S puncte

insotit de planul investitional cu grafic de realizare al lucrarilor

Pentru a primi punctajul ofertantul trebuie sa faca dovada resurselor financiare proprii
( extras de cont si confirmare explicit din partea ofertantului ci sunt banii disponibili
pentru investitii ) sau s faca dovada ci fondurile pentru investitii vor fi puse la
dispozitia ofertantului de citre banca.

Protectia mediului
Procedurile si solutiile propuse privind max. 20 puncte
protejarea mediului

- Utilizarea unei sigure surse de energie alternative 10 puncte

- Utilizarea a minim doua surse alternative de energie 20 puncte

» Conditii specifice impuse de natura bunului vindut

Perioada finalizirii investitiei

Termenul previzut in caietul de sarcini (3 ani ) max. 15 puncte
- Perioada de finalizare a investitie maxim 36 luni 15 puncte
- Perioada de finalizare a investitie peste 36 luni 5 puncte

NOTA: Ofertantul isi asumi responsabilitatea in ceea ce priveste respectarea investitiilor
propuse in oferti si a criteriilor de atribuire, acestea fiind mentionate in contractul de vinzare.

8. INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE ELABORARE SI PREZENTARE A

OFERTELOR

1. Ofertantul are obligatia de a elabora oferta in conformitate cu prevederile documentatiei.

2. Oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al continutului, pe toata perioada de
valabilitate stabiliti de concedent. Perioada de valabilitate a ofertei este de 30 zile, calculata
de la data deschiderii ofertelor.

3. Ofertele se depun la sediul Primariei Municipiului Giurgiu pana la data si ora precizate in
anuntul procedurii de licitatie.

4. Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv fortd majord, cad in sarcina persoanei

interesate.




5. Oferta depusid la o altd adresd a concedentului decét cea stabilitd sau dupd expirarea datei
limita pentru depunere se returneaza nedeschisa.

Ofertele se redacteaza in limba roméana.

7. Ofertantii transmit ofertele in plicuri sigilate, unul exterior si unul interior. Ofertele se

=

inregistreaza in ordinea primirii lor, precizandu-se data si ora la care au fost depuse.
8. Pe plicul exterior se va indica obiectul vanzarii pentru care este depusa oferta.
9. Plicul exterior va contine urmatoarele documente de calificare:
a) o fisa cu informatii privind ofertantul care si cuprindi: numele/denumirea, codul numeric
personal/codul de identificare fiscalid/alti forma de inregistrare, adresa/sediul, datele de
contact, persoana de contact;
b) o declaratie de participare, semnata de ofertant, fara ingrosari, stersiaturi sau modificari;

c) dovada achitarii taxei de participare la licitatia publica (copie);
d) dovada achitarii garantiei de participare la licitatia publica (copie);
e) dovada achitirii contravalorii documentatiei de atribuire (copie);

f) certificat fiscal de la Directia de Impozite si Taxe Locale si ANAF din care si rezulte ci nu
figureaza cu datorii la bugetul local si de stat (in original ) ;

f) declaratie pe propria riaspundere din care sii reiasa ci participantul la licitatie nu a fost
desemnat castigator la o licitatie publica anterioari privind bunurile statului sau ale unitétilor
administrative teritoriale in ultimii 3 ani si nu a incheiat contractul ori nu a plitit pretul, din
culpi proprie.

NOTA: lipsa unui document obligatoriu pentru calificare din plicul exterior duce la
respingerea ofertei

10. Plicul interior va contine ofertd propriu zisa care va cuprinde in mod obligatoriu elementele
tehnice necesare pentru caracterizarea functionalititii si a capacititii constructiei, a gradului
de ocupare a terenului si va cuprinde detaliat toate conditiile prevazute in caietul de sarcini si
alte obligatii pe care ofertantul si le asuma in cazul in care va céstiga licitatia precum si date
tehnice si financiare.

11. Plicul interior, care contine oferta propriu-zisa, inchis, sigilat si marcat cu denumirea si adresa
ofertantului, va fi introdus in plicul exterior, alaturi de documentele de calificare.

12. Persoana interesatd are obligatia de a depune oferta la adresa si pand la data si ora limita
pentru depunere, stabilite in anuntul de participare.

13. Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv, forta majora, cad in sarcina persoanei
interesate.

14. Oferta depusd la o altd adresi a concedentului decét cea mentionata in anuntul de licitatie sau
dupa expirarea datei limita pentru depunere se returneaza nedeschisa.

9.INCHEIEREA CONTRACTULUI

(1) Contractul de vanzare cuprinde clauze de naturd sd asigure folosinta bunului vandut, potrivit
specificului acestuia.

(2) Contractul se incheie in forma scrisd si autentificatd sub sanctiunea nulitatii.

(3) Predarea-primirea bunului se face prin proces-verbal in termen de maximum 30 de zile de la data
incheierii contractului.



10. NEINCHEIEREA CONTRACTULUI

(1) Neincheierea contractului intr-un termen de 60 de zile calendaristice de la data implinirii
termenului prevazut de OUG 57/2019, privind Codul administrativ, cu modificarile si completirile
ulterioare, poate atrage plata daunelor-interese de catre partea in culpa.

(2) Refuzul ofertantului declarat castigator de a incheia contractul poate atrage dupa sine plata
daunelor-interese.

(3) In cazul in care ofertantul declarat castigitor refuza incheierea contractului, procedura de licitatie
se anuleazad, iar autoritatea contractanta reia procedura, in conditiile legii.

(4) Daunele-interese prevdzute la alin.(1) si (2) se stabilesc de catre tribunalul in a carui razi
teritoriald se afla sediul autoritatii contractante, la cererea partii interesate, daca partile nu stabilesc
altfel.

(5) In cazul in care autoritatea contractantd nu poate incheia contractul cu ofertantul declarat
castigator din cauza faptului ca ofertantul in cauza se afla intr-o situatie de fortd majord sau in
imposibilitatea fortuitd de a executa contractul, autoritatea contractantd are dreptul sa declare
castigatoare oferta clasatd pe locul doi, in conditiile in care aceasta este admisibila.

(6) In cazul in care, in situatia previzuta la alin. (5), nu exista o oferta clasata pe locul doi admisibila,
se aplica prevederile alin. (3).

PRECIZARI PRIVIND ANULAREA PROCEDURII DE LICITATIE
Municipiul Giurgiu are dreptul de a anula licitatia in urmatoarele situatii :
a) nu au fost depuse minim 2 oferte eligibile ;
b) au fost prezentate numai oferte necorespunzétoare, respective care :
e au fost depuse dupa data limita de depunere a ofertelor ;
e nu au fost elaborate si prezentate in concordantd cu cerintele din documentatia de
atribuire ;
e circumstante exceptionale care afecteaza procedura de vanzare prin licitatie sau
datorita cdrora este imposibila incheierea contractului.
ofertantul declarat cagtigator isi revoca oferta;
e ofertantul declarat cdstigator refuza incheierea contractului de vanzare
e contestatia unui ofertant este admisa.

Anularea va avea loc ca urmare a hotararii comune a membrilor comisiei de licitatie sau a
comisiei de solutionare a contestatiilor, aprobatd de catre Primar si se va comunica in scris tuturor
participantilor, ardtdnd motivele care au stat la baza acestei anuléri.




Formular F1
DECLARATIE
de confidentialitate si impartialitate

Subsemnata/ul, , nominalizat/a in Comisia de licitatie pentru scoaterea la licitatie
publicé deschisa in vederea vanzarii

Declar pe propria raspundere, sub sanctiunea falsului in declaratii, urmatoarele:

1) nu detin parti sociale, parti de interes, actiuni din capitalul subscris al unuia dintre
ofertanti/concurenti/candidati ;

2) nu fac parte din consiliul de administratie/organul de conducere sau de supervizare al
unuia dintre ofertanti/concurenti/candidati ;

3) nu am calitatera de sot/sotie, ruda sau afin, pdnd la gradul al patrulea inclusiv, cu
persoane care fac parte din consiliul de administratie/organul de conducere sau de supervizare
al unuia dintre ofertanti/candidati;

4) nu am niciun interes de natura sa afecteze impartialitatea pe parcursul procesului de
verificare/ evaluare a candidaturilor/ofertelor.

In cazul in care pe parcursul deruldrii procedurii de vdnzare ma voi afla in una dintre
situatiile mentionate mai sus, ma oblig sa anunut aceasta situatie imediat ce a aparut.

Totodatd, md angajez ca voi pastra confidentialitatea asupra continutului

documentelor/ofertelor, precum si asupra altor informatii prezentate de cétre operatorii economici, a
caror dezvaluire ar putea aduce atingere dreptului acestora de a —si proteja proprietatea
intelectuala sau secretele comerciale, precum si asupra lucrarilor comisiei de evaluare.

Inteleg ca in cazul in care voi divulga aceste informatii voi suporta sanctiunile legii.

Data - Semnatura,




OPERATOR ECONOMIC/ FORMULAR F2
PERSOANA FIZICA

...................................

(denumirea/numele)
Inregistrat la sediul autorititii contractante
ML s s L bt e e
SCRISOARE DE INAINTARE
St ST NPT gl P o L ST R L I S e T

Ca urmare a anunfului de participare aparut in Ziarul..................... cu
151 ORI A gcievesiseeiihois , privind aplicarea procedurii de vanzare a imobilului
...................................................................................... " (denumirea/numele ofertantului) va

transmitem alaturat urmétoarele:
LD e s el S PR RIS e SR L e eI o (seria/numarul,

emitentul) privind taxa si garantia pentru participare, in cuantumul si in forma stabilite de
dumneavoastra prin documentatia de atribuire;

2. coletul sigilat si marcat In mod vizibil, con{indnd, in original:

a) oferta;

b) documentele care insotesc oferta.

Avem speranta cd oferta noastra este corespunzitoare si va satisface cerintele.
Data completarii ............. ..

Nota!: Prezentul formular constituie un model orientativ care se va putea completa ulterior in
functie de anumite cerinte specifice



Formular F3

DECLARATIE
privind situatia personald a operatorului economic
Operator EConomic .........soeeecessses: (denumirea)

DECLARATIE

Subsemnatul, .............. reprezentant Imputernicit al .........coccennee. (denumirea operatorului
economic) in calitate de ofertant/ofertant asociat, declar pe propria raspundere, sub sancfiunea
excluderii din procedura de licitatie i sub sanctiunile aplicabile faptei de fals in acte publice, cd in
ultimii 5 ani nu am fost condamnat prin hotdrare definitivd a unei instante judecitoresti
pentru participarea la activitati ale unei organizatii criminale, pentru coruptie, frauda si/sau spélare de
bani.

Subsemnatul declar cd informatiile furnizate sunt complete si corecte in fiecare detaliu si infeleg
ci autoritatea contractantd are dreptul de a solicita, in scopul verificarii si confirmarii declaratiilor,
orice documente doveditoare de care dispun.

Subsemmatuls L reprezentant imputernicit al ............ (denumirea
operatorului economic), in calitate de candidat/ofertant, la procedura de ................. (se mentioneaza
procedura) pentru incheierea contractului de vanzare-cumparare avand ca obiect ..........ccceeenne. , la
data de ................ (zi/lund/an), organizati de ............ (denumirea autoritdtii contractante), declar pe

propria raspundere ca:

0 nu sunt in stare de faliment ori lichidare, afacerile mele nu sunt conduse de un administrator
judiciar sau activitatile mele comerciale nu sunt suspendate ;

[0 mi-am indeplinit obligatiile de platda a impozitelor, taxelor si contributiilor de asigurari
sociale cdtre bugetele componente ale bugetului general consolidat, in conformitate cu
prevederile legale in vigoare in Romaénia sau in tara in care sunt stabilit pind la data
solicitata;

0 nu am fost condamnat, in ultimii 3 ani, prin hotardrea definitivdi a wunei instante
judecitoresti, pentru o fapta care a adus atingere eticii profesionale sau pentru comiterea unei
greseli in materie profesionala.

Subsemnatul declar ca informatiile furnizate sunt complete si corecte in fiecare detaliu si infeleg
ca autoritatea contractantd are dreptul de a solicita, in scopul verificarii $i confirmarii declaratiilor,
orice documente doveditoare de care dispun.

Inteleg ca in cazul in care aceastd declaratie nu este conformad cu realitatea sunt pasibil
de incalcarea prevederilor legislatiei penale privind falsul in declaratii.

Operator economic,




Formularul F4
Informatii Generale

OFERTANTUL

(denumirea/numele)

INFORMATII GENERALE
1. Denumirea/numele:

2. Codul fiscal

3. Adresa, domiciliu/sediul central:

4.Telefon:

Fax:

E-mail;
5.Certificatul de inmatriculare/inregistrare

(numarul, data si locul de inmatriculare/inregistrare)
6.0biectul de activitate, pe domenii:

(in conformitate cu prevederile din statutul propriu)
7.Birourile filialelor/sucursalelor locale, daca este cazul:

(adrese complete, telefon/fax, certificate de inmatriculare/inregistrare)
8. Principala piata a afacerilor:

9. Cifra de afaceri pe ultimii 3 ani:
ANUL CIFRA DE AFACERI CIFRA DE AFACERI
ANUALA (31 DEC)LEI ANUALA (31 DEC)EURO
1.
2.
2
Media anuala :
Ofertantul,




Formular F5
FORMULAR DE OFERTA FINANCIARA

Catre,
Primaria municipiului Giurgiu

1. Examinidnd documentatia de atribuire, subsemnatul

reprezentant legal / imputernicit, al ofertantului
(denumirea/numele

ofertantului), ne oferim ca, in conformitate cu prevederile si cerintele cuprinse in

documentatia mai sus mentionatd, sd oferim suma de lei/mp, adicad pentru

suprafata de teren /constructii suma totalda este (se va

introduce denumirea si locatia teren/constructie pentru care se oferteaza).

2. Ne angajam sa menfinem aceastd ofertd valabild pana la incheierea contractului de vénzare —
cumpdrare, si ea va ramdne obligatorie pentru noi $i poate fi acceptatd oricdnd inainte de
expirarea perioadei de valabilitate.

3. Infelegem ca nu sunteti obligati si acceptati oferta cu cel mai scazut pret sau orice alta oferta pe
care o puteti primi.

TSt TtACINTTI i b nivei b i ooveinisasyios

NI e, PICORMG,. .. oo ves wsicnsisissasssasiugne

SEMTATUIA (vitseiavsis vediossmimsnisissans soustsdon
BUnCHe ...t

Nota!: Prezentul formular constituie un model orientativ care se va putea completa ulterior in
functie de anumite cerinte specifice




Formular F6
PERSOANA FIZICA/JURIDICA
(denumirea/numele)

DECLARATIE
PRIVIND CALITATEA DE PARTICIPANT LA PROCEDURA

1. Subsemnatul, reprezentant Imputernieit Bl .. venminsstaummanmn ot s
(denumirea operatorului economic ), declar pe propria raspundere, sub sanctiunile aplicate faptei de
fals in declaratii ca, la procedura pentru vanzarea terenului/ConStrUCHEI...ccccuiierviiiieeiirerriiieercrenea
(86 Hightioneazst prodednra), BVANG. G ODIEOL .. ... cississsessosnassisramsassnasssnrasasssasnnstonsdsznss (identificarea
bunnlui 1mobil); la data de .. inisimas ( zi/lunad/an ), organizatd de

......................................... ( denumirea autoritatfii contractante ), particip si depun oferta:
| | nume propriu;
| i A s iat an AR ASOCIATIET ot s e ot iioand berbor i s HoR Eeaa o e s 2

( Se bifeaza optiunea corespunzatoare )
2. Subsemnatul declar ca voi informa imediat autoritatea contractantd dacd vor interveni modificari
in prezenta declaratie la orice punct pe parcursul derulérii procedurii de licitatie In vederea vanzarii
terenului/ constructiei in suprafatd de................

3. De asemenca, declar ca informatiile furnizate sunt complete si corecte in fiecare detaliu si
inteleg c@ autoritatea contractantd are dreptul de a solicita, in scopul verificarii si confirmarii
declaratiilor, situatiilor si documentelor care insotesc oferta, orice informatii suplimentare in scopul
verificdrii datelor din prezenta declaratie.
4. Ma oblig ca taxele ocazionate de autentificarea contractului de vanzare-cumpérare la notar
si efectuarea operatiunilor de publicitate imobiliara sa fie suportate de citre mine in calitate
de cumparator.
5. Ma oblig ca, cheltuielile ocazionate de documentatia cadastrald si intocmirea raportului de
evaluare a imobilului, sa fie suportate de mine in calitate de cumpéaarator, fara a fi deduse din pretul
de vanzare al imobilului.
6. Subsemnatul autorizez prin prezenta orice institutie, societate comerciald, banca, alte persoane
juridice sd furnizeze informatii reprezentantilor autorizafi

S e A L DL e e ( denumirea i adresa autoritdfii contractante
) cu privire la orice aspect tehnic si financiar in legitura cu activitatea noastra.
PERSOANA FIZICA/JURIDICA
(semndturd autorizata )

Nota!: Prezentul formular constituie un model orientativ care se va putea completa ulterior in

functie de anumite cerinfe specifice.

PRESEDINTE SEDINTA

CONTRASEMNEAZA DIRECTIA PATRIMONIU
SECRETAR GENERAL AL TRAISTARU Cristian
MUNICIPIULUI GIURGIU

BAICEANU Liliana






