SECRETAR GENERAL,

ROMANIA AI}IfAT:
AL MUNICIPIULUI

BAICEANU LILIANA

Judetul GIURGIU
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU

PROIECT DE HOTARARE NR. 244/ /6./0 1005

privind aprobarea prelungirii duratei unor contracte de concesiune

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU
intrunit in sedinti ordinara,

Avand in vedere:

- referatul de aprobare al Primarului Municipiului Giurgiu, Tinregistrat la
nr.100.906/12.10.2026;

- raportul de specialitate comun al Directiei Patrimoniu — Compartiment Urmarire,
Executare Contracte si Directia Juridicd si Administratie Localda , inregistrat la

nr. V0%, 345G \ & .N2026:

|

- cererea doamnei Marsalogu Lucia Doina inregistratd la Primaria Municipiului
Giurgiu sub nr.94.098/22.09.2026, cererea doamnei Aristide Louise, inregistrata la
Prim&ria Municipiului Giurgiu sub nr.94.100/22.09.2026, cererea domnului lacob Cristin
Paul Sebastian, inregistrata la Primaria Municipiului Giurgiu sub nr.94.433/23.09.2026,

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

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

- prevederile contractelor de concesiune fincheiate intre Consiliul Local al
Municipiului Giurgiu si titularii de contracte nr.20.415/11.11.2004, nr.20.416/11.11.2004 si
nr.20.411/11.11.2004;

- prevederile art.13, alin.(2) din Legea nr.629/2001, privind organizarea si
functionarea cabinetelor medicale, cu modificarile i completarile ulterioare;

- prevederile art.4, alin.(1) si (3) din Hotararea Guvernului nr.884/2004, actualizata,
cu modificdrile si completérile ulterioare, privind concesionarea unor spatii cu destinatia
de cabinete medicale;

- prevederile art.art.108, lit."b, ale art.308, alin.(3) si art.362, alin.(1) din Ordonanta
de Urgentd a Guvernului nr.57/2019, privind Codul Administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare;
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in temeiul art.129, alin. (2), lit. ,¢”, alin. (), lit. ,b”, art. 139, alin. (2), lit."g", art. 196
alin. (1) lit. "a” din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.57/2019, privind Codul
Administrativ,cu modificarile si completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art1. Se aproba prelungirea duratei contractului de  concesiune
nr.20.415/11.11.2004, modificat prin Act aditional nr.1/41.754/30.12.2014, Act aditional
nr.2/1387/13.01.2026 si Act aditional nr.3/55.231/15.11.2029, incheiat intre Municipiul

Giurgiu si Marsalogu Lucia Doina pentru o perioada de 10 ani.

Art.2. Se aproba Studiul de Oportunitate si Raportul de evaluare intocmit de Cearom
Evaluari S.R.L., inregistrat la Primaria Municipiului Giurgiu sub nr.100.616/09.10.2026,
privind concesionarea spatiului in suprafata utilda de 32,90 mp., ceea ce ii corespunde o
suprafati construitd din cladire de 58,555 mp. (inclusiv partile de utilitate comuna) si o
cotd indiviza din teren cu suprafata de 77,66 mp.,apartindnd domeniului privat al
Municipiului Giurgiu, situat in incinta Dispensarului nr.5-9, Strada lerusalim 3000, conform

anexei 1.

Art.3. Se aprobad prelungirea duratei contractului de concesiune
nr.20.416/11.11.2004, modificat prin Act aditional nr.1/41.761/30.12.2014, Act aditional
nr.2/1367/13.01.2026 si Act aditional nr.3/55.226/15.11.2029, incheiat intre Municipiul

Giurgiu si Aristide Louise pentru o perioada de 10 ani.

Art.4. Se aprobd Studiul de Oportunitate si Raportul de evaluare intocmit de
Cearom Evaluari S.RL., inregistrat la Primaria Municipiului Giurgiu sub
nr.100.622/09.10.2026, privind concesionarea spatiului in suprafata utitilda 32,08 mp.,
ceea ce fi corespunde o suprafatd construita din cladire de 57.095 mp. (inclusiv partile de
utilitate comuna) si o cota indivizad din teren cu suprafata de 75.72 mp., apartinand
domeniului privat al Municipiului Giurgiu, situat in incinta Dispensarului nr.5-9, Strada

lerusalim 3000, conform anexei 2.




Art.5. Se aproba prelungirea  duratei contractului de concesiune
nr.20.411/11.11.2004, modificat prin Act aditional nr.1/41.759/30.12.2014, Act aditional
nr.2/1386/13.01.2026 si Act aditional nr.3/55.230/15.11.2029, incheiat intre Municipiul

Giurgiu si lacob Cristin Paul Sebastian pentru o perioada de 10 ani.

Art.6. Se aproba Studiul de Oportunitate si Raportul de evaluare intocmit de
Cearom Evaluari S.RL., finregistrat la Primaria Municipiului Giurgiu sub
nr.100.613/09.10.2026, privind concesionarea spatiului Tn suprafata utila de 32,45 mp.,
ceea ce i corespunde o suprafata construita din cladire de 57,754 mp. (inclusiv partile de
utilitate comuna) si o cotd indiviza din teren cu suprafata de 76,60 mp., apartinand
domeniului privat al Municipiului Giurgiu, situat in incinta Dispensarului nr.5-9, Strada

lerusalim 3000, conform anexei 3.

Art.7. Prelungirea duratei contractelor de concesiune incheiate intre Municipiul

Giurgiu si titularii de contracte mentionate la art.1-3, se va face prin acte aditionale.

Art.8. Nivelul minim al redeventei se va stabili prin negociere de catre concedent,

pornind de la pretul pietei sub care redeventa nu poate fi acceptata.

Art.9. Prezenta hotérare se va comunica Primarului municipiului Giurgiu, Institutiei
Prefectului - Judetul Giurgiu, Directiei Patrimoniu - Compartiment Urmarire, Executare
Contracte, din cadrul Aparatului de specialitéte al Primarului Municipiului Giurgiu, Direciiei

de Impozite si Taxe Locale Giurgiu si titularilor contractelor de concesiune.

INITIATOR,
PRIMAR,
ANGHELESCU ADRIAN




PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU
NR.100.906/12.10.2026

REFERAT DE APROBARE

Prin cererile inregistrate la Primaria Municipiului Giurgiu, titularii de contracte
de concesiune care functioneazd in incinta Dispensarului nr.5-9, din Strada
lerusalim 3000, solicitd prelungirea duratei contractelor de concesiune
nr.20.415/11.11.2004, nr.20.416/11.11.2004 si nr.20.411/11.11.2004, incheiate cu
institutia noastra.

Contractele de concesiune expira la data de 15.11.2026.

Conform prevederilor art. 306, alin.(3) si art.362, alin.(1) din Ordonanta de
Urgentd a Guvernului nr.57/2019, privind Codul Administrativ, cu modificarile si
completdrile ulterioare, aceastea pot fi prelungite astfel incat durata intregului
contract sa nu depaseasca 49 de ani.

In acest sens au fost intocmite Studii de oportunitate inregistrate la Primiria
Municipiului Giurgiu sub nr.100.616/09.12.2026, nr.100.622/09.10.2026, si
nr.100.613/09.10.2026.

Intrucat concesionarea se aprobd pe baza Studiului de oportunitate prin
hotardre a Consiliului Local, am inifiat proiectul de hotdrare cu urmatoarea
titulatura:

» Hotirare privind aprobarea prelungirii duratei unor contracte de
concesiune”
Directia Patrimoniu prin Compartimentul Urmadrire, Executare Contracte, va

intocmi raportul de specialitate si va redacta proiectul de hotdrare, pe care le va
sustine in fata comisiei de buget-finante administrarea domeniului public si privat,

comisiei pentru administratie publica locala, juridic si de disciplind pentru avizare

INITIATOR,
PRIMAR,

Adrian ANGHELESCU
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PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU
DIRECTIA PATRIMONIU

COMPARTIMENTUL URMARIRE, EXECUTARE CONTRACTE
NR. Yob . 256 NG A0 . NG .

RAPORT DE SPECIALITATE

L. TEMEIUL DE FAPT:

Potrivit Referatului de aprobare nr.100.906/12.10.2026, Primarul
Municipiului Giurgiu, a initiat Proiectul de hotarare cu privire la aprobarea
prelungirii duratei unor contracte de concesiune, in vederea dezbaterii i aprobarii

sale 1n sedinta Consiliului Local al Municipiului Giurgiu.

II. TEMEIUL DE DREPT:

Conform art.136, alin.(8), lit.”b,, din Ordonanata de Urgentd a Guvernului
nr.57/2019, privind Codul Administrativ, cu modificdrile si completarile
ulterioare, Directia Patrimoniu, Compartimentul Urmdrire, Executare Contracte
si Directia Juridica si Administratie Locald, in calitate de compartimente de resort

au analizat si elaborat prezentul raport in temeiul prevazut de lege.

III. ARGUMENTE DE OPORTUNITATE:

Proiectul de hotirire are ca obiect principal de reglementare aprobarea
prelungirii  duratei contractelor ~de  concesiune nr.20.415/11.11.2004,
nr.20.416/11.11.2004 si nr.20.411/11.11.2004.

Titularii de contracte de concesiune care functioneazd 1in incinta
Dispensarului nr.5-9, din Strada Ierusalim 3000, solicitd prelungirea duratei
contractelor de concesiune incheiate cu institutia noastra.

Contractele de concesiune expira la data de 15.11.2026.

Conform prevederilor art.306, alin.(3) si art.362, alin.(1) din Ordonanta de
Urgenti a Guvernului nr.57/2019, privind Codul Administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare, aceastea pot fi prelungite astfel incat durata intregului

contract sa nu depdseasca 49 de ani.



In acest sens au fost intocmite de citre un evaluator autorizat Studii de
oportunitate prin care a fost stabilitda valoarea redeventei.

Intrucit concesionarea se aprobd pe baza Studiului de oportunitate prin
hotardre a Consiliului Local, propunem aprobarea prelungirii duratei unor

contracte de concesiune.

IV. REGLEMENTARI LEGALE INCIDENTE:

Proiectul de hotarare are ca temei special de drept prevederile art.129,
alin.(2), lit.”c”, alin.(6), lit.”b”, 139, alin.(3), lit.”g” si art.196, alin.(1), lit.”a” din
Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr.57/2019, privind Codul Administrativ,
prevederile Legii nr.24/2000, privind normele de tehnica legislativa pentru
elaborarea actelor normative, cu modificarile si completdrile ulterioare, $i nu are
un caracter normativ nefiind supus prevederilor Legii nr.52/2003 privind

transparenta decizionala.

V. CONCLUZII SI PROPUNERI:

Proiectul de hotdrare indeplineste conditiile de naturd tehnica si legale
astfel ca poate fi supus dezbaterii si aprobarii in sedinta Consiliului Local al

Municipiului Giurgiu.

DIRECTOR EXECUTIYV, DIRECTOR EXECUTIYV,
Directia Patrimoniu DJAL
Cristian TRAISTARU Lavinia FARMATE
INTOCMIT,

Burcea Madalina




PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU
DIRECTIA PATRIMONIU
COMPARTIMENTUL URMARIRE, EXECUTARE CONTRACTE
NR.100.896/12.10.2026
INITIATOR,

PRIMAR,
Adrian ANGHELESCU

REFERAT

Proiectul de hotarare are ca obiect principal de reglementare aprobarea
prelungirii  duratei contractelor de concesiune nr.20.415/11.11.2004,
nr.20.416/11.11.2004 si nr.20.411/11.11.2004.

Titularii de contracte de concesiune care functioneazd in incinta
Dispensarului nr.5-9, din Strada Ierusalim 3000, solicitd prelungirea duratei
contractelor de concesiune incheiate cu institutia noastra.

Contractele de concesiune expira la data de 15.11.2026.

Conform prevederilor art.306, alin.(3) si art.362, alin.(1) din Ordonanta de
Urgenta a Guvernului nr.57/2019, privind Codul Administrativ, cu modificarile
si completérile ulterioare, aceastea pot fi prelungite astfel incat durata intregului
contract sd nu depaseasca 49 de ani.

in acest sens au fost intocmite de citre un evaluator autorizat Studii de
oportunitate prin care a fost stabilitd valoarea redeventei.

Intrucat concesionarea se aproba pe baza Studiului de oportunitate prin
hotarare a Consiliului Local, propunem aprobarea prelungirii duratei unor
contracte de concesiune.

Proiectul de hotardre are ca temei special de drept prevederile art.129,
alin.(2), lit.”c”, alin.(6), lit.”b”, 139, alin.(3), lit.”g” si art.196, alin.(1), lit.”a”
din Ordonanta de Urgentda a Guvernului nr.57/2019, privind Codul
Administrativ, prevederile Legii nr.24/2000, privind normele de tehnici
legislativd pentru elaborarea actelor normative, cu modificarile si completarile
ulterioare, $i nu are un caracter normativ nefiind supus prevederilor Legii
nr.52/2003 privind transparenta decizionala.

Proiectul de hotéarare indeplineste conditiile de naturé tehnica si legale astfel
ca poate fi supus dezbaterii §i aprobdrii in sedinta Consiliului Local al
Municipiului Giurgiu.

DIRECTOR EXECUTIYV, INTOCMIT,

Cristian TRAISEARU : Burcea Midilina




Judetul GIURGIU
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU

HOTARARE

privind aprobarea prelungirii duratei unor Contracte de concesiune

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU
intrunit in sedinta ordinara,

Avand in vedere:

- referatul de aprobare al Primarului Municipiului Giurgiu, inregistrat la
nr.49.481/21.10.2019;

- raportul de specialitate al Directiei Patrimoniu - Compartimentul Urmarire,
Executare Contracte, inregistrat la nr.50.357/23.10.2019;

- cererea nr.45.188/30.09.2019 a doamnei Aristide Louise, cererea
nr.45.189/30.09.2019 a domnului Davida Vasile, cererea nr.45.800/02.10.2019 a
doamnei Dinu Cristina Elena, cererea nr.45.162/30.09.2019 a doamnei Galie
Catélina, cererea nr.45.191/30.09.2019 a domnului lacob Cristin Paul Sebastian si
cererea nr.45.192/30.09.2019 a doamnei Marsalogu Lucia Doina;

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

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

- prevederile CAP.3, art.3.2. ale contractelor de concesiune incheiate intre
Consiliul Local al Municipiului Giurgiu si titularii de contracte, ale art.108 si art.306
alin(3) din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind Codul
Administrativ, ale Ordonantei Guvernului nr.124/1998, actualizata si republicata,
aprobata prin Legea nr.629/2001 privind organizarea si functionarea cabinetelor
medicale si ale art.4, alin.(1) si alin.(3) din Hotararea Guvernului nr.884/2004,
actualizata, cu modificarile si completarile ulterioare, privind concesionarea unor
spatii cu destinatia de cabinete medicale.

In temeiul art.129, alin.(2), lit.,c”, alin.(6), lit.,a", art.139, alin.(3), lit..g" si art.196,
alin.(1), lit.,a" din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind Codul
Administrativ,

HOTARASTE:
Art.1. Se aproba prelungirea duratei Contractului de concesiune

nr.20.416/11.11.2004, incheiat intre Municipiul Giurgiu si Aristide Louise pentru o
perioada de 7 ani.
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Art.2. Se aproba Studiul de oportunitate si Raportul de evaluare intocmit de
Justconta Business S.R.L., inregistrat la Primaria Municipiului Giurgiu sub
nr.49.348/18.10.2019, privind concesionarea spatiului in suprafata utitila 32,08 mp.,
ceea ce ii corespunde o suprafatd construitd din cladire de 57,095 mp., (inclusiv
partile de utilitate comuna) si o cota indiviza din teren cu suprafata de 75,72 mp.,
apartinand domeniului public al Municipiului Giurgiu, situat in incinta Dispensarului
nr.5-9, strada lerusalim 3000, conform anexei 1 parte integranta din prezenia
hotarare.

Art.3. Se aprobd prelungirea duratei contractului de concesiune
nr.20.410/11.11.2004, incheiat intre Municipiul Giurgiu si Davida Vasile, pentru o
perioada de 7 ani.

Art.4. Se aproba Studiul de oportunitate si Raportul de evaluare intocmit de
Justconta Business S.R.L., finregistrat la Primaria Municipiului Giurgiu sub
nr.49.343/18.10.2019, privind concesionarea spatiului in suprafata utila de 32,45
mp., ceea ce ii corespunde o suprafatd construita din cladire de cladire de 57,754
mp., (inclusiv partile de utilitate comuna) si o cota indiviza din teren cu suprafata de
76,60 mp., apartindnd domeniului public al Municipiului Giurgiu, situat in incinta
Dispensarului nr.5-9, strada lerusalim 3000, conform anexei 2 parte integranta din
prezenta hotarare.

Art5. Se aproba prelungirea duratei contractului de concesiune
nr.20.413/11.11.2004, incheiat intre Municipiul Giurgiu si Dinu Cristina Elena, pentru
o perioada de 7 ani.

Art.6. Se aproba Studiul de oportunitate si Raportul de evaluare intocmit de
Justconta Business S.R.L., finregistrat la Primaria Municipiului Giurgiu sub
nr.49.340/18.10.2019, privind concesionarea spatiului in suprafata utila de 18,29
mp., ceea ce Ti corespunde o suprafata construita din cladire de 32,551 mp., (inclusiv
partile de utilitate comuna) si o cota indiviza din teren cu suprafata de 43,17 mp.,
apartinand domeniului public al Municipiului Giurgiu, situat in incinta Dispensarului
nr.5-9, strada lerusalim 3000, conform anexei 3 parte integranta din prezenta
hotarare.

Art7. Se aprobid prelungirea duratei contractului de concesiune
nr.20.417/11.11.2004, incheiat intre Municipiul Giurgiu si Galie Catalina, pentru o
perioada de 7 ani.

Art.8. Se aproba Studiul de oportunitate si Raportul de evaluare intocmit de
Justconta Business S.R.L., inregistrat la Primaria Municipiului Giurgiu sub
nr.49.352/18.10.2019, privind concesionarea spatiului in suprafata utila de 14,88
mp., ceea ce Ti corespunde o suprafata construita din cladire de 26,483 mp., (inclusiv
partile de utilitate comuna) si o cota indiviza din teren cu suprafata de 35,12 mp.,
apartinand domeniului public al Municipiului Giurgiu, situat in incinta Dispensarului
nr.5-9, strada lerusalim 3000, conform anexei 4 parte integranta din prezenia
hotarére.

Art.9. Se aprobd prelungirea duratei contractului de concesiune
nr.20.411/11.11.2004, incheiat intre Municipiul Giurgiu si lacob Cristin Paul
Sebastian, pentru o perioada de 7 ani.
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Art.10. Se aproba Studiul de oportunitate si Raportul de evaluare intocmit de
Justconta Business S.R.L., inregistrat la Primaria Municipiului Giurgiu sub
nr.49.343/18.10.2019, privind concesionarea spatiului in suprafata utila de 32,45
mp., ceea ce ii corespunde o suprafata construita din cladire de 57,754 mp., (inclusiv
partile de utilitate comuna) si o cota indiviza din teren cu suprafata de 76,60 mp.,
apartinand domeniului public al Municipiului Giurgiu, situat in incinta Dispensarului
nr.5-9, strada lerusalim 3000, conform anexei 5 parte integranta din prezenta
hotarare.

Art.11. Se aprobd prelungirea duratei contractului de concesiune
nr.20.415/11.11.2004, incheiat intre Municipiul Giurgiu si Marsalogu Lucia Doina,
pentru o perioada de 7 ani.

Art.12. Se aproba Studiul de oportunitate si Raportul de evaluare intocmit de
Justconta Business S.R.L., inregistrat la Primaria Municipiului Giurgiu sub
nr.49.345/18.10.2019, privind concesionarea spatiului in suprafata utila de 32,90
mp., ceea ce ii corespunde o suprafata construita din cladire de 58,555 mp., (inclusiv
partile de utilitate comuna) si o cota indiviza din teren cu suprafata de 77,66 mp.,
apartinand domeniului public al Municipiului Giurgiu, situat in incinta Dispensarului
nr.5-9, strada lerusalim 3000, conform anexei 6 parte integranta din prezenta
hotarare.

Art.13. Prelungirea duratei contractelor de concesiune incheiate intre Municipiul
Giurgiu si titularii de contracte se va face prin Acte aditionale.

Art.14. Nivelul minim al redeventei se va stabili prin negociere de caire
concedent, pornind de la pretul pietei sub care redeventa nu poate fi acceptata.

Art.15. Prezenta hotarére se va comunica Institutiei Prefectului - Judetul Giurgiu
in vederea exercitarii controlului cu privire la legalitate Primarului municipiului
Giurgiu, Directiei Patrimoniu - Compartimentul Urmérire, Executare Contracte, din
cadrul Aparatului de specialitate al Primarului Municipiului Giurgiu, Directiei de
Impozite si Taxe Locale Giurgiu si titularilor contractelor de concesiune.

AT pson G
Pélég@eﬂmgpﬁ\@a Biiceanu Linana

Giurgiu, 01 noiembrie 2019
Nr. 431

Adoptatd cu un numdr de 21 voturi pentru, din totalul de 21 consilieri prezenti
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STUDIU DE OPORTUNITATE

PRIVIND INITIEREA PROCEDURII DE CONCESIONARE A UNUI IMOBIL TIP CABINET MEDICAL FORMAT DIN SPATIU
UTIL PARTE DIN C1 IN SUPRAFATA DE 32,9 MP, SPATIU CONSTRUIT AFERENT C1 DE 58,555 MP SI TEREN 77,66 MP
AMPLASAT IN INCINTA DISPENSARULUI MEDICAL UMAN NR 5-9 SITUAT IN STR. IERUSALIM 3000 ADIACENT
PRELUNGIRII STRAZII DECEBAL DIN UAT GIURGIU — DOMENIUL PRIVAT IN SCOPUL CONCESIONARII

BENEFICIAR: PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU

CEAROM EVALUARI SRL
Sediu social: Galati, str. Egalitatii 7, bl. Lastun 28
CUL40056744, 117/1521/2018, Tel: 0725623456, e-mail: cearomeval@yahoo.com




CUPRINS

Date generale
Capitolul 1. Descrierea si identificarea bunului care face obiectul concesionarii

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

Capitolul 1. Nivelul minim al redeventei din concesiune si stabilirea acesteia

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

Capitolul VI. Termenele previzibile pentru realizarea procedurii de concesionare

Capitolul VII. Avize obligatorii

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




DATE GENERALE
Conform notei de comanda nr. 96.697/30.09.2026 din partea PRIMARIEI GIURGIU

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

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

Scopul studiului il constituie analiza oportunitatii concesionarii unui imobil tip cabinet medical format
din spatiu util C1-U8 32,9 mp, spatiu construit aferent C1-U8 58,555 mp si teren 77,66 mp amplasat in
incinta dispensarului medical uman nr 5-9 situat in str. lerusalim 3000 adiacent prelungirii strazii Decebal
din UAT Giurgiu si determinarea valorii minime a redeventei din concesiune.

Concluziile studiului de oportunitate sunt valabile la data de 06.10.2026 iar cursul euro este 1EUR=
5,3447 lei.

Prezentul studiu este elaborat in conformitate cu prevederile legale cuprinse in:
¢ Legeanr. 169/2026:

,Concesionarea terenurilor din domeniul privat implica atribuirea dreptului de utilizare a
acestora céatre un tert, prin licitatie publicd, in baza unor oferte, in scopul realizarii unor
constructii sau obiective de interes public. Procedura necesitd respectarea legilor specifice, a
documentatiilor de urbanism si a grilelor de punctare care evalueaza oferta, capacitatea
tehnica si financiara a solicitantului. “

1. Extrasdinl 169 /2026 Art. 322 - Redeventa
Limita minima a redeventei se stabileste, dupa caz, prin hotérérea consiliului judetean, a Consiliului General
al Municipiului Bucuresti, a consiliului local sau prin hotarare a Guvernului, inifiata de autoritatea sau
institutia publica centrala care detine calitatea de administrator al terenului ce face obiectul concesiunii,
dupd caz, astfel incét s3 asigure recuperarea in 25 de ani a pretului de véanzare al terenului, in conditii de
piatd, la care se adauga costul lucrérilor de infrastructura aferente.

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

,(6) In exercitarea atributiilor prevdzute la alin. (2} lit. c), Consiliul Local:

a) hotdrdste darea in administrare, concesionarea, inchirierea sau darea in folosintd gratuitd a
bunurilor proprietate publicd a comunei, orasului sau municipiului, dupd caz, precum si a serviciilor
publice de interes local, in conditiile legii;

b) hotdrdste vdnzarea, darea in administrare, concesionarea, darea in folosintd gratuitd sau
inchirierea bunurilor proprietate publicd a comunei, orasului sau municipiului, dupd caz, in conditiile
legii.

Sectiunea a 3-a Concesionarea bunurilor proprietate publicd
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ARTICOLUL 303. Titularii dreptului de concesiune

(1) Bunurile proprietate publicd pot fi concesionate de cdtre stat sau de cdtre unitdtile administrativ-
teritoriale in baza unui contract de concesiune de bunuri proprietate publicd.

(2) Contractul de concesiune de bunuri proprietate publicd este acel contract incheiat in formd scrisd
prin care o autoritate publicd, denumitd concedent, transmite, pe o perioadd determinatd, unei
persoane, denumite concesionar, care actioneazd pe riscul si rdspunderea sa, dreptul si obligatia de
exploatare a unui bun proprietate publicd, in schimbul unei redevente.

(3) Statul are calitatea de concedent pentru bunurile proprietate publicd a statului, fiind reprezentat,
in acest sens, de ministere sau alte organe de specialitate ale administratiei publice centrale.

(4) Judetul are calitatea de concedent pentru bunurile proprietate publicd a judetului, fiind
reprezentat, in acest sens, de cdtre presedintele consiliului judetean.

(5) Comuna, orasul sau municipiul, dupd caz, are calitatea de concedent pentru bunurile proprietate
publicd a comunei, orasului sau municipiului, fiind reprezentat, in acest sens, de cdtre primarul
comunei, al orasului sau al municipiului, respectiv de cétre primarul general al municipiului
Bucuresti.”

Cabinetul medical format din din spatiu util C1-U8 32,9 mp, spatiu construit aferent C1-U8 58,555 mp si
teren 77,66 mp amplasat in incinta dispensarului medical uman nr 5-9 situat in str. lerusalim 3000
adiacent prelungirii strazii Decebal din UAT Giurgiu. Cabinetul este utilizat la data inspectiei.

Acest imobil nu face obiectul unor cereri de reconstituire a dreptului de proprietate publica sau de
restituire depuse in temeiul actelor normative cu caracter special privind regimul juridic al imobilelor
preluate in mod abuziv de statul roman in perioada 6 martie 1945 — 22 decembrie 1989, nu este grevat
de sarcini si nu face obiectul vreunui litigiu.

Din punct de vedere al regimului juridic imobilul se afla in domeniul PRIVAT al UATM Giurgiu si este
amplasat in intravilanul orasului Giurgiu. Cabinetul medical si imobilul din care face parte nu este grevat
de sarcini si nu este situat in zona de protectie.

Acest proiect valorifica constructia existenta in beneficiul dezvoltarii durabile a acestei zone cu scopul de
a atrage investitii in orasul Giurgiu, in vederea crearii de noi locuri de munca si a atrage venituri
suplimentare la bugetul local. Intrucét o serie de proprietati imobiliare sunt in prezent neutilizate, in
vederea promovarii investitiei create este oportun ca acest imobil sa fie valorificat prin concesionarea
lui.

Proiectul va fi autorizat in conformitate cu prevederile Legii nr.169/2026 privind Codul amenajarii
teritoriului, urbanismului si constructiilor.
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CAPITOLUL | Descrierea si identificarea terenului care face obiectul concesionarii

Cabinetul medical format din din spatiu util C1-U8 32,9 mp, spatiu construit aferent C1-U8 58,555 mp si
teren 77,66 mp amplasat in incinta dispensarului medical uman nr 5-9 situat in str. lerusalim 3000
adiacent prelungirii strazii Decebal din UAT Giurgiu.

Tipul constructiei de baza: cladire comerciala transformata in cabinete medicale
i.  regimdeinaltime: P

ii. anul construirii; 1975, cu lucrari de intretinere si reparatii realizate pana la data curenta. Din
informatiile colectate cladirea are lucrari de reabilitare realizate in anul 2000 - 2006, acesta fiind
anul la care este raportat gradul de uzura fizica a constructiei.

iii. sistem constructiv: Constructia C1 spatiu comercial transformat in dispensar uman, are o suprafata
construita de 369 mp si suprafata utila de 245 mp. Este construit pe fundatie din beton armat,
structura bca, inchideri si compartimentari din zidarie, acoperis tigla metalica. Tampldria
exterioara este din PVC cu geam termopan. Finisajele sunt medii: pardoseli din beton acoperit cu
linoleum, zugraveli lavabile, placaje faianta in spatii pentru depozitare. Spatiul nu este bransat de
la incalzirea centralizata, centrala termica montata, functionala.

iv.  caracteristici fizice ale terenului, (suprafata, forma, pante, deschideri, etc)
V. Forma: neregulata

vi. Planelitate: plan
vii.  Alte informatii: teren cc utilizat la data inspectiei
viii. utilizarea actuala a amplasamentului: curti-constructii conform extras CF

ix. utilitati: retea de energie electrica, apa, canalizare, gaze in zona
X. utilizarea terenurilor din vecinatatea amplasamentului: rezidential si comercial

Dreptul de proprietate asupra imobilului este inscris in CF UAT Giurgiu conform CF 36341.

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

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

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

Din punct de vedere economic si social, realizarea obiectivului va conduce la utilizarea proprietatii
imobiliare in conformitate cu destinatia data imobilului prin HCL valabila la data emiterii studiului de
oportunitate. In acelasi timp, nu poate fi neglijat impactul economic generat de promovarea imaginii
zonei si implicit a orasului precum si atragerea capitalului privat in actiuni ce vizeaza satisfacerea unor
nevoi dpdv sanatate si asistenta medicala ale comunitétii locale precum si ridicarea gradului de civilizatie
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si confort a acesteia, pentru o dezvoltare durabila. Din punct de vedere financiar proiectul de investitii
va genera venituri suplimentare la bugetul local prin incasarea:

+ redeventei din concesiune aferenta bunului concesionat, ca pret al concesiunii;
¢ venituri ale comunitatii locale din T.V.A. incasat la bugetul de stat.

CAPITOLUL Il Nivelul minim al concesiunii

1. Valoarea imobilului rezultata in urma evaluarii trebuie recuperata conform prevederilor:

Art. 322 - Redeventa

Limita minima a redeventei se stabileste, dupd caz, prin hotararea consiliului judetean, a Consiliului
General al Municipiului Bucuresti, a consiliului local sau prin hotardre a Guvernului, initiatd de
autoritatea sau institutia publicd centrald care detine calitatea de administrator al terenului ce face
obiectul concesiunii, dupa caz, astfel incat sa asigure recuperarea in 25 de ani a prefului de vanzare
al terenului, in conditii de piaté, la care se adaugé costul lucrarilor de infrastructura aferente.

Potrivit art. 306 C. Adm.:

LDurata concesiunii

(1) Contractul de concesiune de bunuri proprietate publicd se incheie in conformitate cu legea romdnd,
indiferent de nationalitatea sau de cetéitenia concesionarului, pentru o duratd care nu va putea depdsi
49 de ani, incepénd de la data semndrii lui.

(2) Durata concesiunii se stabileste de cdtre concedent pe baza studiului de oportunitate.

(3) Contractul de concesiune de bunuri proprietate publicd poate fi prelungit prin acordul de vointd al
pdrtilor, incheiat in formd scrisd, cu conditia ca durata insumatd sd nu depdseascd 49 de ani.

(4) Prin exceptie de la prevederile alin. (1) si (3), prin legi speciale se pot stabili concesiondri cu duratd
mai mare de 49 de ani.”

Articolul 307 alin. (5) C. Adm. prevede c3 la initierea procedurilor de stabilire a modului de calcul al
redeventei, autorititile administrative concedente vor avea in vedere urmatoarele criterii:

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

+ valoarea de piatd a bunului care face obiectul concesiunii;

o corelarea valorii redeventei anuale/lunare cu durata concesiunii.

Estimarea valorii minime a redeventei din concesiune

Avand in vedere valorile obtinute in raportul de evaluare si utilizarea terenului (curti-constructii) pentru
estimarea valorii minime a redeventei din concesiune a fost utilizata valoarea obtinuta prin abordarea
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prin venit respectiv abordarea prin cost, metoda costului de inlocuire net pentru constructia aferenta,
parte dintr-un condominiu.

Tn urma aplicérii metodelor descrise in Raportul de evaluare nr. 51.26.1 din data de 06.10.2026
rezultatele obtinute sunt urmatoarele:

Abordarile prin venit si cost

Abordari in evaluare: S-au aplicat abordarile prin cost si venit

Abordarea prin cost FTVA 112.801 lei

Abordarea prin venit FTVA 109.566 lei

Valoare redeventa din
concesiune/an
corespunzator abordarii
prin venit

4383 lei FTVA

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

In calculul redeventei a fost aplicata abordarea prin venit, respectiv 109.566 lei ftva.Valoarea redeventei
minime raportat la o perioada de amortizare de 25 de ani este de 4383 lei/an.

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

CAPITOLUL IV Procedura utilizat3 pentru atribuirea contractului de concesiune si justificarea alegerii
procedurii

Tn conformitate cu prevederile Legii nr. 169/2026 privind Codul amenajarii teritoriului, urbanismului si
constructiilor si 0G 57/2019 - Codul Administrativ contractul de concesiune se va atribui prin aplicarea
procedurii de licitatie publica in conditiile respectarii prevederilor documentatiilor de urbanism si de
amenajare a teritoriului, aprobate potrivit legii.

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

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




Pe langa acestea, se vor adauga:

¢+ Modelul de contract;
¢ Schita de amplasare in zona a proprietatii supuse concesiunii.

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

CAPITOLUL V Durata estimata a contractului de conceionare

Durata maxima de concesionareprevazuta de lege este de 49 de ani. Subconcesionarea este interzisa.

CAPITOLUL VI Termenele previzibile pentru realizarea procedurii

De la data intrrii in vigoare a Hot&rarii Consiliului Local privind aprobarea initiativei de concesionare si a
documentatiei de licitatie, sunt necesare minim 20 de zile pentru publicitate prin publicatie afisata la
sediul Primariei si tiparita Tn cel putin doud ziare de larga circulatie, conf. Codului Administrativ
actualizat in Roménia (OUG nr. 57/2019).

CAPITOLUL VII Avize obligatorii

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

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

Intocmit de:

CEAROM EVALUARI SRL

CEAROM EVALUARI SRL
Sediu social: Galati, str. Egalitatii 7, bl. Lastun 28
CUI1:40056744, J17/1521/2018, Tel: 0725623456, e-mail: cearomeval@yahoo.com




==

AL
il rana. /2 A

r’f’ww*ww MONTCTPTOLUT
1z

RAPORT DE EVALUARE

DETERMINAREA VALORII DE PIATA PENTRU CABINET MEDICAL FORMAT DIN SPATIU UTIL PARTE DIN
36341-C1 32,9 MP, SPATIU CONSTRUIT AFERENT 57,754 MP SI TEREN 76,6 MP AMPLASAT IN INCINTA
DISPENSARULUI MEDICAL UMAN NR 5-9 SITUAT IN STR. IERUSALIM 3000 ADIACENT PRELUNGIRII
STRAZII DECEBAL DIN UAT GIURGIU — DOMENIUL PRIVAT IN SCOPUL CONCESIONARII

Elaborat de: CEAROM EVALUARI SRL

Evaluator qutorizat: Vieru Laurentiu-Emil

06.10.2026
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SINTEZA EVALUARII
Raport nr.51.26/06.10.2026

Numele beneficiarului PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU
Utilizatori desemnati PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU
Data evaluarii 06.10.2026

Tipul proprietatii Sanatate si asistenta sociala

s - GIURGIU, STR. IERUSALIM 3000 ADIACENT PRELUNGIRII STRAZII
Adresa proprietatii

DECEBAL
Proprietari Persoana juridica: MUNICIPIUL GIURGIU
Numar cadastral 36341
Numar Carte Funciara CF 36341 teren, CF 36341-C1

titlul de proprietate conform:

- Extras CF nr 103875/2026
- Releveu plan Parter

Lista actelor de proprietate

1) Spatiu pentru sanatate publica parte din cladire dispensar, utilizat de
Utilizarea actuala a 1 Iealeenl : ; :
catre proprietar ca institutie publica de interes local — dispensar

imobilului )

conform HCL 45/2017 si act apartamentare 13372/2016
Cea mai buna utilizare Spatiu sanatate si asistenta sociala
Ocupanti: Proprietar: @Chirias:DLibera: D

Suprafata utila pentru spatiul subiect C1 = 32,9 mp.
Suprafete (mp) Suprafata construita aferenta = 57,754 mp

Suprafata teren = 76,6 mp.

Giurgiu, str. lerusalim 3000 adiacent prelungirii strazii Decebal, zona

; 4 mediana a municipiului. Amplasamentul proprietatii subiect este situat
Descrierea zonei si a O ’ UEon i ASng /
. in intravilanul localitatii Giurgiu, judetul Giurgiu. Accesul in zona
amplasamentului ! : 3 4 ¢
amplasamentului se realizeaza din str. lerusalim 3000 si Decebal.

Utilitati: curent electric, gaze, canalizare si apacurenta.

Anul construirii (anul PIF)/ | Imobilul a fost construit in anul 1975 ca spatiu aferent organizare de
renovarii / consolidarii santier. Conform solicitarii beneficiarului constructia este evaluata in
ulterioare starea identificata -conectata la utilitati, cu finisaje medii, in stare buna.

Structura de rezistenta este realizata din cadre din beton armat,
Tip constructie (structura) inchideri perimetrale din zidarie (bca), acoperis din tigla metalica asezat
pe astereala din lemn. Finisaje minimale de birou/cabinete medicale.
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Descriere cladire / cladiri
(inclusiv instalatii aferente,
finisajele constructiei,
gradul de depreciere)

Constructia C1 are regim de inaltime P.

Tamplaria este realizata din PVC, linoleum in spatiul medical, beton
elicopterizat pe hol, var lavabil in incaperi. Spatiul este dotat cu instalatii
electrice si sanitare functionale, centrala termica functionala. Finisajele
realizate in procent de 100%, nivel mediu inferior.

Descriere teren

Deschidere la strada lerusalim 3000 adiacent prelungirea strazii Decebal

Accesul catre proprietate:

Public

[] privat (cota indiviza din drumul de
acces)

D Servitute

l:l Nu are acces reglementat

[]Altele

Tip drum de acces

Utilitati edilitare existente
in zona sau pe proprietate.

Distanta fata de utilitati.

Tip retele / instalatii Distanta

Electrice X In apropiere
Incalzire In apropiere
Alimentare cu apa In apropiere

In apropiere

X
X
Alimentare cu gaze ]Z
X

Canalizare In apropiere

Abateri de la cartea
funciara:

Nu

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

Exista pe proprietate
constructii efectuate fara
autorizatie de constuire

Observatii / mentiuni
privind existenta unor
drepturi ale unor terti
asupra imobilului

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

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 11l).
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Abordari in evaluare: S-au aplicat abordarile prin cost si venit

Abordarea prin cost FTVA 112.801 lei

Abordarea prin venit FTVA 109.566 lei

Valoare redeventa din
concesiune/an

. 4383 lei FTVA

corespunzator abordarii

prin venit

Curs de schimb valutar la

data evaluarii (lei/EUR — 5,3447 Lei

curs BNR)
VIERULAURENTIU-EMIL CEAROM EVALUARI SRL
EVALUATOR AUTORIZAT EPI, EBM MEMBRU CORPORATIV ANEVAR,

AUT. 0705/2026
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CUPRINS

1. CAPITOLUL 1 - TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII
1.1. Identificarea si competenta evaluatorului
1.2. Identificarea Clientului si a Utilizatorilor desemnati
1.3. Utilizarea desemnata aevaluarii
1.4. Identificarea proprietatii supuse evaluarii
1.5. Tipul valorii
1.6. Data evaluarii
1.7. Documentarea necesara realizarii evaluarii
1.8.  Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea
1.9. |Ipoteze si ipoteze speciale
1.10. Restrictii de utilizare, diseminare sau publicare
1.11. Conformitatea evaluarii cu standardele
1.12. Forma raportului
1.13. Data raportului

2. CAPITOLUL 2 — PREZENTAREA DATELOR
2.1. Date despre proprietatea subiect
2.2. Date despre aria de piata
2.3. Date despre proprietati comparabile

3. CAPITOLUL 3 — ANALIZA DATELOR
3.1. Piata imobiliara specifica
3.2. Cea mai buna utilizare (CMBU)

4, CAPITOLUL 4 — APLICAREA ABORDARILOR IN EVALUARE
4.1. Rationamentul asupra selectiei abordarilor utilizate
4.2.  Abordarea prin piata
4.3.  Abordarea prin venit
4.4. Abordarea prin cost
4,5. Rezultatele obtinute in urma aplicarii abordarilor

5. 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 Imobiliare) si EBM (Evaluarea Bunurilor Mobile), conform legitimatiei de
membru titular ANEVAR cu nr. 17709, valabila pentru 2025. 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 evaluarii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea
solicitdri. in aceste conditii, subsemnatul, declar ca am competenta necesara exercitarii profesiei pentru
tipul de evaluare solicitat de catre client si imi asum responsabilitatea pentru datele si concluziile
prezentate in Raport, opinia mea fiind obiectiva si impartiala. La elaborarea Raportului nu am primit
asistenta semnificativa din partea nici unei terte persoane.

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

Declaram c¢3 nu avem nici o relatie particulara cu clientul si nici un interes actual sau viitor fatd de
proprietatea evaluati. 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 solicitdri. In aceste conditji,
CEAROM EVALUARI semneaza si parafeaza prezentul Raport, impreuna cu evaluatorul autorizat identificat
la 1.1, care are competenta necesara exercitarii profesiei pentru tipul de evaluare solicitat de catre client.
Declaram ca ne asumam responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in Raport, opinia asupra
valorii estimate fiind obiectiva si impartiala.

VIERULAURENTIU-EMIL CEAROM EVALUARI SRL
EVALUATOR AUTORIZAT EPI, EBM MEMBRU CORPORATIV ANEVAR,
AUT. 0705/2026
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1.2. IDENTIFICAREA CLIENTULUI/BENEFICIARULUI SI A UTILIZATORILOR DESEMNATI

1.2.1.Beneficiarul: PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU in calitate de persoana juridica.
1.2.2. Utilizatori desemnati: PRIMARIA MUNICIPIULUI 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 decat
in cazul in care este autorizata de cdtre evaluator si identificatd explicit ca utilizator desemnat.

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

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

1.3. UTILIZAREA DESEMNATA A EVALUARII

Evaluarea® este cerutd de catre Client pentru determinarea valorii de piata pentru concesionarea
imobilului.

Evaluarea? nu poate fi utilizat3 in afara contextului sau pentru alte scopuri decat cele prezentate.

1.4. IDENTIFICAREA PROPRIETATII SUPUSE EVALUARII

1.4.1. Adresa postala

Proprietatea este situata in str. lerusalim 3000 adiacent prelungirea strazii Decebal, loc. Giurgiu jud.
Giurgiu.

1.4.2. Identificare cadastrala

Dreptul de proprietate asupra imobilului este inscris in extras CF. nr. 103875/2026 a loc. Giurgiu.
Obiectul evaluarii il constituie dreptul de proprietate asupra imobilului compus din:

1prm “evaluare” se intelege activitatea de evaluare prin care se determina valoarea estimata

2prm “evaluare “se intelege atat valoarea estimata (concluzia asupra valorii) cat si raportul de evaluare
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-spatiu construit util C1 si spatiu comun proprietatea publica a Municipiului Giurgiu cu suprafetele de 32,9
mp utili si 57,754 mp construiti parte din suprafata total construita de 369 mp a cladirii, spatiu utilizat in
vederea desfasurarii activitatilor de sanatate publica si asistenta sociala.

- teren incota de 76,6 mp din totalul suprafetei de teren de 489 mp.

1.4.3. Drept de proprietate

i, Dreptul asupra proprietatii imobiliare care se evalueaza este un drept absolut, ce confera titularului
MUNICIPIUL 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 nr.103875/2026.

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 Municipiul 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

Utilizarea desemnata a evaludrii aindicat c3 tipul adecvat al valorii estimate este valoarea de piata
definita in SEV 100 - Cadrul general, dupa cum urmeaza:

“Valoarea de piatéd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(é) la data
evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt 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
constrangere.”

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 = 5,3447 lei

1.6. DATA EVALUARII: Data la care este valabila concluzia privind valoarea estimata este: 06.10.2026.

1.7. DOCUMENTAREA NECESARA REALIZARII EVALUARII

3gyaluarea include toate cercetarile, informatiile, rationamentele, analizele si concluziile necesare pentru
a ajunge la valoarea estimate. Aceasta activitate incepe atunci cand evaluatorul accepta o evaluare siia
sfarsit odata cu prezentarea catre client a concluziilor evaluarii.
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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 referint3 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 si a oricaror drepturi
asociate relevante: au fost studiate documentele puse la dispozitie de catre client, fara a se face
verificari suplimentare asupra veridicitatii sau legalitatii datelor din cuprinsul acestora;

amploarea inspectiei interioare si exterioare a proprietatii si amplasamentului: au fost culese date
despre caracteristicile fizice ale proprietatii subiect, incluzand amplasamentul 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 starii 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 inconjurator, reale sau potentiale, s-a facut de catre evaluator pe
baza interogarii clientului, responsabilitatea informatiilor furnizate fiind a clientului; evaluatorul nu
a realizat investigatii suplimentare;

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 utilizatein 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 evaluarii sau ulterior

acesteia.
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Astfel, au fost utilizate informatii:

e furnizate de catre client:
Titlul de proprietate conform urmatoarelor documente:
- Extras CF nr.103875/2026 - HCL 45/2017

- Plan de amplasament si delimitare, Releveu plan parter
Evaluarea s-a realizat in ipoteza ca dreptul de proprietate al imobilul este liber de sarcini.

¢ 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 i 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 difera de datele reale existente la
data evaluirii, fie date care nu ar fi presupuse de catre un participant tipic de pe piata intr-o tranzactie, la
data evaludrii. 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 |a 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.
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- nu au fost luate in considerare modificari legislative sau conditii de piata ulterioare datei evaluarii
care ar putea influenta valoarea estimata; de aceea, valoarea justa estimata in prezentul raport
este valabila doar la data evaluarii.

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

Capitolul I al legii nr. 50/1991 privind autorizarea lucrarilor de constructii, republicata si actualizata:

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

1. Extrasdin L 169 /2026 Art. 322 - Redeventa
Limita minimd a redeventei se stabileste, dupd caz, prin hotdrdrea consiliului judetean, a Consiliului General al
Municipiului Bucuresti, a consiliului local sau prin hotdrdre a Guvernului, inifiatd de autoritatea sau institutia publicd
centrald care detine calitatea de administrator al terenului ce face obiectul concesiunii, dupd caz, astfel incat sa
asigure recuperarea in 25 de ani a pretului de vdnzare al terenului, in conditii de piatd, la care se adaugd costul
lucrdrilor de infrastructurd aferente.

1.10. RESTRICTII DE UTILIZARE, DISEMINARE SAU PUBLICARE

i.  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;

ii. prezentul raport este realizat pentru determinarea valorii DE PIATA si nu poate fi utilizat in alte
scopuri precum raportare financiara, impozitare, asigurare, etc.; pentru aceste scopuri exista
Standarde specifice.

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

iv.  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;
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1.11. CONFORMITATEA EVALUARII CU STANDARDELE

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

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

1.12. 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 —Abordari in
evaluare.

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

1.13. DATA RAPORTULUI

Data la care este emis raportul de evaluare este 07.10.2026.

4sev: 100, 101, 102, 103, 230
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2. PREZENTAREA DATELOR
2.1. PREZENTARE GENERALA A PROPRIETATII IMOBILIARE
2.1.1. INSPECTIA PROPRIETATII

Proprietateaa fost inspectata de catre evaluator in data de 06.10.2026 impreuna cu reprezentantul
beneficiarului. Informatii cu privire la amplasarea, starea si utilizarea proprietatii au fost puse la dispozitie
de catre beneficiar.ldentificarea 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:Loc.Giurgiu, Str. lerusalim 3000 adiacent Prelungirea Strazii Decebal,
jud. Giurgiu. Amplasamentul proprietatii subiect este situat in intravilanul localitatii Giurgiu, judetul
Giurgiu. Accesul in zona amplasamentului se realizeaza din strazi asfaltate Str. lerusalim 3000 si
Decebal.

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

SLegea nr 7/1996 cu modificarile ulterioare
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utilizarea actuala a imobilului: constructii pentru sanatate, asistenta sociala
utilitati: retea urbana de energie electrica, apa, canalizare, gaze in zona

utilizarea imobilelor din vecinatatea amplasamentului: rezidentiale si comerciale

2.1.3. INFORMATII DESPRE CONSTRUCTIE
Tipul constructiei de baza:cladire comerciala transformata in cabinete medicale
i. regimde inaltime: P

ii.  anul construirii: 1975, cu lucrari de intretinere si reparatii realizate pana la data curenta. Din
informatiile colectate cladirea are lucrari de reabilitare realizate in anul 2000 - 2005.

iii.  sistem constructiv: Constructia C1 spatiu comercial transformat in dispensar uman, are o suprafata
construita de 369 mp si suprafata utila de 245 mp. Este construit pe fundatie din beton armat,
structura bca, inchideri si compartimentari din zidarie, acoperis tigla metalica. Tamplaria exterioara
este din PVC cu geam termopan. Finisajele sunt medii: pardoseli din beton acoperit cu linoleum,
zugraveli lavabile, placaje faianta in spatii pentru depozitare. Spatiul nu este bransat de laincalzirea
centralizata, centrala termica montata, functionala.

Caracteristi fizice ale constructiei subiect: Suprafata utila pentru spatiul subiect (C1-U8) = 32,9 mp,
Spatiu total construit aferent = 57,754 mp, Suprafata teren = 76,6 mp.

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 dezona.

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

Imobilul este situat in localitatea Giurgiu, str. lerusalim 3000 adiacent prelungirii strazii Decebal. Din
punct de vedere edilitar, este zona in dezvoltare — sunt finalizate sau in curs de finalizare proiecte
rezidentiale si comerciale.

Imobilul are amplasare favorabila, poluarea este in limite normale. Ambient civilizat.
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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

Constructia evaluata face parte din domeniul public al UAT Giurgiu, face parte din circuitul civil, au fost
identificate proprietati similare ofertate la inchiriere in plaja valorica 5-7 eur/mp.

i.  informatii despre costuri de construire
Din informatiile culese de evaluator, costul de construire pentru dispensar medical cu regim inaltime P este
de appx. 5436,95 lei/mp conform Catalog ,Evaluarea rapida a constructiilor — Cat. 5 Constructii pentru
sanatate, asistenta sociala, agrement”, editura Matrixrom.

ii.  tipuri de constructii, materiale de constructii, depreciere
Cladirea subiect face parte din domeniul public, se afla la dispozitia CL Giurgiusi nu a fost identificata
depreciere economica pentru acest tip de constructie.
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3. ANALIZA DATELOR
3.1. PIATA IMOBILIARA SPECIFICA

3.1.1. DEFINIREA PIETEI SPECIFICE

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

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

3.1.2. CEREREA

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

3.1.3. OFERTA

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

Cladirea subiect face parte din domeniul public iar spatiul subiect se afla la dispozitia CL GIURGIU si este
asimilata constructiilor care sunt ofertate pe piata imobiliara pentru inchiriere. Nu au fost identificate
proprietati similare ofertate la vanzare.

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 |a 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, in ipoteza in care constructia ar
apartine domeniului privat ar putea fi asimilata spatiilor comerciale cu utilizare tip
birou/administrativ/cabinet medical.

Situatia actuala
Oferta pentru inchirieri de spatii prestari servicii/administrativ

Oferta de proprietdti de tip spatii prestari servicii pentru inchiriere in mun. Giurgiu se manifesta din
partea urmatorilor participanti pe piata:

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

85EV 100 — Cadrul general, par.14
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- 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.

Numadrul de proprietati de tip comercial oferite spre inchiriere a crescut, majoritatea preferand sa
nchirieze decat sa vanda. Tn 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.

O 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 regaseste 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 mediana, rata de capitalizare se incadreaza in intervalul 9,2% -10.5% conform studiu de piata
realizat de evaluator. Evaluatorul a ales rata de capitalizare de 10.5% deoarece spatiul cu specific sanatate
publica 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 |a reteaua de autostrazi,
veniturile sunt generate preponderent din activitati comerciale).

Cererea pentru inchiriere de spatii administrative/comerciale

n 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 sd vanda.
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n 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 sinteza 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. In urma analizei au rezultat
urmiatoarele 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, prestari servicii amplasate in zone cu vad specific
activitatilor rezidentiale cu toate facilitatile asigurate, care ofera caracteristici medii - inferioare in special
prin prisma amplasamentului.

3.2. CEA MAI BUNA UTILIZARE
3.2.1. ANALIZA CMBU

Conceptul de cea mai buni utilizare (CMBU) reprezint3 alternativa de utilizare a proprietatii, selectata din
diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare
aplicirii metodelor de evaluare in capitolele urmdtoare ale raportului. CMBU este definita in Glosar SEV-
2025 ca fiind:
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“Utilizarea probabild in mod rezonabil si justificatd adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietati
construite, utilizare care trebuie sd fie posibild din punct de vedere fizic, permisd legal, fezabild financiar si
din care rezultd cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare.”

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

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/prestari servicii 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/administrativ-birouri — nu este asigurat vadul comercial necesar unei dezvoltari ca
spatiu comercial, ci doar ca spatiu administrativ-birouripe 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 5-8eur/mp.

3. proprietate rezidentiala —dotarile, facilitatile sunt specific unui spatiu cu utilizare socio-culturala,
modificarile necesare (toalete, incalzire etc) nu justifica schimbarea destinatiei.

4. teren liber —nu este cazul, obiectul raportului reprezinta o incinta in cadrul unei constructii.

In aceste conditii, CMBU este utilizarea ca spatiu pentru sanatate si asistenta socialacorespunzator
utilizarii de |la data evaluarii.
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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.

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

In cazul de fata a fost utilizata abordarea prin cost, prezentarea acesteia si rezultatul obtinut este expus 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 la data evaluarii.

Evaluatorul a identificat proprietati similare tip teren liber ofertate la vanzare, ca atare aceasta
abordare este utilizata pentru determinarea valorii terenului considerat liber de constructii.

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)
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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, la care se adauga prime de risc
aferente investitiei.

Rata de capitalizare a fost calculata ca raport intre valoarea de oferta pentru inchiriere spatiu
comercial/luna x nr de luni/an din care au fost scazute cheltuielile directe si indirecte si raportata
valoarea ramasa la valoarea de vanzare ofertata.

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.Inparticular,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.

Valoarea medie a chiriilor pentru spatii similare in zona mediana este de 5-7 eur/mp, incadrata de
marginile 3 - 9 eur/mp. Rata de capitalizare determinata de evaluator pe baza proprietatilor similare
ofertate la vanzare /inchiriere este de 10.5% in conditiile unei rate de neocupare de 15% (1-1,5 luni/an) si
cheltuieli aferente proprietarului de 150 eur/an.

9sev 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare
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Suprafata de calcul pentru abordarea prin venit este de cca 33 mp suprafata utila, corespunzator
documentelor puse la dispozitie de catre proprietar si calculului realizat de evaluator pentru spatiul
alcatuit din cabinet consultatii amplasat in cladirea dispensarului.

Valoarea determinata prin abordarea prin venit a fost considerata relevanta pentru determinarea
valorii de piata.

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 a fost evaluat, acesta face obiectul Raportului de evaluare.

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.Deprecierea ia in considerare starea fizica, utilitatea functionala si economica a proprietatii
imobiliare subiect, in comparatie cu echivalentul sau modern.!

Wsey 230 - Drepturi asupra proprietatii
imobiliare
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Deprecierea constructiilor se poate estima prin trei metode generale:
1. Metoda preluarii de pe piata imobiliara
2. Metoda varsta-durata de viata
3. 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 aflat in stare satisfacatoare,cu varsta de 25 de
ani.

- 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).A fost identificata depreciere externa de 19%.

4.5. REZULTATELE OBTINUTE IN URMA APLICARII ABORDARILOR

Abordarea prin piata Abordarea prin venit Abordarea prin cost
Lei fTVA Lei fTVA Lei fTVA
: : 4383 4450
4.6. RISCURI

Nu este cazul.

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

CEAROM EVALUARI SRL
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5. CONCLUZIA ASUPRA VALORII SELECTATE
5.1. ANALIZA REZULTATELOR EVALUARII

In aplicarea abordarilor si metodelor pentru estimarea valorii DE PIATA, in scopul inregistrarii in situatiile
financiar-contabile, au fost utilizate date de intrare obtinute din cataloage de specialitate. In abordarea
prin cost s-a determinat costul si deprecierea aferente unui activ cu acceasi utilitate, prin intermediul
analizei costuluide inlocuire si a deprecierii specifice. Valoarea terenului a fost determinata utilizand
abordarea prin piata metoda comparatiei vanzarilor.

Pentru a selecta valoarea justa cea mai adecvata, s-au analizat atat datele de intrare cat si situatiile
identificate pe piata specifica. Rezultatele obtinute prin aplicarea abordarii prin costpentru constructiisi
aabordarii prin piata pentru teren s-au bazat pe date suficiente si relevante.

5.2. CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Disponibilitatea datelor si situatiile de pe piata specifica prezentate in raport, au condus la faptul ca
abordarea prin cost si abordarea prin piatasunt relevante si adecvate pentru estimarea valorii DE PIATA
a proprietatii subiect, raportat la scopul evaluarii — determinarea valorii DE PIATA conform solicitarii

beneficiarului.
Abordarea prin cost FTVA 112.801 lei
Abordarea prin venit FTVA 109.566 lei

Valoare redeventa din
concesiune/an

= 4383 lei FTVA
corespunzator abordarii
prin venit
VIERULAURENTIU-EMIL CEAROM EVALUARI SRL
EVALUATOR AUTORIZAT EPI, EBM MEMBRU CORPORATIV ANEVAR,

AUT. 0705/2026
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5.3. MENTIUNI TRANZITORII

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

5.3.2. 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.

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

5.3.4. 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.

5.3.5. 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
Anexa Nr. 3
Anexa Nr.4 - Acte

Proprietati comparabile

Fotografii
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Anexa Nr. 1 - Estimarea valorii
Estimarea valorii prin cost pentru determinarea valorii constructiei

Cost de inlocuire brut si net

Calcul depreciere externa

Crt Denumire Oferta

Pret oferta proprietate similara 650.000,00” Euro

b Ajustare pentru negoclere (%)

¢ Pret oferta negociat (1 X (1-b}) : sas.uao,ooémro
d Suprafata teren : _ ' '710,00;'mp '
& Valoare estimata pentru teren (estimata de evaluator) .
f Totalvaloare teren (dxe) ; i ss.mo,od:éu'ro
. g Pret oferta ramasa pentru constructii {c- f} '_ 496.960,007 Euro

h CIB constructie {estimat de evaluator) 1208,00 Euro/mp

i Suprafata desfasurata constructie soo,ooi'r'np
§  Total CIB constructie (h x 1} i = 724.@,@;511}0. i)
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))
‘n Depreciere externa ((m-gj/m}}
CEAROM EVALUARI SRL
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| Pomstod ectomben 225

650 000 €

| De vanzare / inchiriere spatiu comercial 600 mp

#R
(%

& Demetius:

o

Trimite masaj

{ & 076 5620370

Fa roite anuntus 350 A0RE Vi

BOCALITATE

@ Churgha,

BREFTURILE CONSUMATORILOR

At wrwnd & fost prblicat de cima U’

Pinhckos

Determinarea valorii terenului prin abordarea prin piata — valoarea terenului a fost considerata ce a
intregului imobil, ulterior a fost realizata alocarea valorica pentru suprafata de 76,6 mp aferent subiect.

CEAROM EVALUARI SRL

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

CUIL:40056744, 117/1521/2018, Tel: 0725623456, e-mail: cearomeval@yahoo.com




Elemente de comparatie

Pret oferta €

Suprafata- m?

Pret oferta €/m?

Ajustare pentru negociere
Valoarea ajustare

Explicatie ajustare

Pret ajustat

Drept de proprietate
Ajustare

Valoarea ajustare
Pret ajustat

Explicatie ajustare
Conditii de finantare
Ajustare

Valoarea ajustare
Pret ajustat
Explicatie ajustare
Conditii de vanzare
Ajustare

Valoarea ajustare
Pret ajustat
Explicatie ajustare
Conditii de piata
Ajustare

Valoarea ajustare
Explicatie ajustare

Localizare

Ajustare
Valoarea ajustare

Explicatie ajustare

Acces/ Vizibilitate

Ajustare
Valoarea ajustare
Explicatie ajustare
Utilizare
Ajustare
Valoarea ajustare

Explicatie ajustare

Incadrare/ Indicatori
urbanistici

Ajustare

Valoarea ajustare

Explicatie ajustare

Comparabila 1 Comparabila 2  Comparabila 3

30.000 19.000 35.000
489,00 268,00 330,00 700,00
112 58 50
-25% -10% -10%
-28 -6 -5

In urma discutiilor telefonice coroborat cu analiza de piata a fost

considerata o marja de negociere de 10% - 25% .Proprietatile

comparabile ofertate la vanzare au fost urmarite la ofertare de evaluator

in ultimele 24 de luni, fara tranzactii efective.
Bg 52

deplin

similar similar similar
0% 0% 0%
0,00 0,00 0,00
84,0 51,8 45,0
Nu au fost introduse ajustari
la piata similar deplin deplin
0% 0% 0%
0,0 0,0 0,0
84 52 45
Nu au fost introduse ajustari
cash similar similar similar
0% 0% 0%
0,0 0,0 0,0
84 52 45
Nu au fost introduse ajustari
oct.26 oct.26 oct.26 oct.26
0% 0% 0%
0,0 0,0 0,0
Nu au fost introduse ajustari
84

lerusalim 3000 / median

Str. Toporas|, nr- 16 Str. Artarului 14 Intr. Oltului periferic

2880 . 25%
13 13!

Sunt necesare ajustari pentru localizare. Analiza de piata indica o
ajustare negativa de 25% pentru proprietati cu amplasare centrala si
ajustare 15% pentru proprietati periferice, determinata pe baza
interviului direct cu agentii imobiliari.

inf/inf bun/inf f bun/inf bun/inf
% > = : {l% ...... .: L % )a%
0 0 0]
Nu sunt necesare ajustari
curti constructii rezidential rezidential/comercial comercial rezidential /comercial
0,00% 0,00% 0,00%
0 0 0
Nu sunt necesare ajustari.
CUfsienADCop FAlni, Similar Similar Similar
POT=35%
0,0% 0,0% 0,0%
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.
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Deschidere 25 10 12 20

procentul laturilor 1,28 0,37 0,44 0,57
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0 0 0
Explicatie ajustare Nu sunt necesare ajustari pentru acces

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

Suprafata 489 49 268 330 S0
Ajustare 0% 0% ! G 1D%
Valoarea ajustare 0 0 5

Au fostintroduse ajustari comp 3 pentru piata neatractiva, marja de

Explicatie ajustare 2 AL
g ) negociere diminuata cca 10%

Alte ajustari forma regulata regulata regulata regulata
Ajustare 0,00% 0,00% 0,00%
Valoarea ajustare 0 0 0
Explicatie ajustare Nu sunt necesare ajustari

Ajustare neta -13 13 16
-15% 25% 35%
ajustare bruta 12,59 12,95 15,75
15,00% Jisdils 25,00% 35,00%

Pret ajustat = . LA 65
Euro Lei
Valoare adoptata 71 381
Valoare teren 34.896 186.509
rotunjit la 34.896 187.000
3 2 2
Curs Euro 5,3447

-14,87%

Evaluatorul a considerat intervalul devalori (61 E/mp la 71 E/mp) si a dat cea mai mare importanta comparabilei care a necesitat
minimul de ajustari. Pretul de vanzare ajustat al proprietatii comparabile 1 a indicat ca valoarea acesteia este 71 euro/mp. In
concluzie, valoarea proprietatii subiect este estimata la 187.000 lei.
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e e L o

: Chirie (€
Spatiu / utilizare * suprafata utila we 1) Vaidars
! unitara lunara anuala €
1 spatiu cab med : 3245 7.00 227 2.726 Rata de neocupare 15,00% 409
2 0,00; 9,00 0 0 Impozit pe proprietate 1,30%: 245
3 0,00} 9,00 0 0 Asigurare cladiri 0,50%: 40
4 i 0 0 ul :
Cheltuieli aferente
5 i 0 0 proprietarului 5,50% 150
Venituri din chirii 32,45( 7,00 227 2726 Costuri cumulate 844
A Vemtbrut din ing:hiriére S 2.726 B. Costur.itp.t_:.il_e_ 844
Al. Venitbrutefectv . = 2317
[C. T ST SN SO e T 1.882
ID. _Ra‘tqu_c‘.l;a;;italizare w e B : 9,2%
E.__ Valoaredepiata . ; 20.457
F.  Elemente aditionale care afecteaza vlbarea

Valpare de piata proprietate

469566 lel

109.566 lei

Calcul rata de capitalizare

C.  Wenit net din inchiriere

PR, ST SR e TOUE

bl I o m—
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avee S0 mp cu toate utilitatile i grupy sanitar

Geschidars cinica medicala bircurn etc

Pentru vanzare socept unsis variante imobiliare In glurgiu
— 4 . %

i =pcom ~ s23.00 311,00 5722
2 0,00 Q.00 o =]
S R Al R o 2
4 o o
52 o o
Venituri dir 522,007 £1,00 5742 682904
A Venit brut din inchiriere 58904
A1, Wenit brut efectiv

Vand/inchiriez 2 spatii comerciale

63asz

Valoare constructie lei

4383 lei.
385 lei

e Tt
impozit pe proy 550
Asigurace cladir pfalal
Chelt af propr 2,00% 2235
Costuri cumuists 10.23%
B.  Costuritotale 1] 10.252
58.673

10,09

Vand sau Inchires 2 spati comerciale in giurgiu , sos Bucuresti [vis a vis de parcul Mihai Viteaaul } una din
et wete an@najat ©f sala de fitrreds alacers la cheie (oo tosti aparatura NeoBsars } s clernisol O vestiane
sauna giupurd sanitars . 432 mp sicu posibilitate de extinders terass aprox B30 mp . cel cde-al 2 les spatic
este rencvat modern fmoldngit In 3 camere posibiitate

si Bucuresti sau varianie auto

U OPS 434 7OV

LOCALITATE

@ Ciurghs
Mirghs

DREFTURILE SORSURIATORILON

ST e o Fot PRBIIONE £ CHLDE KD ¥

s e Srnrut] B4 RO VB




e B

A Venituri

Costuri si cheltuieli

Valoare

A. Venit brut din inchiriere

A.l.  Venit brut efectiv
Venit net din inchiriere

C.
D. Rata de capitalizare
E: Valoare de piata

G.

Spatiu / util suprafata i hinsin
unitara lunara anuala

1 sp com 2.159,00 5,50 11.875 65.310
2 0,00 0,00 0 0
3 0 0
4 0 0
5 0 0

Venituridin  2.159,00 5,50 11.875 142.4%4

142.494
121.120

%

€
Rata de neocupare 15,00% 21.374
Impozit pe proprietate 1,30% 25.260
Asigurare cladiri 0,50% 600
Chelt af propr 2,00% 2.422
Costuri cumulate 49.657
Costuri totale 49.657)

92.837

9,2%

Valoarea determinata prin abordarea prin venit este de 109.566 lei

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

1.014.614

1.014.614 €



S—

AnexaNr.2 - Proprietati comparabile
Comparabile utilizate pentru determinarea valorii terenului
Comp1l

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-2220-mp-soseaua-prieteniei-IDFulY

[B] Toateimaginiie (4}

Teren intravilan 2220 mp , Soseaua Prieteniel e Eugen Stanciu

89999 € .an ;% Hapy Homa Imabilisre

&l Giurgiu, Glurgiu

Agasd
Teren de vinzare

Teren intravilan 2220 mp de vanzare in municipiul Giurgiu, situat pe Soseaua
Prieteniet, 1a doar 2 km de autostrada si foarte aproape de granita cu
Bulgaria. Proprietatea se afla intr-o zona in dezvoitare, cu acces facil la artere
principale si utilitati,

Terenul are o suprafata totala de 2220 mp si este incadrat in categoria de
folosinta curti-constructii, conform extrasului de plan cadastral si
certificatulul de urbanism emis in funie 2024,

Conform certificatului de urbanism, terenul se afla in intravilanul municipiului
Giurgiu si permite constructia de locuinte individuale sau colective, spatii
comerciale, servicii, birouri, restaurante, pensiuni, activitati recreative si alte
functiuni compatibile. Se admite un regim de inaltime de pana la P 4 etaje, un
procent maxim de ocupare a terenului (POT) de 50% si un coeficient de
utilizare a terenului (CUT) de 1,5.

Zona beneficiaza de retele edilitare pentru apa, canalizare, gaze si energie
electrica, cu acces direct la drum public. Terenul este drept, cu forma
requlata, ideal pentru dezvoltare rezidentiala sau investitie imobiliara.

Proprietatea este intabulata, fara sarcini, cu documentatie completa si
actualizata.
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https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-de-vanzare-giurgiu-negru-voda-IDAUuy

| [B) Toatsimaginile(2)
Sl L nE

Teren de vanzare Giurgiu Negru-Voda

55€ oen &)

Victor Nitu

%, 0766049916

Vand teren intravilan, in Glurgiu, 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,
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Comp 3

e Q? Ca urmare, legils privindg
te splica in cazul achizitil
Vand teren 1000mp Soseaua Bucuresti. Aot mal e S0

62 900 €Pretulenegociabit

[} promovEAZA  { REACTUALIZEAZA

DESCRIERE

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

Detalii suplimentare:

« Suprafata: 1000 mp, deschidere 21 m

= Prat: 62500 € negociabil

= Utilitati: Apa, canal, gaze

« Locatie: Langa drum principal, in zona cu acces rapid la centrul oragului

Comp 2

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

Toate maginiie (5)

i,

Wand teren intravilan constructi . cristea

50 e o€im* Q\ %, 0760188409

& Slurgiu, Glurgiu Nume*®

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.
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www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-
intravilan/anunt/teren/78086472796a6a55.htmi? gl=1*1n50mlo* up*MQ..&gclid=CjOKCQjwiMmwBh
DmARIsABeQ7xReabcCYk3XMCAdaPabAoh1GUEOANMNfEg2ZNyAICcXrssiSAqagFYaAsyLEALw wcB

v
Teren 30 000 EUR
¥ Giwrgiy, Giwrgiu ¥ Vezi pe harid Vatabil din $0H2/2625 52131 PM Sariy
Eugenia
Baa i Vezi toate anunturile
Specificatii
Suprafata terenului 268 me
Descriere Contacteazd vanzdatorul
Teren infravilan in oras Giurgiu, judetut Giurgiu, sirada Toporasi nr. 16 cu cadastru, Bund, ma interéseaza oferta

intabulare, 268 mp. Deschidere 10 mp. . suprafata totala: 268 dumneavoastrs, Mal este valabka?

Comparabile utilizate in studiul de piata

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

paltinului/81022fd52f2671h11427ih78g758f892.html? gl=1*1521fyi* up*MQ..* gs*MQ..&gclid=CiwKCA|
w -3GBhAYEiwAjhOfUHIT4bjs)gaustEetth-X86kAGojNxShhyz3D7TBhibZpzA90517YRoCUsoQAvD BwE
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Teren intravilan Giurgiu str. Paltinului 27 000 EuUR
negociabil

@ Vezi po hadd Valabil din 107 10-00.26 AM

- Alex Gso
Wy toate sounturile

0722997697

Contacteaza vanzatorul

Bund, my;
dumngay

nsreseazd olena
oEsird. Mat este valabild’

Caractere ramase 2939
® Adougs figier T

Distribuie anuntul ps

© O

Suprafata terenulai 538 me

Front stradal 14

Humar fronturi 1

Latime drum acces =3

Destinatie De vacanta, Rezidential
Utilitati generale Apa, Canalizare, Curent, Gaz
Alte caracteristici Acces auto, Teren imprejmust
Jascriere

eren infravilan Giurgiu str. Paltinuiui, Suprafata din acte 525mp, din masuratorl
i35mp, deschidere 14mi ia strada; terenul este liber, plan, imprejfmuit cu gard din
iasa meialica, tevi metalice, porti metalice. Pe teren se afla doua containera
netalice fara pereti (pentru eventuala constructie) si 8 pomi fructifert in partea din
pate.

Comparabile utilizate pentru studiu de piata —abordarea prin venit
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CUIL:40056744, J17/1521/2018, Tel: 0725623456, e-mail: cearomeval@yahoo.com




390 € 7 iung

IEImp 7 iund

Administrator
VPIREALESTATE

0724762576

Apsleazl acum

patiu comercial central - de inchiriat IISELopd und
. G VoriHarts 48.750 € /una
Administrator
kuus.f_sm_rﬁﬁgx‘;

- MW (0726762576

Appgad i

rimite mesaj

Trimite linkul unud prieten pe:

Spatiu comercial central - de inchiriat

VP Real Estate Romania va propune spre inchiriere un spatiu comercial situat central, langa piata principala. Proprietatea
cispune de 2 camere, baie sigrading. va asteptam pentru vizionare

Cheste mai mult

Specificatii

I snunt: XBYICLA000 Actuaizatin DL GD2UZ4

Tip imobil Spatiu stradal  Nr iocuti partare: 2

Suprafata utiis totalé: 130mp Stadiuconstructie Exista

Regim inaltime: P+1E Anconstructie 1990 (Exista)
Destinatie recomandata Spatiu stradal

UTILITATI GENERALE COMISION

Apa negacabil

Canalizare

Curent

CEAROM EVALUARI SRL
Sediu social: Galati, str. Egalitatii 7, bl. Lastun 28
CUI:40056744, 117/1521/2018, Tel: 0725623456, ¢-mail: cearomeval(@yahoo.com




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

TRy

®A
v

Frouat 02 potombrie 2024 g}

De vanzare / inchiriere spatiu comercial 600 mp

650 000 €

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

Wy Demetrius

PeOLX din martie 2013

Activ pe 12 seplembrie 2024
‘ &, 076 562 0370

Mai mults anuntur ale acestui vi

LOCALITATE

@ Gilurgiu,
Glurgiu

i3 2Bk ol

DREPTURILE CONSUMATORILOR
Acest anunt 3 fost publicat de citre un

Ca urnare egfiep
32 aplica in cazul ach

repunile con
tilor pe carg e §i

Arata maimulte v




Analiza piata - Calcul rata de capitalizare

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

PRIVAT ()

R, OF6 434 70T

st nrutto ariuntun ale atesul var

LOCAUTATE

@ Givigiu,

Cratgiy .

DREPTURKE CONSUMATORIROR

Acesi Inunt & 1om publicat de cire un v

et TV peciemtsin JGI0 0 Caus
Vand/inchiriez 2 spatii comerciale Ard marmune
11 € reetuie negociam i

e e

CAUTA

i
[} eromoveazid  (CF REACTUALIZEAZA B

] cermoznatinca |1 Vanmamncnitere \G

DI @ FOREN  FDOOMBIe  UB W ¢ DPITECE MCINET 7 SNy COMBICYn

Inchiriez spatiu comercial 338mp 1EUR @ Toleion vasyel
0 EUR/m?

S.C.LUCI SI IULI 3.R.L.

Vezi 100t anuniuriie

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

Evaluatorul a considerat concludenta rata de capitalizare prezentata de DARIAN DRS in revista
“Valoarea oriunde este ea”.

CEAROM EVALUARI SRL
Sediu social: Galati, str. Egalitatii 7, bl. Lastun 28
CUL:40056744, J17/1521/2018, Tel: 0725623456, e-mail: cearomeval@yahoo.com



iurgiu-central-
11269967?cq src=google ads&cqg cmp=205712387068cq term=&cg plac=&cqg net=g&cq pli=gp&gad s
ource=1&gclid=Cj0KCQjw60i4BhD1ARIsAL6pox24ustdcim51PJ02Uicle0Wz70WIjI2B6JmwKUhctR6ZREZKF
wkanYaAoz EALw wcB

www.imobiliare.ro/oferta/birou-de-vanzare-

Spatiu comercial Giurgiu 874 272 €

Caontrai, jud

{4 Giurgiu - Vo Hecth

Andrel Grecu
Dcaes | B
RN FROPERT YV SERVE

(o [ e o

wWeatseng  Fadnlwak. | bass Catinch

Aetvatl NEHNICSHE 860rs CONtUCIH
iR nE s ualizin de Griavielsyt

3 &sporosazd

( Agtivatl )
At

s

Descriere
Bpaotiu comercial Giurgiu

Case Prefabricate teftine

& préfabricate Deschidell >

Propristates 25t compuss dintr-o Constiuctie ou Un regim oo maitime S+F 28, stinatia de seci

grEristrntny sf

i

terenui aferent acestaia in suprasta 46 4B0 mp. In cota NSivaa. Imobilu a bl

subzona PistaMare str. Viad Tepas fapt gentru Card inmabilul benetciara d= o vizRyETE"

in zona cen

hartehuna

Y priang: Raal bl Auntisntizat in: OR 0L 2084
Fip wneinih Ciddire de birouri = Regim indttime P+2E
Supratats Utila OtAIS 2003 mp Anconsiructis: 1994
Eta) Demiscol 72 Destinatie necomandaii: Cladire de birouri
Alte detalii:

Proprietatas aste complisa 4inir -0 CONSrcta Cu un regin de naitime S+P+2E. svand destinals dle seiiu adrmenistrativ st
rerenul aferent acest in supratata de 480 mp. In cota indiviza. iImobiiui este ampiasatin zona cantrala a Mun. Siargiu.,
subzona Pista Mare, str. Viad Tepes. fapt pentiu care imobilul beneficiaza de o vizmilitate Toarte buna

Clasa enargeticaCl

Conavmud snualispecific. ds enargie {kWHimPan) &
trgdicre cler mrnisi echivalentOO2 (kgCoZ frnden) 12

Suprafata construita: 26457 mp
Nr ncasperi: 20
Utititati - Utiitati generale (Telafon)

pratvatizace: B74272
monecEwanzars: EUR
pretvarszaremp: 434 51
monecavanzaremp: EUR

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



Diract proprietar, inchiriez cladire comerciala compusa din parter inalt cu 8 camers in suprafata de 175 mp
utili si demisol compus din 4 camere+dependinte in suprafata de 64mp utili si curte proprie in suprafata de
165 mp. Cladirea are 5 cai de acces: din bulevard, de pe lateral si din spate. Se inchiriaza integral 1a pretul de
8euro/mp sau partial la un alt pret.

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

PRIVAT (1)

# - Constantin

w Pe 0L din mal 2017

Acty pe 04 ocombrie 2024

Trimite mesaj

E Q, 077 383 0422

)- Mal rouite arenturl 3l acests vangd

LOCALITATE

@ Giurgiu,

Ghurglu

& A
&Y
DREPTURILE CONSUMATORILOR
Acest anunt a fost publicat da catre un v
gp pitiving dremturile Consumg

achizitilor pe care lafaci &

inchiriez/Vind,Spatiu Comercial,Ultracentral la Strada Arats mal malte.

5 € Pretul & negociabil Pusiciiate

CEAROM EVALUARI SRL
Sediu social: Galati, str. Egalitatii 7, bl. Lastun 28
CUIL:40056744, J17/1521/2018, Tel: 0725623456, e-mail: cearomeval @yahoo.com



-PROPRIETAR ofer spre Vinzare/Inchiriere o cladire comerciald P+3E situatd in zona zero a Municipiului
Giurgiu,mai exact Bulevardul Bucuresti nr 33-35 si Cantonulul nr.7-9.

-imobilul este nou, construit in anul 2012,pe cadre beton [ceeea ca permite orice recompartimentare
necesaré}.iﬁéﬁimea parteruiui este de 4-7m,iar incalzirea cladirii este asiqurata de 2 centrale termice pe ga
{cate una la 2 nivele]. Sistemul constructiv permite o functionare independentd pe fiecare niveltrei scari ds
acces,infrastructurd pentru doua lifturi{pentru persoane pe fata si marfa in spate}acces parcare §i
aprovizicnare prin strada Cantonului,ne.7-9, pavajul cu mozaic balcoane terase cca 1200mp delimitarea
propritati cu Tuya si gard.

-Suprafata construitd totald este de 4000mp [ampreta la sol =1400mplieren cca. 2000mp.

-Cladirea se preteza la orice activitate.
-inchiriere Seur/mp,Vinzare 500eur/mp.

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

IDNWOO.htmi? gl=1*plwhi7* gcl aw*RONMLIE3Mjc4NTgxMDAuQ2owSONRanczdk82QmhDcUFSSXNBRY
dihGNDbjRMWHY0SHBOb3c4MDZfUUZNN|BVbVdFRmMOwX11kSGc1Qkd3 UGt YkSoRUINemtpURKNGFBcGS
ORUFMd193Y0L* gcl au*MTQOOTESNTc40S4xNzI3NjgwMTez* ga*MzgwNDIyODYzLIE3Mjc2ZODAXODM.
* pa NK3K3T1FT5*MTcyODIAMDYxMCAxMidxLiE3MigyODAAMDguMCAWLIA.

Actualizat: 29.09.2024
Publical: 26.05:2021

& Tnopotiasszts =S Distoipuie P salveazs

Andrel Grecu
Wy<eried Anung ageatis
G, OTZI058 8a6
fa (ARt

Ernaity

+La VT Fum3c de telafont

Sunt Intecesst(s) de acas
whpzare gl oas vioa si fac o
Agtepnt du intarss rapan
PMultprmesch

Sacire o birourt Glurgiu
1070 OO0 € sonenm . WP Creen-/

£ olurgiu, Giurgiu

Spatiu comercial de vanzare

R e

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



Ezaj: partes

Dctinatia proprietatii;, Exbrouni

Tip clidire: cladire de birouri

Staro FEed Infoematl

Tip propristate: proprietate vtlizata

Tip vanzitos: agentie

Caracteristici ~
Descriere

Cladire de birouri $ + P 4 2E , 1997, avand o suprafata construita Ia sol de 753 mp si suprafata utila totala de
2159 mp. Terenul aferent cladirii este die 893 mp 1a care se mai adauga o suprafata de 423 mp, concesionata
de la primarie. Cladires are propriul gistermn de incalzire, doua centrale termice gaz, aer conditionat gi
supraveghere video. Dispune de toate utiiitatile zonei (apa, canalizare, electricitate, gaze naturalel.

imobilul este situat in centrul Municipiulul Glurgiu pe Str. Vasile Alecsandri zona rezidentiala si
administrativa, intr-un perimetru delimitat de Strada Vasile Algesandn, Strada Saloiel si Bvd Bucuresti la
apraximativ 300 m ge Pricnzria Giurgiu, avand ca vecinatati Piats Mare.

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

PRIVAT (3}
oy fon729514

e U0 OLX dinaugust 2023
Aty pe 09 septembrie 2024

[ Q, 076 434 7011

S aite anunii ale acestul var

LOCALITATE

@ Giurgiu,
Glarghy

L tine

DREPTURILE CONSUMATORILOR

Acestanunt a fost publical de citrs un v

Fomat 25 mepthenbes 04 Q? Ca unmmas, leglile privind gtepuniie cons,
se apficd invanul achizision pe cara e fas

vand/inchiriez 2 spatii comerciale Arata mial multe

31 € Prewust & negociaisi N Publicitate

{7} eromovEAZA (> meactuauzeazi

Barsoana fizica l [ Vanzare/finchlflere: Vanzare l ! Suprafata utifa: 432 m°

CEAROM EVALUARI SRL
Sediu social: Galati, str. Egalitatii 7, bl. Lastun 28
CUIL:40056744, J17/1521/2018, Tel: 0725623456, e-mail: cearomeval@yahoo.com




Vand sau inchiriez 2 spatii comerciale In giurgiu , sos Bucuresti {vis a vis de parcul Mihai Viteazul | unu din
spatii este amenajat ca sala de fitness afacere la cheie [cu toat3 aparatura necesara | la demisol cu vestiare
sauna ,grupuri sanitare , 432 mp si cu posibilitate de extindere terasa aprox 300 mp . cel de-al 2 lea spatiu
are 90 mp cu toate utilitatile si grup sanitar , este renovat modem Jmpariit in 3 camere posibilitate
deschidsre clinica medicala birouri etc

Pentru vanzare accept unele variante imobiliare in giurgiu sau Bucuresti sau variante auto

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

Q, 0726741618

Mg eiulte anungsl ale acastul v

LOCALITATE

Ghargiu,
@ Givrgis

la ZZzxmdatine {5 i

000 k2
DREPTURILE CONSUMATORILOR
Acest anunt a fost publicat de catre un
e 7, Ca urmzg. legils pr epturite con
: se aplich i cazul achiziicr pe care s &
Spatiu Comercial Arats mai mlte \/

88000 €

[7] eromoveazA (O meactuauzeazi

Persoana fizica ] i Suprafats utile 85 me

DESCRIERE

Spatiu comercial sup partsr 95mp subsol 180mp-curent 380v
Acces din 503 principala
Pret 88000 suro

Spatiu comercial 85 GO0 EUR
negociabil

¥ Giwgiy, Blwgu ¥ Yes pehads ik 4

Buna, md intergseazd oferla |
tapmneavoastra. Mai esle valabia?

CEAROM EVALUARI SRL
Sediu social: Galati, str. Egalitatii 7, bl. Lastun 28
CUT:40056744, J17/1521/2018, Tel: 0725623456, e-mail: cearomeval@yahoo.com




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

ozt 10 zeptembrie 2024 Q}

Inchiriere spatiu

1€

[] erosioviazh  ( ReaCTUALIZEAZA

I Persozna fizica ‘{ Supratas utiz: 100 ¢ |

W oEEnu
=Y Pe OLX din ssitembrie 2007
ACHv 6 26 ke 2024

L Q, 072 998 8253

Il reiuite anunt ale acestui vang

LOCALITATE:

Giurgiu,

Ciurghs o
3 235k de tne -

DREPTURILE CONSUMATORILOR

Acest snurit 3 fost pubiicat de citre un vi

Caurmard, wgite privinc drepturile £onsi
se apkca incazul achizigior pe care le fad

Aratd mal multe

Spatiu de inchiriat cu o suprafata de Wm patfati,poz{te fi utifizat peniru diferite activitdti[comert, prestari

servicii jetc.]
Spatiul are toate utilitatile necesare .

Este situat stradal pe Bid.Bucuresti, 1anga Kaufiand .

4000 lei negociabil, 3500 lei pentru plata 3 luni in avans si contract 24 luni.

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




https://www.publi24.ro/anunturi/iuZmobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-
comercial/anunt/spatiu-de-inchiriat/h4722d5i59d972g7eg748e964g92d7 1i.html

Spatiu de inchiriat 5EUR

? Guroi, Siurgiu ¥ Yeripehatd AEr

Bunz ma inleressazi oferta
| dumeeavoashd Maiesie valahila?

® Faohss

@ musbeine- 334

& Sasorieard

Distribuie anuntul pe
Specificufii

Suprafata utila 30,0 a7

Descriere

?ﬂc_hisiaz un spatiu pretabil pentru o.gama largd de activitati comerciale, prestan servicii
biroue, €lc.

Spatiut are 2 infrar, ceea e facilteazd accesul Bvrdrilor.
Exista posibililate de parcare, stradal in fata spatiulu.

Lecatie: Bulevardul 1907, Nr.72, Giurgiy
Suprafatd: 30 mp2

CEAROM EVALUARI SRL
Sediu social: Galati, str. Egalitatii 7, bl. Lastun 28
CUL40056744, 117/1521/2018, Tel: 0725623456, e-mail: cearomeval@yahoo.com



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

Inchiriez spatiu ideal pentru birour , 1600 RON
cabinet. showrcom.

¥ Ve pe hants

Bun3, ma interesears oferta
dompeavoasird. ial este vala

% F3ofenid

W Viznaizan: 168

A Faporeazs

Owidiu

. Telefon valkiat
Vez! toste antatur

& Urmireste

Distribuie anuntul pe
Specificatii

Supeafata utila 60, Bme

Descriere

Inchiriez spatiu ideal pentru birouri, cabinet, showrcon

Vezi detali pe www romimo 1o

m

CEAROM EVALUARI SRL
Sediu social: Galati, str. Egalitatii 7, bl. Lastun 28
CUL40056744, J17/1521/2018, Tel: 0725623456, e-mail: cearomeval@yahoo.com



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

comercial/anunt/spatiu-comercial-de-inchiriat/e01d1ifg680d72651di62793g6f6h482.html

Spatiu comercial de inchiriat

Specificatii

Suprafata utila

Descriere

spafiu comercial stradal de inchirdat |

Bar, terasa , depozit. baie 100 mp Momentan acliveaza ca bar, posibil preluare cordract
insa se pol face si alte aclivitai comerciale
#al multe detali la telefon sau Iz sdresa menfionatd B-dul Ac Miron Nicolesou nr ik

3000 ki luna

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

3000 RON

| Bund, md inlersseazi oferia
dunineaveaztia, Mai este valab

B Adsugh figler 7

% Faofens

s

& Vizualzlr: 224

A Fagodeazd

Elena Bongioi

L. Tetefon validat
Wezi wate anuntaniz

Distribuie anuntul pe

E e i i AT 2




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

Inchiriez spatiu ultracentral 350 EUR

0763615813

¥V Gusa ai ¥ Yezipehods

. Bund mé intergseazd ofenta !
- dumneavaastra, Mal asle valabiia?

Trimge

s Vizualic S PR

43 Raporeaz3d

Jeni

ezl togie anuntunie

Distribuie anuntul pe

Specificatii
Suprafats utita 100, O'm°
Descriete

Spatiy uliraceniral in spatele pistii centrale str Cuza Vioda Hr.2 renovat toate ufiiitatiie -
suprafaia fotala plus curde 150mp Liber de fa 1 septembrie 2024 Pref 350ewo iuna Tel O e A R

Spatiu comercial central - de inchiriat 48.750 € /wns
3 IIS€impiiuna

i - Vori Hartd

Administrator
o
VPIREALESTATE (PRO)

De fapt cladirea are 70 mp, curtea 60 mp, valoare de inchiriere 5 eur/mp neg. toate utilitatile fara

incalzire

CEAROM EVALUARI SRL
Sediu social: Galati, str. Egalitatii 7, bl. Lastun 28
CUIL:40056744, J17/1521/2018, Tel: 0725623456, e-mail: cearomeval(@yahoo.com



https://www.olx.ro/d/oferta/de—vanzare—inchiriere-;;patiu-comerciai-600—m;3-lDhRiaA.htmi

R

4 >
KA
"%

Portat 02 potomibee 2324 Q?

De vanzare / inchiriere spatiu comercial 600 mp

650 000 €

Spatiu comercial * DOI PAPUCE
Giurgiu, 505. Bucuresti nr. Ansamblu 15
Parter 420 mp

ttaj 180 mip

Teren 710 mp

Deschiders la strada, 36 ml

o Demetrius
Pe OLX gin marte 2013
Activ pe 12 septembrie 2024

Trimite mesaj

I ¥, 076 552 0370

Mal mules-anuntur A acestul v

LOCALITATE

@ Giurgiu,

Giirgiu §
3 238um« i

DREPTURILE CONSUMATORILOR
Acest anunt a Tost publical de catre un

Ca srmare, leghe grivind dreprurite com:
s& aplicd in carutachizitilor pe care le %

Arata mal muite N

Publiciaie

s vt

Posibilitate de extindere, supraetajars, etc. daca se renunt3 fa terasa se pot amenaja 16 locuri de parcare.

Plata in rate direct prin proprietar fara comisicane, dobéanzi.
Acceptim si unele schimburi, variantat

CEAROM EVALUARI SRL
Sediu social: Galati, str. Egalitatii 7, bl. Lastun 28
CUIL:40056744, J17/1521/2018, Tel: 0725623456, e-mail: cearomeval@yahoo.com



https://www.imobiliare.ro/oferta/birou-de-inchiriat-giurgiu-central-222718862

Spatiu comercial 749,85 mp, GIURGIU 5.248 € 11una
Centrat Sz HSrtd 7€/ mpidiuna
Georgiana Anghelus
Girect Proprietar

Tticdite masaj

Trimite linkul unui prieten pe:

el [~ o

e i e Coppns

Activeazs notificarile i
pentru afita curent cu cele mai i

neianunturd imobiliare.

Sup, LS £Hinp, UtiE Tip prop.: Nigh:

., 749.85mp ffh ciadire de birourt =z

25 NotificArie

. 14, Spatiul esta situat langa piata centrala a orasulul, intr-o cladire

Spatiu de birouri situat In Glurgiu, Str. Viad Tepe
incsviciuala, e parterul careia isi desfasoara activ
jata pe comeniul public. Transport public: Autobuz

atea Banca Comerciala Romanes. Parcare: In Tata spatulul exista parcare

amens
Structura Cladirii- Subsol + Parter + 2 Etaje
a disponibila totala 749.85 mp dispusa astfel: 271.50 mp Parter, 299.66 mp Etajui 1. 178.69 mp Etajul 2,

+
8

Supra
Chiria pentru intregul spatiu: 7 Eurosmp/iuna

https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-comercial-de-inchiriat-giurgiu-nord-est-50mp-271210420

SPATIU COMERCIAL STRADAL, SE POATE COMPARTIMENTA INTRE 50 - 400 mp SSRE o i

Nord-Est, Giurgitl - VeriHarta

A Mihai Alexandr
A!:S“:_ imobiiarasiso

Trimite mesaj

Trimite linkul unui prieten pe:

il R R

FawBont R

Spatiul de inchiriat se afia exact pe bulevardul principal al orasului
Este un spatiu generos dar se poate inchiria separat,

MINIM 50 MP cuintrare separata
Compartimentarea se poate realiza dupa nevoile fiecaruia ideal pentru

Farmacie, cafenea, magazin alimentar, cabinet medical, notariat, etc
La nevoie se ofera si acces prin spate pentru aprovizionare
Toaletele se pot amenaja oriunde pe suprafata spatiului

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



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

comercial/anunt/spatiu-comercial/7f1d3ii5h6fh7fe52g72890he6dghh6d. html

Spatiu Comercial 900 EUR negociabil
9 EUR/m?

¥ Glurgiu, Giyrgiu ¥ Vezi pe hard Valabil din 2209 2826 0635

Flofin
Yozl toate anunturile

0774607349

Contacteazd vanzatorul

Bund, mdinfereseazdoferta
dumneavosstrd. Mai este valabild?

Caraclere rém'a;se: 2939

% Adouga figier 7

Distribuie anuntul pe

Specificatii

Suprafata utila 100

Descriere
De inchiriat Spatiu Comercial suprafatad 100mp grup social separat incalzire Centrala.
ID anunt: 1627398672

¥ Vezi detalii pe romimogo

& Vizualizari: 624

CEAROM EVALUARI SRL
Sediu social: Galati, str. Egalitatii 7, bl. Lastun 28
CUL40056744, J17/1521/2018, Tel: 0725623456, e-mail: cearomeval{@yahoo.com



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

comercial/anunt/spatiu-comercial-de-inchiriat/h273fg251fg7755d1g7e473e9d7i2792.html|

Spatiu comercial de inchiriat 449 EUR 1 Telefon vaiidat
6,41 EUR/m?

¢ Giurgiu, Gurgiv  § Vezipe harta Valabil din 05 10.2026 21:45

Adi Barb

Viezt toate anunturile

0723274313

Contacteazd vanzatorul

Buna, ma intereseazd oferta
dumneavoasird. Mat este valabila?

Caractere rimase: 2939
* Adaugd fisier 7

Distribuie anuntul pe

Suprafata utila 70 m2
Anul constructiei 1980
Descriere

Ofer spre inchiriere spatiu comercial stradal.

Localizare este Strada Argedava intersectie cu B-dul Bucuresti.

Spatiul este dotat cu aer conditionat, centrala termica proprie, rampa pentru persoane
cu dizabilitati. Suprafata totala 70mp

in trecut a fost farmacie umana.
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https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-

comercial/anunt/spatiu-comercial/h95h7214168276g12f48d9803e044 lie.html

Spatiu comercial 700 EUR negociabil 1 Felicil vt

7 EURZm?
Giwgly, Gurgly ¢ Vezipe hanld Valabit din 81 10 2026 1718

"

Constantin Petrescu
Wazi taote anunturile

Buna, mi intereseazd oierta 6.
dumneavoastrd, Ma: este valabila?

Caractere ramase: 2939
@ Adaugd fisier ¥

£y 1710

Distribule anuntul pe

Specificatii
Clasa energetica A
Supratata utila 100 m?

CEAROM EVALUARI SRL
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Clasa enaergeica ~

Suprafata utila 4 £ P

Suprafata construita 150 P

Al constructiced 2O

Murnar niveloard k|

Locuri parcares s

Acces siraddal, intersectis importanta

Dostinatic anterioary iy parwiauront

Stare imobil Modernizat

Structura rezistents P ¥ T R TS
N nEvelur sablorsmne e |
Suprafata plarformsa 450 <
Descriere
parterul locuinte:, se preteaza pl
restaurant
bar
alimaeritara

cabkinet medical

sala jocuri capii si jocuri mecanice, biliard
pariuri sportive

aprozar

https://homezz.rofinchiriez-spatiu-comercial-giurgiu-4262065.html

inchiriez spatiu comercial Giurgiu Casa cartii

Spatiu comercial de inchirat, 120 m2, Giurgiu

5€

CEAROM EVALUARI SRL
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CUIL:40056744, 117/1521/2018, Tel: 0725623456, e-mail: cearomeval@yahoo.com

Trimite mesaj

Sollcita vizionare

©
@
<

Glaledte Fuip

Salveazsiafavodte

Specifiatiisidescneng

Deginé 2608
Anunjuiiie utiszatesdal

Anurduri driviare

0 f @ @

&




Suprafata utiia 120 m? Tipimokbil

Stadiu constructie Finalizat Tip tranz

fip vanzator Persoana fizica

Inchiriez spatiu comercialin Giurgiu

Suprafatal20mp

2 intrar

Accesparcare

Stradal

Pozele dininterior nu sunt actuale( culoarea pe pereti este griin prezent)

Data Eveniment Pret Sursa
02/10/2026 Revenit pe platsd £5 12220% hoMmgzz.ro
24/02/2022 Revenit pe plata £ 616, 7% rormimo.ro
21/05/2017 Actualizat £ 6591 olx.ro
02/04/2077 Actualizat £ 6591 olx.ro
03/03/2017 Actuailzat £ 6591 olx.ro
010272077 Actuslizat € 6591 ol
020172017 Actuatizat £ 0594 ol ro
DEMNZI2MH Actualizat £ 45891 olxro
G7/08/2016 Actualizat £ 6691 olxro
24/07/2016 intrat pe plata £ 6591 oluro

Valoarea de 5,49 eur/mp este diminuata cu 10% - 5 eur/mp, evaluatorul considera marja de negociere
aferent chirie 10%

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



Anexa Nr. 3 - Fotografii

E
F
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Anexa Nr. 4- Acte .

CEAROM EVALUARI SRL
Sediu social: Galati, str. Egalitatii 7, bl. Lastun 28
CUIL:40056744, J17/1521/2018, Tel: 0725623456, e-mail: cearomeval@yahoo.com



CEAROM EVALUARI SRL
Sediu social: Galati, str. Egalitatii 7, bl. Lastun 28
CUIL:40056744, J17/1521/2018, Tel: 0725623456, e-mail: cearomeval@yahoo.com




CEAROM EVALUARI SRL
Sediu social: Galati, str. Egalitatii 7, bl. Lastun 28
CUIL:40056744, J17/1521/2018, Tel: 0725623456, e-mail: ceammeval@yahoo com

i




CEAROM EVALUARI SRL
Sediu social: Galati, str. Egalitatii 7, bl. Lastun 28
CUIL:40056744, T17/1521/2018, Tel: 0725623456, e-mail: cearomeval(@yahoo.com




CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIY
PRIMARLS MUNICIPIULUI GIURGIU

AN ey AR o g

- s
Sl St o 49 32 ol pveta DD0 44
1ot 804 B2 4 6eT. 7 { R b 04 046, 265 406
soddl 04 107223535 e prrsrestpraRsragiegii re
Primiris Muaicipiutei Giurgin este sperator de date ¢u caracter persomul
NK.96.697/30.00.1026 IO
Citre,

$.C. CEAROM EVALUARIS.R.L.

Strada Egalithtii, Nr.7, Bl Lastun, EL4-5, Ap.28
o Galati

Avind in vedere Contractul de prestar servicii #r.67_280/06.07 2026, v rugam
s procedati fa intoémirea Raportului de evaluare §i Studivlui de Oportunitate,
pentru  determinarea valorii de piad prin identificarea valorii minime de
tranzactionare a proprietitilor similare in scopul determinfrii redevenjei, peatro
concesionarea spatiulul (cabinet medical) in suprafah utila de 32,90 mp., ceea ce i
corespunde o supratald cnﬁszruité; din cladire de 58555 mp. {inclusiv pagile de
urilitate comund) si o cotd indivizd din teren cu suprafaga de 77.66 mp., ce aparling
domeniulut privat al Municipiului Giurgiu, situat in Strada lerusalim 3000, incinta
Dispensarului nr.3-Y9, pentru o perioadi de 10 ani.

Mengiond faptul ¢4 in prezent spatiu]l mai sus mengional face obiectul unui

contract de concesiung cu valabilitate pani fa data de 15.11.2026.

DIRECTIA PATRIMONIU
. PRIMAR, Director Executiv,
Adriad ANGHELERCU : é.‘?‘isté&a TRAIST. AR & "

ICEPRIMAR,
sprel Musiafs

INTOCAMIT,
Madatina BURCEA

CEAROM EVALUARI SRL
Sediu social: Galati, str. Egalitatii 7, bl. Lastun 28
CUI:40056744, 117/1521/2018, Tel: 0725623456, e-mail: cearomeval(@yahoo.com



"1" Oficaul de Cadastry ¢ Publicitate imobifiara GIURGIL
Froul de Caduestru 5 Publiziate Imobiliard Glurglu

ANCPIL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
ooty PENTRU INFORMARE

B I

Larte Funciard Nr, 36341 Glurgiu

A, Partea |, Descrigres imobilulul
TEREH intravilan
a1 Jud. rgly, UAT Glurgiu, Lot Glurgiu, Str IERUSALIM 3000, Nr. 5-5
O e codastrat N1l Suprateta® (mp} Observatil / Referinte
- e — S
Ot | i Asiresa ommsziumm
A3 634101 s;n:?su Ua m’fi@@% Loc. Glurgm & Tig:mﬁ i 5ok ﬂs Emah
B, Fartaa il. Proprietari gl acte
Inscrier privitoara |a draptul ﬁe_pmpﬁeme 3§l aite drepturi reals Raferine
(70022 ] 22/10/2019

TACt AAministeatly. fit. 45, din 03/03/2047 emis o€ COMSILIUL LOGAL ;

Administrativ. nr, 148 3/ 2!}1? emis de CB&S!HUL LOO\L Ax. Mﬁwcm f;ifamﬁ} {

g7 |ntabulare, drept o 3 : prin Lege, AL ALI/AS i
actuala

2) MUNICIPIUL GIURGIU, DOMENIUL PRIVAT
103875 / 26
At Admins ne, N 24/9/2006 emis 0e CONGILIIL LOCAL AL MURICIPIULUL GIURGR); ALt

istrativ_nr, | . din 23/03/2026 emis ce PRIMARIA MUNCIPIULUL GIURGIU,
i de sub Al din Domeniui Public in AL ALL

| 32 ipomeniul _privay ai & iplusty . : !
Paﬂna 1i. SARCINI
[ inscriert privind dezmembramintele W de proprietate, drepturl renle Referinte
do garane g sarci s
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Carte Funciard Nr. 36341 Comuna/Orag/Muticipiy: Glurgiu
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren

Nrcadastral  Suprafatas (mol ; : sbséwagizé ! Refarinte
36341 489 i

* Supratala este determinall in planud de prolectia Stereo 70
DETALN LINIARE IMOBIL

s (mp) Tarla Parcaid Kr. tope . Oﬁgm&pi [ Refarinie
A 489 . . - teren nelmprifmult
Date referitoare la constructil i
! Destinatie . [Situatie a
Lt Numbr constructie Supraf, (mpl juridica abservatli F Referinte
ECRELrUet TEOnSErUICE T8 801300 fhp] P-Gl- CABmGBI
ALl 3634103 administrative si 369 Cu acte fundatie betan, peretl ECA. pcnperts Lindab
socisl culturale

ungima Sagments
%ﬂfm lunglmiier segmentalor sunt obiinute din prolactie In plan.

wopa sy o
1 2 15.343
2 3 £.768
3 g lraiey O RTee
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Carte Funciars Nr. 36341 Comuna/Orag/unicipiu: Ghurgiy

Puncti  Punzyl hmkm
4 & Tieial
i 5 &l 2858
e 7 9815
7 a 2434
8 g 1,738
9 10 11.053
10 11 o - 14,498
11 12 8,868
12 L. 1.564
13 141 5701
14 18 3.087
15 1+ 1.8
16 17 0.041
ke 17 3 B34
tongimile Sunt determinste In planul de prolectle Steres 70 §i sunt cotunite i3 1 milimetns.

segmentelor
mmmmwmmwmmmwmmmm dusdt valonres 1 miltmelbrg,

Cartific € prezentul extras coraspunds cu pozitiite in vigbare din cartea funciard ofiginala, phstrald de scest
Blrow,

Prezentul extras de carta funciath este valabil la autentificares de chtre notarul public @ scteler juridice prin

¢are se sting drepturile reale pmx:um §i pentru dezbatersa succesiunilor, far informalille presentate sunt
susceptibile de orice modificars, i condltite tegil
5-3 acheat taniful de O RON, -, pentry serviciul de publicitate imobiliark cu codul nr. 2517, 281,

Data solutionan, Asistent Registratar, Referent,
25-09-2026 Mihah-Teodor Hoaides
Data etiberdei,

- Tparata 5i Tparats 5 cernn dtural

Acast document se elibereazs gratult pentru proprietard] imobllelar, Pantru ait! sol , Costul
mwml mfﬁezﬁda lel la ghigeu, respectiv 20 de lel dac mmmmm
ianay an re
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ANTRY ) -‘,/ 62,7
w s

(EH

STUDIU DE OPORTUNITATE

PRIVIND INITIEREA PROCEDURII DE CONCESIONARE A UNUI IMOBIL TIP CABINET MEDICAL FORMAT DIN SPATIU
UTIL PARTE DIN C1 IN SUPRAFATA DE 32,08 MP, SPATIU CONSTRUIT AFERENT C1 DE 57,095 MP S| TEREN 75,72
MP AMPLASAT IN INCINTA DISPENSARULUI MEDICAL UMAN NR 5-9 SITUAT IN STR. IERUSALIM 3000 ADIACENT

PRELUNGIRII STRAZII DECEBAL DIN UAT GIURGIU — DOMENIUL PRIVAT IN SCOPUL CONCESIONARII

BENEFICIAR: PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU

CEAROM EVALUARI SRL
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CUPRINS

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

Capitolul 1l. Motive de ordin economic, financiar si social si de mediu care justifica realizarea
concesionarii

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

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

Capitolul VI. Termenele previzibile pentru realizarea procedurii de concesionare

Capitolul VII. Avize obligatorii
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DATE GENERALE
Conform notei de comanda nr. 96.663/30.09.2026 din partea PRIMARIE| GIURGIU

CEAROM EVALUARI SRL a elaborat acest studiu de oportunitate in vederea identificarii valorii minime de
tranzactionare in scopul determinarii valorii redeventei din concesiune pentru o perioada de amortizare
de 25 ani.

Scopul studiului il constituie analiza oportunitatii concesionarii unui imobil tip cabinet medical format
din spatiu util C1- 32,08 mp, spatiu construit aferent C1 - 57,095 mp si teren 75,72 mp amplasat in
incinta dispensarului medical uman nr 5-9 situat in str. lerusalim 3000 adiacent prelungirii strazii Decebal
din UAT Giurgiu si determinarea valorii minime a redeventei din concesiune.

Concluziile studiului de oportunitate sunt valabile la data de 06.10.2026 iar cursul euro este 1EUR=
5,3447 lei.

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

e Legeanr. 169/2026:

,Concesionarea terenurilor din domeniul privat implicé atribuirea dreptului de utilizare a
acestora catre un tert, prin licitatie publicd, in baza unor oferte, in scopul realizarii unor
constructii sau obiective de interes public. Procedura necesitd respectarea legilor specifice, a
documentatiilor de urbanism si a grilelor de punctare care evalueaz§ oferta, capacitatea
tehnica si financiara a solicitantului. “

1. ExtrasdinL 169 /2026 Art. 322 - Redeventa
Limita minima a redeventei se stabileste, dupd caz, prin hotdrarea consiliului judetean, a Consiliului General
al Municipiului Bucuregti, a consiliului local sau prin hot&rare a Guvernului, initiata de autoritatea sau
institutia publica centrald care detine calitatea de administrator al terenului ce face obiectul concesiunii,
dupé caz, astfel incét s& asigure recuperarea in 25 de ani a prefului de vénzare al terenului, in conditii de
piata, la care se adaugé costul lucrérilor de infrastructurd aferente.

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

.(6) In exercitarea atributiilor prevédzute la alin. (2) lit. c), Consiliul Local:

a) hotdrdste darea in administrare, concesionarea, inchirierea sau darea in folosintd gratuitd a
bunurilor proprietate publicd a comunei, orasului sau municipiului, dupd caz, precum si a serviciilor
publice de interes local, in conditiile legii;

b) hotdrdste vdnzarea, darea in administrare, concesionarea, darea in folosintd gratuitd sau
inchirierea bunurilor proprietate publicd a comunei, orasului sau municipiului, dupd caz, in conditiile
legii.

Sectiunea a 3-a Concesionarea bunurilor proprietate publicd
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ARTICOLUL 303. Titularii dreptului de concesiune

(1) Bunurile proprietate publicd pot fi concesionate de cétre stat sau de cdtre unitdtile administrativ-
teritoriale in baza unui contract de concesiune de bunuri proprietate publicad.

(2) Contractul de concesiune de bunuri proprietate publicd este acel contract incheiat in formd scrisd
prin care o autoritate publicd, denumitd concedent, transmite, pe o perioadd determinatd, unei
persoane, denumite concesionar, care actioneazd pe riscul si rdspunderea sa, dreptul si obligatia de
exploatare a unui bun proprietate publicd, in schimbul unei redevente.

(3) Statul are calitatea de concedent pentru bunurile proprietate publicd a statului, fiind reprezentat,
in acest sens, de ministere sau alte organe de specialitate ale administratiei publice centrale.

(4) Judetul are calitatea de concedent pentru bunurile proprietate publica a judetului, fiind
reprezentat, in acest sens, de cdtre presedintele consiliului judetean.

(5) Comuna, orasul sau municipiul, dupd caz, are calitatea de concedent pentru bunurile proprietate
publicd a comunei, orasului sau municipiului, fiind reprezentat, in acest sens, de cdtre primarul
comunei, al orasului sau al municipiului, respectiv de cdtre primarul general al municipiului
Bucuresti.”

Cabinetul medical format din din spatiu util C1-U8 32,08 mp, spatiu construit aferent C1-U8 57,095 mp si
teren 75,72 mp amplasat in incinta dispensarului medical uman nr 5-9 situat in str. lerusalim 3000
adiacent prelungirii strazii Decebal din UAT Giurgiu. Cabinetul este utilizat la data inspectiei.

Acest imobil nu face obiectul unor cereri de reconstituire a dreptului de proprietate publica sau de
restituire depuse in temeiul actelor normative cu caracter special privind regimul juridic al imobilelor
preluate in mod abuziv de statul roman in perioada 6 martie 1945 — 22 decembrie 1989, nu este grevat
de sarcini si nu face obiectul vreunui litigiu.

Din punct de vedere al regimului juridic imobilul se afla in domeniul PRIVAT al UATM Giurgiu si este
amplasat in intravilanul orasului Giurgiu. Cabinetul medical si imobilul din care face parte nu este grevat
de sarcini si nu este situat in zona de protectie.

Acest proiect valorifica constructia existenta in beneficiul dezvoltarii durabile a acestei zone cu scopul de
a atrage investitii in orasul Giurgiu, Tn vederea crearii de noi locuri de munca si a atrage venituri
suplimentare la bugetul local. Intrucat o serie de proprietati imobiliare sunt in prezent neutilizate, in
vederea promoviérii investitiei create este oportun ca acest imobil sa fie valorificat prin concesionarea
lui.

Proiectul va fi autorizat in conformitate cu prevederile Legii nr.169/2026 privind Codul amenajarii
teritoriului, urbanismului si constructiilor.

CAPITOLUL | Descrierea si identificarea terenului care face obiectul concesionarii

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




-

Cabinetul medical format din din spatiu util C1-U8 32,08 mp, spatiu construit aferent C1-U8 57,095 mp si
teren 75,72 mp amplasat in incinta dispensarului medical uman nr 5-9 situat in str. lerusalim 3000
adiacent prelungirii strazii Decebal din UAT Giurgiu.

Tipul constructiei de baza: cladire comerciala transformata in cabinete medicale
i.  regimdeinaltime: P

ii.  anul construirii: 1975, cu lucrari de intretinere si reparatii realizate pana la data curenta. Din
informatiile colectate cladirea are lucrari de reabilitare realizate in anul 2000 - 2006, acesta fiind
anul la care este raportat gradul de uzura fizica a constructiei.

iii.  sistem constructiv: Constructia C1 spatiu comercial transformat in dispensar uman, are o suprafata
construita de 369 mp si suprafata utila de 245 mp. Este construit pe fundatie din beton armat,
structura bca, inchideri si compartimentari din zidarie, acoperis tigla metalica. Tamplaria
exterioara este din PVC cu geam termopan. Finisajele sunt medii: pardoseli din beton acoperit cu
linoleum, zugraveli lavabile, placaje faianta in spatii pentru depozitare. Spatiul nu este bransat de
la incalzirea centralizata, centrala termica montata, functionala.

iv.  caracteristici fizice ale terenului, (suprafata, forma, pante, deschideri, etc)
v.  Forma: neregulata

vi. Planelitate: plan
vii.  Alte informatii: teren cc utilizat la data inspectiei
viii.  utilizarea actuala a amplasamentului: curti-constructii conform extras CF

ix. utilitati: retea de energie electrica, apa, canalizare, gaze in zona
x. utilizarea terenurilor din vecinatatea amplasamentului: rezidential si comercial

Dreptul de proprietate asupra imobilului este inscris in CF UAT Giurgiu conform CF 36341.

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

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

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

Din punct de vedere economic si social, realizarea obiectivului va conduce la utilizarea proprietatii
imobiliare in conformitate cu destinatia data imobilului prin HCL valabila la data emiterii studiului de
oportunitate. In acelasi timp, nu poate fi neglijat impactul economic generat de promovarea imaginii
zonei si implicit a orasului precum si atragerea capitalului privat in actiuni ce vizeaza satisfacerea unor
nevoi dpdv sanatate si asistenta medicala ale comunititii locale precum si ridicarea gradului de civilizatie
si confort a acesteia, pentru o dezvoltare durabila. Din punct de vedere financiar proiectul de investitii
va genera venituri suplimentare la bugetul local prin Tncasarea:
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e redeventei din concesiune aferenta bunului concesionat, ca pret al concesiunii;
¢ venituri ale comunitatii locale din T.V.A. incasat la bugetul de stat.

CAPITOLUL Il Nivelul minim al concesiunii

1. Valoarea imobilului rezultata in urma evaluarii trebuie recuperata conform prevederilor:

Art. 322 - Redeventa

Limita minim3 a redeventei se stabileste, dupa caz, prin hotardrea consiliului judetean, a Consiliului
General al Municipiului Bucuresti, a consiliului local sau prin hotdrdre a Guvernului, initiata de
autoritatea sau institutia publica centrala care detine calitatea de administrator al terenului ce face
obiectul concesiunii, dupéa caz, astfel incat sa asigure recuperarea in 25 de ani a pretului de vdnzare
al terenului, in conditii de piatd, la care se adauga costul lucrarilor de infrastructura aferente.

Potrivit art. 306 C. Adm.:
»Durata concesiunii

(1) Contractul de concesiune de bunuri proprietate publicd se incheie in conformitate cu legea romdnd,
indiferent de nationalitatea sau de cetdtenia concesionarului, pentru o duratd care nu va putea depdsi
49 de ani, incepdnd de la data semndrii lui.

(2) Durata concesiunii se stabileste de cédtre concedent pe baza studiului de oportunitate.

(3) Contractul de concesiune de bunuri proprietate publicd poate fi prelungit prin acorduf de vointd al
partilor, incheiat in formd scrisd, cu conditia ca durata insumatd sd nu depdseascd 49 de ani.

(4) Prin exceptie de la prevederile alin. (1) si (3), prin legi speciale se pot stabili concesiondri cu duratd
mai mare de 49 de ani.”

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

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

e valoarea de piata a bunului care face obiectul concesiunii;

» corelarea valorii redeventei anuale/lunare cu durata concesiunii.

Estimarea valorii minime a redeventei din concesiune

Avand in vedere valorile obtinute in raportul de evaluare si utilizarea terenului (curti-constructii) pentru
estimarea valorii minime a redeventei din concesiune a fost utilizata valoarea obtinuta prin abordarea
prin venit respectiv abordarea prin cost, metoda costului de inlocuire net pentru constructia aferenta,
parte dintr-un condominiu.
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in urma aplicérii metodelor descrise in Raportul de evaluare nr. 51.26.1 din data de 06.10.2026
rezultatele obtinute sunt urmatoarele:

Abordarile prin venit si cost

Abordarea prin cost FTVA 109.988 lei

Abordarea prin venit FTVA 107.963 lei

Valoare redeventa din
concesiune/an
corespunzator abordarii
prin venit

4319 lei FTVA

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

In calculul redeventei a fost aplicata abordarea prin venit, respectiv 107.963 lei ftva.Valoarea redeventei
minime raportat la o perioada de amortizare de 25 de ani este de 4319 lei/an.

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

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

in conformitate cu prevederile Legii nr. 169/2026 privind Codul amenajarii teritoriului, urbanismului si
constructiilor si 0G 57/2019 - Codul Administrativ contractul de concesiune se va atribui prin aplicarea
procedurii de licitatie publica in conditiile respectdrii prevederilor documentatiilor de urbanism si de
amenajare a teritoriului, aprobate potrivit legii.

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

Pe langa acestea, se vor adauga:

e Modelul de contract;
e Schita de amplasare in zona a proprietatii supuse concesiunii.

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

Durata maxima de concesionareprevazuta de lege este de 49 de ani. Subconcesionarea este interzisa.

CAPITOLUL VI Termenele previzibile pentru realizarea procedurii

De la data intrarii in vigoare a Hotararii Consiliului Local privind aprobarea initiativei de concesionare si a
documentatiei de licitatie, sunt necesare minim 20 de zile pentru publicitate prin publicatie afisata la
sediul Primariei si tiparita in cel putin doua ziare de larga circulatie, conf. Codului Administrativ
actualizat in Roménia (OUG nr. 57/2019).

CAPITOLUL VIl Avize obligatorii

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

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

Intocmit de:

CEAROM EVALUARI SRL
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PRIMARIA MUNICIPIULUI
GIURGIY
gy,

RAPORT DE EVALUARE

DETERMINAREA VALORII DE PIATA PENTRU CABINET MEDICAL FORMAT DIN SPATIU UTIL PARTE DIN
36341-C1 32,08 MP, SPATIU CONSTRUIT AFERENT 57,095 MP SI TEREN 75,72 MP AMPLASAT IN INCINTA
DISPENSARULUI MEDICAL UMAN NR 5-9 SITUAT IN STR. IERUSALIM 3000 ADIACENT PRELUNGIRII
STRAZII DECEBAL DIN UAT GIURGIU — DOMENIUL PRIVAT IN SCOPUL CONCESIONARII

Elaborat de: CEAROM EVALUARI SRL

Evaluator autorizat: Vieru Laurentiu-Emil

06.10.2026
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SINTEZA EVALUARII

Raport nr.51.26/06.10.2026

Numele beneficiarului

PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU

Utilizatori desemnati

PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU

Data evaluarii

06.10.2026

Tipul proprietatii

Sanatate si asistenta sociala

Adresa proprietatii

GIURGIU, STR. IERUSALIM 3000 ADIACENT PRELUNGIRII STRAZII
DECEBAL

Proprietari

Persoana juridica: MUNICIPIUL GIURGIU

Numar cadastral

36341

Numar Carte Funciara

CF 36341 teren, CF 36341-C1

Lista actelor de proprietate

titlul de proprietate conform:

- Extras CF nr 103875/2026
- Releveu plan Parter

Utilizarea actuala a
imobilului

Spatiu pentru sanatate publica parte din cladire dispensar, utilizat de
catre proprietar ca institutie publica de interes local — dispensar
conform HCL 45/2017 si act apartamentare 13372/2016

Cea mai buna utilizare

Spatiu sanatate si asistenta sociala

Ocupanti: Proprietar: [X|Chirias:_|Libera: [_]
Suprafata utila pentru spatiul subiect C1 = 32,08 mp.
Suprafete (mp) Suprafata construita aferenta = 57,095 mp

Suprafata teren = 75,72 mp.

Descrierea zonei si a
amplasamentului

Giurgiu, str. lerusalim 3000 adiacent prelungirii strazii Decebal, zona
mediana a municipiului. Amplasamentul proprietatii subiect este situat
in intravilanul localitatii Giurgiu, judetul Giurgiu. Accesul in zona
amplasamentului se realizeaza din str. lerusalim 3000 si Decebal.
Utilitati: curent electric, gaze, canalizare si apacurenta.

Anul construirii (anul PIF) /
renovarii / consolidarii
ulterioare

Imobilul a fost construit in anul 1975 ca spatiu aferent organizare de
santier. Conform solicitarii beneficiarului constructia este evaluata in

starea identificata -conectata la utilitati, cu finisaje medii, in stare buna.

Tip constructie (structura)

Structura de rezistenta este realizata din cadre din beton armat,

inchideri perimetrale din zidarie (bca), acoperis din tigla metalica asezat

pe astereala din lemn. Finisaje minimale de birou/cabinete medicale.
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Descriere cladire / cladiri
(inclusiv instalatii aferente,
finisajele constructiei,
gradul de depreciere)

Constructia C1 are regim de inaltime P.

Tamplaria este realizata din PVC, linoleum in spatiul medical, beton
elicopterizat pe hol, var lavabil in incaperi. Spatiul este dotat cu instalatii
electrice si sanitare functionale, centrala termica functionala. Finisajele
realizate in procent de 100%, nivel mediu inferior.

Descriere teren

Deschidere la strada lerusalim 3000 adiacent prelungirea strazii Decebal

Accesul catre proprietate:

<] public

[ ] Privat (cota indiviza din drumul de
acces)

I:I Servitute

[ ] Nu are acces reglementat

[ ]Altele

Tip drum de acces

Tip retele / instalatii Distanta
Electrice & In apropiere

Utilitati edilitare existente L : -

; : ncalzire n apropiere

in zona sau pe proprietate. : = prep

Distanta fata de utilitati. Alimentare cu apa X In apropiere
Alimentare cu gaze & In apropiere
Canalizare 24 In apropiere

Abateri de la cartea

i Nu

funciara:

Exista modificari interioare

/ de (re) compartimentare

efectuate fara autorizatie []pa X NU

de construire / demolare la
data evaluarii

Exista pe proprietate
constructii efectuate fara
autorizatie de constuire

[ oA X nu

Observatii / mentiuni
privind existenta unor
drepturi ale unor terti
asupra imobilului

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

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, I sau ll1).
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Abordari in evaluare:

S-au aplicat abordarile prin cost si venit

Abordarea prin cost FTVA

109.988 lei

Abordarea prin venit FTVA

107.963 lei

Valoare redeventa din
concesiune/an
corespunzator abordarii
prin venit

4319 lei FTVA

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

5,3447 Lei

VIERULAURENTIU-EMIL

CEAROM EVALUARI SRL

EVALUATOR AUTORIZAT EPI, EBM MEMBRU CORPORATIV ANEVAR,

1

CEAROM EVALUARI SRL

AUT. 0705/2026
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CUPRINS

1. CAPITOLUL 1-TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII
1.1. Identificarea si competenta evaluatorului
1.2. Identificarea Clientului si a Utilizatorilor desemnati
1.3.  Utilizarea desemnata aevaluarii
1.4. Identificarea proprietatii supuse evaluarii
1.5.  Tipul valorii
1.6. Data evaluarii
1.7. Documentarea necesara realizarii evaluarii
1.8. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea
1.9. |Ipoteze siipoteze speciale
1.10. Restrictii de utilizare, diseminare sau publicare
1.11. Conformitatea evaluarii cu standardele
1.12. Forma raportului
1.13. Data raportului

2. CAPITOLUL 2 - PREZENTAREA DATELOR
2.1. Date despre proprietatea subiect
2.2. Date despre aria de piata
2.3. Date despre proprietati comparabile

3. CAPITOLUL 3 — ANALIZA DATELOR
3.1. Piata imobiliara specifica
3.2. Cea mai buna utilizare (CMBU)

4. CAPITOLUL 4 — APLICAREA ABORDARILOR IN EVALUARE
4.1. Rationamentul asupra selectiei abordarilor utilizate
4.2. Abordarea prin piata
4.3. Abordarea prin venit
4.4, Abordarea prin cost
4.5, Rezultatele obtinute in urma aplicarii abordarilor

5. 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 Imobiliare) si EBM (Evaluarea Bunurilor Mobile), conform legitimatiei de
membru titular ANEVAR cu nr. 17709, valabila pentru 2025. 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 evaluarii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea
solicitéri. In aceste conditii, subsemnatul, declar ca am competenta necesara exercitarii profesiei pentru
tipul de evaluare solicitat de catre client si imi asum responsabilitatea pentru datele si concluziile
prezentate in Raport, opinia mea fiind obiectiva si impartiala. La elaborarea Raportului nu am primit
asistenta semnificativa din partea nici unei terte persoane.

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

Declaram ci nu avem nici o relatie particulara cu clientul si nici un interes actual sau viitor fata de
proprietatea evaluati. Rezultatele prezentului Raport nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite
valori, solicitare veniti 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. n aceste conditii,
CEAROM EVALUARI semneaza si parafeaza prezentul Raport, impreuna cu evaluatorul autorizat identificat
la 1.1, care are competenta necesara exercitarii profesiei pentru tipul de evaluare solicitat de catre client.
Declaram ca ne asumam responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in Raport, opinia asupra
valorii estimate fiind obiectiva si impartiala.

VIERULAURENTIU-EMIL CEAROM EVALUARI SRL
EVALUATOR AUTORIZAT EPI, EBM MEMBRU CORPORATIV ANEVAR,
AUT. 0705/2026
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1.2. IDENTIFICAREA CLIENTULUI/BENEFICIARULUI SI A UTILIZATORILOR DESEMNATI

1.2.1.Beneficiarul: PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU in calitate de persoana juridica.
1.2.2, Utilizatori desemnati: PRIMARIA MUNICIPIULUI 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 decat
n cazul in care este autorizat3 de citre evaluator si identificatd explicit ca utilizator desemnat.

ii. Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare fara sa fi fost identificata de catre
evaluator ca utilizator desemnat sau ca persoan3 care poate avea acces la raportul de evaluare, sau
fira a avea atributii legale sau reglementate in legiturd cu raportul de evaluare, nu poate fi
considerat ca utilizator desemnat al raportului de evaluare si nu este indreptatita la niciun fel de
pretentie fata de evaluator.

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

1.3. UTILIZAREA DESEMNATA A EVALUARII

Evaluareal este cerutd de catre Client pentru determinarea valorii de piata pentru concesionarea
imobilului.

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 str. lerusalim 3000 adiacent prelungirea strazii Decebal, loc. Giurgiu jud.
Giurgiu.

1.4.2. Identificare cadastrala

Dreptul de proprietate asupra imobilului este inscris in extras CF. nr. 103875/2026 a loc. Giurgiu.
Obiectul evaluarii il constituie dreptul de proprietate asupra imobilului compus din:

1prin “svaluare” se intelege activitatea de evaluare prin care se determina valoarea estimata

2prin “evaluare “se intelege atat valoarea estimata (concluzia asupra valorii) cat si raportul de evaluare
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-spatiu construit util C1 si spatiu comun proprietatea publica a Municipiului Giurgiu cu suprafetele de
32,08 mp utili si 57,095 mp construiti parte din suprafata total construita de 369 mp a cladirii, spatiu
utilizat in vederea desfasurarii activitatilor de sanatate publica si asistenta sociala.

- teren incota de 75,72 mp din totalul suprafetei de teren de 489 mp.

1.4.3. Drept de proprietate

5 Dreptul asupra proprietatii imobiliare care se evalueaza este un drept absolut, ce confera titularului
MUNICIPIUL 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 nr.103875/2026.

ii. Identificarea oricrui 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 Municipiul 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

Utilizarea desemnata a evaluérii aindicat ca tipul adecvat al valorii estimate este valoarea de piata
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(é) la data
evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vénzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un
marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fara
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 |a data evaluarii: 1 euro = 5,3447 lei

1.6. DATA EVALUARII: Data |a care este valabild concluzia privind valoarea estimata este: 06.10.2026.

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 siia
sfarsit odata cu prezentarea catre client a concluziilor evaluarii.
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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 evaludrii dupa cum urmeaza:

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

amploarea inspectiei interioare si exterioare a proprietatii si amplasamentului: au fost culese date
despre caracteristicile fizice ale proprietatii subiect, incluzand amplasamentul 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 starii 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 inconjuritor, 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 utilizatein documentarea evaluarii; nu au fost facute investigatii suplimentare
pentru verificarea legalitatii si autenticitatii.

1.8. NATURA S| 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 evalu3rii sau ulterior

acesteia.
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Astfel, au fost utilizate informatii:

e furnizate de catre client:
Titlul de proprietate conform urmatoarelor documente:
- Extras CF nr.103875/2026 - HCL 45/2017

- Plan de amplasament si delimitare, Releveu plan parter
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 evaluarii, fie date care nu ar fi presupuse de citre un participant tipic de pe piata intr-o tranzactie, la
data evaluirii. Ipotezele speciale se utilizeazé 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 sifsau 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.
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nu au fost luate in considerare modificari legislative sau conditii de piata ulterioare datei evaluarii
care ar putea influenta valoarea estimata; de aceea, valoarea justa estimata in prezentul raport
este valabila doar la data evaluarii.

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

Capitolul Il al legii nr. 50/1991 privind autorizarea lucrarilor de constructii, republicatd si actualizata:

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

Extras din L 169 / 2026 Art. 322 - Redeventa

Limita minimd a redeventei se stabileste, dupd caz, prin hotdrérea consiliului judetean, a Consiliului General al
Municipiului Bucuresti, a consiliului local sau prin hotédrdre a Guvernului, initiatd de autoritatea sau institutia publicd

centrald care detine calitatea de administrator al terenului ce face obiectul concesiunii, dupd caz, astfel incat sd
asigure recuperarea in 25 de ani a pretului de vanzare al terenului, in conditii de piatd, la care se adaugd costul
lucrdrilor de infrastructurd aferente.

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 pentru determinarea valorii DE PIATA si nu poate fi utilizat in alte
scopuri precum raportare financiara, impozitare, asigurare, etc.; pentru aceste scopuri exista
Standarde specifice.

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

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 |a 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;
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1.11. CONFORMITATEA EVALUARII CU STANDARDELE

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

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

1.12. 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 —Abordari in
evaluare.

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

1.13. DATA RAPORTULUI

Data la care este emis raportul de evaluare este 07.10.2026.

4sev: 100, 101, 102, 103, 230
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2. PREZENTAREA DATELOR
2.1. PREZENTARE GENERALA A PROPRIETATII IMOBILIARE
2.1.1. INSPECTIA PROPRIETATII

Proprietateaa fost inspectata de catre evaluator in data de 06.10.2026 impreuna cu reprezentantul
beneficiarului. Informatii cu privire la amplasarea, starea si utilizarea proprietatii au fost puse la dispozitie
de catre beneficiar.ldentificarea 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:Loc.Giurgiu, Str. lerusalim 3000 adiacent Prelungirea Strazii Decebal,
jud. Giurgiu. Amplasamentul proprietatii subiect este situat in intravilanul localitatii Giurgiu, judetul
Giurgiu. Accesul in zona amplasamentului se realizeaza din strazi asfaltate Str. lerusalim 3000 si
Decebal.

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

5Legea nr 7/1996 cu modificarile ulterioare
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- utilizarea actuala a imobilului: constructii pentru sanatate, asistenta sociala

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

2.1.3. INFORMATII DESPRE CONSTRUCTIE
Tipul constructiei de baza:cladire comerciala transformata in cabinete medicale
i. regimde inaltime: P

ii.  anul construirii: 1975, cu lucrari de intretinere si reparatii realizate pana la data curenta. Din
informatiile colectate cladirea are lucrari de reabilitare realizate in anul 2000 - 2005.

iii.  sistem constructiv: Constructia C1 spatiu comercial transformat in dispensar uman, are o suprafata
construita de 369 mp si suprafata utila de 245 mp. Este construit pe fundatie din beton armat,
structura bca, inchideri si compartimentari din zidarie, acoperis tigla metalica. Tamplaria exterioara
este din PVC cu geam termopan. Finisajele sunt medii: pardoseli din beton acoperit cu linoleum,
zugraveli lavabile, placaje faianta in spatii pentru depozitare. Spatiul nu este bransat de la incalzirea
centralizata, centrala termica montata, functionala.

Caracteristi fizice ale constructiei subiect: Suprafata utila pentru spatiul subiect (C1-U8) = 32,08 mp,
Spatiu total construit aferent = 57,095 mp, Suprafata teren = 75,72 mp.

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 dezona.

Din punct de vedere economic, este o zona cu economie activa si somaj redus.

Imobilul are amplasare favorabila, poluarea este in limite normale. Ambient civilizat.

Imobilul este situat in localitatea Giurgiu, str. lerusalim 3000 adiacent prelungirii strazii Decebal. Din
punct de vedere edilitar, este zona in dezvoltare — sunt finalizate sau in curs de finalizare proiecte
rezidentiale si comerciale.

Imobilul are amplasare favorabila, poluarea este in limite normale. Ambient civilizat.
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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
imaobiliare ale intreprinzatorilor straini.

2.3. DATE DESPRE PROPRIETATI COMPARABILE

Constructia evaluata face parte din domeniul public al UAT Giurgiu, face parte din circuitul civil, au fost
identificate proprietati similare ofertate la inchiriere in plaja valorica 5-7 eur/mp.

i. informatii despre costuri de construire
Din informatiile culese de evaluator, costul de construire pentru dispensar medical cu regim inaltime P este
de appx. 5436,95 lei/mp conform Catalog , Evaluarea rapida a constructiilor — Cat. 5 Constructii pentru
sanatate, asistenta sociala, agrement”, editura Matrixrom.

ii. tipuri de constructii, materiale de constructii, depreciere
Cladirea subiect face parte din domeniul public, se afla |a dispozitia CL Giurgiusi nu a fost identificata
depreciere economica pentru acest tip de constructie.
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3. ANALIZA DATELOR
3.1. PIATA IMOBILIARA SPECIFICA

3.1.1. DEFINIREA PIETEI SPECIFICE

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

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

3.1.2. CEREREA

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

3.1.3. OFERTA

6SEV 100 — Cadrul general, par. 10, 11si 13
7 SEV 100 — Cadrul general, par. 18 5i 19
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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.

Cladirea subiect face parte din domeniul public iar spatiul subiect se afla |a dispozitia CL GIURGIU si este
asimilata constructiilor care sunt ofertate pe piata imobiliara pentru inchiriere. Nu au fost identificate
proprietati similare ofertate la vanzare.

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 |a 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, in ipoteza in care constructia ar
apartine domeniului privat ar putea fi asimilata spatiilor comerciale cu utilizare tip
birou/administrativ/cabinet medical.

Situatia actuala
Oferta pentru inchirieri de spatii prestari servicii/administrativ

Oferta de proprietati de tip spatii prestari servicii pentru inchiriere in mun. Giurgiu se manifesta din
partea urmatorilor participanti pe piata:

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

8sev 100 - Cadrul general, par.14
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- 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.

Numadrul de proprietati de tip comercial oferite spre inchiriere a crescut, majoritatea preferand sa
inchirieze decat 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 potentiald de proprietati de tip cladiri de birouri si comerciale este in stagnare.

O parte din potentialii cumparatori se orienteaza spre construirea de cladiri de birouri motivatia fiind
faptul ci diferenta intre pretul de cumpdrare si cel de construire se regdseste in avantajele care rezulta
din detinerea unei cladiri noi, moderne, care nu necesita 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 mediana, rata de capitalizare se incadreaza in intervalul 9,2% -10.5% conform studiu de piata
realizat de evaluator. Evaluatorul a ales rata de capitalizare de 10.5% deoarece spatiul cu specific sanatate
publica 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
perioadé. Valorile ofertate ale proprietatilor comerciale scoase la vanzare nu au inregistrat cresteri in
ultima perioada.

Echilibrul pietei

Piata proprietatilor imobiliare comerciale este in stagnare |a nivelul orasului Giurgiu. Numarul
tranzactiilor este mediu, marea majoritate preferand sa inchirieze, nu sa vanda.
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n 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 urmeazd, am realizat o delimitare a subpietelor si o sinteza 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 zond in parte. In 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, prestari servicii amplasate in zone cu vad specific
activitatilor rezidentiale cu toate facilitatile asigurate, care ofera caracteristici medii - inferioare 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
aplicérii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale raportului. CMBU este definita in Glosar SEV-
2025 ca fiind:
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“Utilizarea probabild in mod rezonabil si justificatd adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietdti
construite, utilizare care trebuie sd 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 esentiala a evaluarii, s-a identificat contextul in
care participantii de pe piata, dar si evaluatorul, selecteaza informatiile comparabile de piata. Pentru
proprietatea subiect au fost luate in calcul datele si concluziile rezultate in etapa analizei de piata. Astfel,
tinand cont de caracteristicile fizice, juridice si economice ale proprietatii, valabile la data evaluarii,
amplasamentul, permisiunile si restrictiile legale identificate, au fost testate si comparate utilizarile
alternative.

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/prestari servicii 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/administrativ-birouri — nu este asigurat vadul comercial necesar unei dezvoltari ca
spatiu comercial, ci doar ca spatiu administrativ-birouripe 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 5-8eur/mp.

3. proprietate rezidentiala —dotarile, facilitatile sunt specific unui spatiu cu utilizare socio-culturala,
modificarile necesare (toalete, incalzire etc) nu justifica schimbarea destinatiei.

4. teren liber —nu este cazul, obiectul raportului reprezinta o incinta in cadrul unei constructii.

In aceste conditii, CMBU este utilizarea ca spatiu pentru sanatate si asistenta socialacorespunzator
utilizarii de la data evaluarii.
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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 Tn 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.

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

In cazul de fata a fost utilizata abordarea prin cost, prezentarea acesteia si rezultatul obtinut este expus 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 la data evaluarii.

Evaluatorul a identificat proprietati similare tip teren liber ofertate la vanzare, ca atare aceasta
abordare este utilizata pentru determinarea valorii terenului considerat liber de constructii.

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)
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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, la care se adauga prime de risc
aferente investitiei.

Rata de capitalizare a fost calculata ca raport intre valoarea de oferta pentru inchiriere spatiu
comercial/luna x nr de luni/an din care au fost scazute cheltuielile directe si indirecte si raportata
valoarea ramasa la valoarea de vanzare ofertata.

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.Inparticular,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.

Valoarea medie a chiriilor pentru spatii similare in zona mediana este de 5-7 eur/mp, incadrata de
marginile 3 - 9 eur/mp. Rata de capitalizare determinata de evaluator pe baza proprietatilor similare
ofertate la vanzare /inchiriere este de 10.5% in conditiile unei rate de neocupare de 15% (1-1,5 luni/an) si
cheltuieli aferente proprietarului de 150 eur/an.

9SE\,’ 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare
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Suprafata de calcul pentru abordarea prin venit este de cca 33 mp suprafata utila, corespunzator
documentelor puse la dispozitie de catre proprietar si calculului realizat de evaluator pentru spatiul
alcatuit din cabinet consultatii amplasat in cladirea dispensarului.

Valoarea determinata prin abordarea prin venit a fost considerata relevanta pentru determinarea
valorii de piata.

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 a fost evaluat, acesta face obiectul Raportului de evaluare.

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.Deprecierea ia in considerare starea fizica, utilitatea functionala si economica a proprietatii
imobiliare subiect, in comparatie cu echivalentul sau modern.*

Ogpy 230 - Drepturi asupra proprietatii
imobiliare
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Deprecierea constructiilor se poate estima prin trei metode generale:

1. Metoda preluarii de pe piata imobiliara

2. Metoda varsta-durata de viata

3. 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 aflat in stare satisfacatoare,cu varsta de 25 de
ani.

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).A fost identificata depreciere externa de 19%.

4.5. REZULTATELE OBTINUTE IN URMA APLICARII ABORDARILOR

Abordarea prin piata Abordarea prin venit Abordarea prin cost
Lei fTVA Lei fTVA Lei fTVA
: ? 4319 4400
4.6. RISCURI

Nu este cazul.

e Drepturi asupra proprietatii imobiliare, par.22, 23 si 24
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5. CONCLUZIA ASUPRA VALORII SELECTATE
5.1. ANALIZA REZULTATELOR EVALUARII

In aplicarea abordarilor si metodelor pentru estimarea valorii DE PIATA, in scopul inregistrarii in situatiile
financiar-contabile, au fost utilizate date de intrare obtinute din cataloage de specialitate. In abordarea
' prin cost s-a determinat costul si deprecierea aferente unui activ cu acceasi utilitate, prin intermediul
% analizei costuluide inlocuire si a deprecierii specifice. Valoarea terenului a fost determinata utilizand
abordarea prin piata metoda comparatiei vanzarilor.

Pentru a selecta valoarea justa cea mai adecvata, s-au analizat atat datele de intrare cat si situatiile
identificate pe piata specifica. Rezultatele obtinute prin aplicarea abordarii prin costpentru constructiisi
aabordarii prin piata pentru teren s-au bazat pe date suficiente si relevante.

5.2. CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Disponibilitatea datelor si situatiile de pe piata specifica prezentate in raport, au condus la faptul ca
abordarea prin cost si abordarea prin piatasunt relevante si adecvate pentru estimarea valorii DE PIATA
a proprietatii subiect, raportat la scopul evaluarii — determinarea valorii DE PIATA conform solicitarii

beneficiarului.
Abordarea prin cost FTVA 109.988 lei
Abordarea prin venit FTVA 107.963 lei

Valoare redeventa din
concesiune/an
corespunzator abordarii

4319 lei FTVA

prin venit
VIERULAURENTIU-EMIL CEAROM EVALUARI SRL
EVALUATOR AUTORIZAT EPI, EBM MEMBRU CORPORATIV ANEVAR,

AUT. 0705/2026
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5.3. MENTIUNI TRANZITORII

5.3.1.

5.3.2.

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, la 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 valorii

Estimarea valorii prin cost pentru determinarea valorii constructiei

Cost de inlocuire brut si net

Calcul depreciere externa

Crt Denumire

t2 proprietate similara

Alustare pentru negociera (%}

]

Pret oferta negoclat (1 x{1-b})

o

SL-tprafa{a teren
e v:ﬂ-::c;-u‘e estimata pentru teren {estimata de evaluator)
f Totalvaloare teren {(d x e}
g Pretcferta ramasa pentru constructil {c - f}

._ h Ciia--éﬁ:ﬁsztuct'ie {estimat de evaluator)

Suprafata desfasyrata constructie
Total CIB constructie (hx 1}
Depreciere fizica {estimata de evaluator folosind durata de viata)

Depreciere functionala
i

CIB depreciat fizic si functiena! {i x {1-k) x {1-1}
Depreciare externa {(m-g}/m}}
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Determinarea valorii terenului prin abordarea prin piata — valoarea terenului a fost considerata ce a
intregului imobil, ulterior a fost realizata alocarea valorica pentru suprafata de 75,72 mp aferent

subiect.
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Elemente de comparatie
Pret oferta €
Suprafata- m?

Pret oferta €/m?

Ajustare pentru negociere
Valoarea ajustare

Explicatie ajustare

Drept de proprietate
Ajustare

Valoarea ajustare
Pret ajustat
Explicatie ajustare
Conditii de finantare
Ajustare

Valoarea ajustare
Pret ajustat
Explicatie ajustare
Conditii de vanzare
Ajustare

Valoarea ajustare
Pret ajustat
Explicatie ajustare
Conditii de piata
Ajustare

Valoarea ajustare

Explicatie ajustare
Pret ajustat

Localizare

Ajustare
Valoarea ajustare

Explicatie ajustare

Acces/ Vizibilitate

Ajustare
Valoarea ajustare
Explicatie ajustare
Utilizare
Ajustare
Valoarea ajustare

Explicatie ajustare

Incadrare/ Indicatori
urbanistici

Ajustare

Valoarea ajustare

Explicatie ajustare

Sublect

Comparabila 1

Comparabila 2

Comparabila 3

30.000 15.000 35.000
489,00 268,00 330,00 700,00
112 58 50
-25% -10% -10%
-28 -6 -5

In urma discutiilor telefonice coroborat cu analiza de piata a fost
considerata o marja de negociere de 10% - 25% .Proprietatile
comparabile ofertate la vanzare au fost urmarite la ofertare de evaluator

in ultimele 24 de luni, fara tranzactii efective.

deplin similar similar similar
0% 0% 0%
0,00 0,00 0,00
84,0 51,8 45,0
Nu au fostintroduse ajustari
la piata similar deplin deplin
0% 0% 0%
0,0 0,0 0,0
84 52 45
Nu au fostintroduse ajustari
cash similar similar similar
0% 0% 0%
0,0 0,0 0,0
84 52 45
Nu au fost introduse ajustari
oct.26 oct.26 oct.26 oct.26
0% 0% 0%
0,0 0,0 0,0
Nu au fost introduse ajustari
84 52 45

lerusalim 3000 / median

Str. Toporasi, nr. 16
median-central
-15%

-13

Str. Artarului 14

25%
13

Intr. Oltului periferic

25%
11

Sunt necesare ajustari pentru localizare. Analiza de piata indica o
ajustare nepativa de 25% pentru proprietati cu amplasare centrala si
ajustare 15% pentru proprietati periferice, determinata pe baza
interviului direct cu agentii imobiliari.

inf/inf

bun/inf f bun/inf bun/inf
0 0

Nu sunt necesare ajustari

curti constructii rezidential

rezidential /comercial comercial rezidential/comercial
0,00% 0,00% 0,00%
0 0 0

Nu sunt necesare ajustari.

CUT=1mpADC/mp P+1+M,
POT=35%

Similar Similar Similar
0,0% 0,0% 0,0%
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.
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Deschidere 25 10 12 20

procentul laturilor 1,28 0,37 0,44 0,57
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0 0 0
Explicatie ajustare Nu sunt necesare ajustari pentru acces

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

Suprafata 489 4 268 330 00
Ajustare 0% 0% S ;'5:'.j 10%
Valoarea ajustare 0 0 5

Au fost introduse ajustari comp 3 pentru piata neatractiva, marja de

Explicatie ajustare ) G
P ) negociere diminuata cca 10%

Alte ajustari forma regulata regulata regulata regulata
Ajustare 0,00% 0,00% 0,00%
Valoarea ajustare 0 Q0 0
Explicatie ajustare Nu sunt necesare ajustari
E da - da B da
Ajustare neta -13 13 16
-15% 25% 35%
ajustare bruta 12,59 12,95 15,75
15,00% 25,00% 35,00%
Euro Lei
Valoare adoptata 71 381
Valoare teren 34.896 186.509
rotunjitla 34.896 187.000
3 2 2

Curs Euro 5,3447 A ot 0

-14,87%

Evaluatorul a consideratintervalul devalori (61 E/mp la 71 E/mp) si a dat cea mai mare importanta comparabilei care a necesitat
minimul de ajustari. Pretul de vanzare ajustat al proprietatii comparabile 1 a indicat ca valoarea acesteia este 71 euro/mp. In
concluzie, valoarea proprietatii subiect este estimata la 187.000 lei.
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Determinarea valorii prin abordarea prin venit

fgroioer paoay 5 Chirie (€ : '
- Spatiu / utilizare . suprafata utila : © : 5 % Valoare
| i unitara lunara anuala g €
1spatiucabmed MR P B SRS T (11 227 2726 . Rata de neacupare 15,00% 409
‘ . 000 200 o 0 Impozitpeproprietate . 130% 245
..eoo .00 i O SR | ‘Asigurare cladiri ; L% a0
: ; i i Cheltuieli aferente
5: { 0 0f proprietarului i 5,50% 150
. Venituri din chirii 227, 2726 (Costuricumulate S e
T 7Y Y T I RSSO S N T S S N
Al Venit brut efectiv e AL e 2317 ; ;
C. _ Venit net din inchirlere
lD. _Rata de capitalizare o i
[ valoaredepiata
F,-., ; Elemente aditionale care afeiaalarea

169566 1

oare de piata proprietate

E3368 " Rata de neocuper:
i o | impozit pe propri
1 ol L iAsigurace clading
3 : ol Sl
e : i : ; i o ‘Chelt af propr
veniturs dic szzon’ 300 i 62904
A vmj&‘zé;f‘xug din inchiriere Sy 58.504
- Wenit brut efectiv - e | 60638

_ Venit net din inchivlere
Rata de capitalizare:
Valoare de piata

Wand sau inchirisy: 2 spatl comerciale inglurgiu |, sos SBucurestt {vis a vis de parcud Minal Viteszul § unu din
sEratil este ariiedsalst OF salaole fitreess alaoens s chesde fon (0813 aparaturs secssard } s demibol P vestiare
SEwnn cgropurt saniace 252 ono sheu posibifitats de extinedars terasa sprox 30 e, ool da-al 2 lew spekic
@ 90 Mo cu Toate wtRaie sl grugy sanitar | @ste rencval modiern o Sntit I B camere oosiBHifitate
Gdmschiciere clinica medicsla birous etc
Pantre vAnzare Ancept unels varianies mobiliare Tn giurngiu ssu Bucurest! Sau wvariants aulo

i : ; ".* 3 ey DUE AL TOV

DA e AP SYE RO W

AEDCRLITAYE

Qissesgien,
A= e

AREPTURILE CORMESIABSS TR

s ety o Boo Ot e sderer s

P S s RO o2 i s, et cbanet TteRhuie e
7 SO S CEmE aer et e Tiee b Ay
Vand/linchiriez 2 spatil comerciale i e 2 O
: "'g £ Pyt o negogiabit e At
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TS ¢

Costuri si cheltuieli = i
Valoare

Spatiu / util suprafata . Chirle (€)
unitara lunara anuala
1 sp com 2.159,00 5,50 11.875 65.310
2 0,00 0,00 0 0
3 0 0
4 0 0
5 0 0
Venituridin  2.159,00 5,50 11.875 142.494
A, Venit brut din inchiriere 142,494
A.l.  Venit brut efectiv 121.120
C. Venit net din inchiriere
D. Rata de capitalizare
E Valoare de piata
G.

%

€
Rata de neocupare 15,00% 21.374
Impozit pe proprietate 1,30% 25.260
Asigurare cladiri 0,50% 600
Chelt af propr 2,00% 2.422
Costuri cumulate 49,657
Costuri totale 49.657|
92.837|

9,2%

1.014.614

1.014.614 €

Valoarea determinata prin abordarea prin venit este de 107.963 lei
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Anexa Nr.2 - Proprietati comparabile
Comparabile utilizate pentru determinarea valorii terenului
Comp1

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-2220-mp-soseaua-prieteniei-IDFulY

|

Teren intravilan 2220 mp , Soseaua Prieteniei

Eugen Stanciu

89 ggg € 53 EIm* i R Fappy Home Imobliiae

24 Giurgiu, Glurgiu | Laurentiu Emil Vieru
. i

| emilia.mateiBO@yahoo.com

Teren de vanzare 40 ! 74;;;};13

Teren intravilan 2220 mp de vanzare in municipiul Giurgiu, situat pe Soseaua
Prieteniei, 1a doar 2 km de autostrada si foarte aproape de granitacu
Bulgaria. Proprietatea se afla intr-o zona in dezvoltare, cu acces facil la artere
principale si utilitati.

Terenul are o suprafata totala de 2220 mp si este incadrat in categoria de
folosinta curti-constructii, conform extrasului de plan cadastral si
certificatului de urbanism emis in junie 2024.

Conform certificatului de urbanism, terenul se afla in intravilanul municipiului
Giurgiu si permite constructia de locuinte individuale sau colective, spatii
comerciale, servicii, birouri, restaurante, pensiuni, activitati recreative si alte
functiuni compatibile. Se admite un regim de inaltime de panala P 4 etaje, un
procent maxim de ocupare a terenului (POT) de 50% si un coeficient de
utilizare a terenului (CUT) de 1,5.

Zona beneficiaza de retele edilitare pentru apa, canalizare, gaze si energie
electrica, cu acces direct la drum public. Terenul este drept, cu forma
regulata, ideal pentru dezvoltare rezidentiala sau investitie imobiliara.

Proprietatea este intabulata, fara sarcini, cu documentatie completa si
actualizata.
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https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-de-vanzare-giurgiu-negru-voda-IDAUuy

E [B) Toateimaginile (2)

Teren de vanzare Giurgiu Negru-Voda Victor Nitu

55€ oen s R | %, 076949016

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,

CEAROM EVALUARI SRL
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Comp 3

Prastat 30 aparilics 2028 = . 1
Festel SO 045 <& s urmare, legils privind

se aplica in cazul schiziil

Vand teren 1000mp Soseaua Bucuresti. Airash e micke. v

62 900 € Pretul e negociabil

] PROMOVEAZA  {F REACTUAUIZEAZA

il > ==l <
i Persoana fizica | [ Suprafsta utila: 1 000 m? |

DESCRIERE

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

Detalii suplimentare:

» Suprafata: 1.000 mp, deschidere 2 m

+ Pret: 62900 € negodciabil

= Utilitati: Apa, cansl, gaze

= Locatie: LAnga drum principal, in zona cu acces rapid la centrul orasulul

Comp 2

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

= odte imaginie (3)

Yand teran intravilan constructii

cristaa

50 ’E o€m* JQ\ %y 0760158 209

£ Glurgiy, Glurgia | Munie

Vand 1600 mp teren intravilant constructii in municipiu] Giurgiu, zona Negru
Voda, service Lucmar. Utilitati pe teren: apa, canalizare, energie elactrica,
gaze. Zona verde, linistita, aproape de gradinite, scoli, shopping area,
magazine alimentare, supermarketuri.
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https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-
intravilan/anunt/teren/78086472796a6a55.html? gl=1*1n50mlo* up*MQ..&gclid=Cj0KCOjwiMmwBh
DmARIsABeQ7xReabcCYk3XMCAdaPabAohlGUECANMNTEg2ZNyAICcKrssiSAgagFYaAsyLEALw wcB

N
Teren . 30000 EUR
¥ Glurply, Giweoly ¥ Ved pe hantd Valabil din 10/12/2025 52731 PM e
Eugenia
: Vezi toote anunturiie
Specificatii
Suprafata terenului 268 m2
Descriere Contacteazda vanzdatorul
Teren infravilan in oras Giurgiu, judetu! Giurgiu, strada Toperasi nr. 16 cu cadastruy, © Buna, m3 nfereseazd oferta

intabulare. 268 mp. Deschidere 10 mp. . suprafata totala 268 dumnezvaasird. Mal este valabila?

Comparabile utilizate in studiul de piata
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
intravilan-giurgiu-str-

paltinului/81022fd52f2671h11427ih78g758f892.html? gl=1*152Ifyi* up*MQ..* gs*MQ..&gclid=CjwKCA|
w -3GBhAYEiwAh9fUHIT4bjslgaustEettb-X86kAGojNxSbhyz3D7TBhIbZpzA90517YRoCUsoQAVD BwE
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R——

Teren intravilan Giurgiu str. Paltinului 27 000 EUR
negociabil
¥ Ghegly, Giurgiu. ¢ Vezipe hand Valabil din 16/1372025 10:80.26AM

Alex Geo

Mgl toote onunturile

Contacteaz& vanz&toruil

Bund, ma inlergseazd oferta
dumngavoastra Mai este valabid’

Caractere rdmase: 2839
@ Adougd tisier 7

Distribule anuntul pe

. e®

Suprafata terenuini 635 me

Front stradatl 14

Numar fronturi 1

Latime drum acces 5

Destinatie De vacanta, Rezidential

iitilitati generale Apa, Canalizare, Curent, Gaz

Alte caracteristici Acces auto, Teren enprejmuit
Jescriere

‘eren intfravilan Giurgiu str. Paltinului, Suprafata din acte 525mp, din masuratori
i35mp, deschidere 14ml la strada; terenul este liber, plan, imprejmuit cu gard din
iasa metalica, tevi metalice, porti metalice. Pe teren se afla doua containers
netalice fara pereti (pentru eventuala constructie) si 8 pomi fructiferi in partea din
pate.

Comparabile utilizate pentru studiu de piata — abordarea prin venit
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https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-comercial-de-inchiriat-giurgiu-central-60-240511355

Spatiu comercial central - de inchiriat

{2) Central, Grurgiu - Vezi Hartd

Spatiu comercial central - de inchiriat

Tt ke Viezi Harts

Spatiu comercial central - de inchiriat

VPl Real Estate Romania va propune spre inchirieré un spativ comercial situat central,
gispune de 2 camere, baie si grading. va asteptam pentru vizionare
mai multe detalil la numiinul de telefon 0763615818 B

Citeste malmult

Specificatii

D aount: XETIDL000

Tip itnobi: Spatiu stradal N focuri parcare:
Suprafata utils totald 130 mp Stadiuconstructie:
Regiminaitime P+1E Anconstructie

Destinatic recomandata

UTILITATI GENERALE COMISION
Apa negocadil
Canatizare

Curent

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

390 € Jland

3€Fmpriund

Administrator
VPIREALESTATE

0724762576

Apaleazh acum

4B8.750 € juns

Administrator
¥FEREAL ESTATE RG]

Trimite inkul unui prieten pe:

fangé piata principala. Proprietatea

Actuslizat in: D4 09,2024
2

Exista

1990 {Exista)

Spatiu stradal

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




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

TRy

. Demetrius
b Pe OLX ¢En martie 2015
Activ pe 12 s2ptembrie 2024

Trimite mes.aj: :

%, 076 562 0370

> Mal miulte snuntur ale acestui vé

LOCALITATE

@ Giurgiu,
Giurgiu

fa 28bum de ing

R
€y
DREPTURILE CONSUMATORILOR
Acest anunt a fost pubiicat de catre un
PR G Pl ia O & Ca uriale, legie privas drepturie con:
3@ aplica In cazut achizitilor pe care le &
De vanzare / inchiriere spatiu comercial 600 mp Arata mal multe \/

g 650 000 € s
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Analiza piata - Calcul rata de capitalizare

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

PRIVAT {5}

. onT2osM

Fe

X i BugUST 2023
s 09 sEptemtaie 2024

Trimite mossj

?, 075 434 70N

st it Sraunnad 330 adoUl VAR

LOCAUITATE

© Giuvegin,

Ciutgiv ] @
SR e e ]

DREPTURLE CONSUMATORROR
Acest anunt 3 oot pubdicat do cire un v

Festar 7 soesrtie 262
e et <& PP —————
G0 apich i cant s

Vand/inchiriez 2 spatii comerciale Arad malmutia S

17 € rrevienegociam

{1 sromoviazi

-
> macTuauzeazld

inchiriez spatiu comercial 338mp 1EUR 9 Telion vaiia
0 EUR/m?
¥ Giorgiu, Shags 9 Vezipe hanth

e

S.C. LUCI STIULI S.R.L.

Veri toate anunturile

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

Evaluatorul a considerat concludenta rata de capitalizare prezentata de DARIAN DRS in revista
“Valoarea oriunde este ea”.
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https://www.imobiliare.ro/oferta/birou-de-vanzare-giurgiu-central-

11269967cg src=google ads&cq cmp=20571238706&cq term=&cq plac=&cg net=g&cq plt=gp&gad s
ource=1&gclid=Cj0KCQjw60i4BhD1ARIsAL6pox24ustdcim51PJ02UicleQWz70WIj12B6&ImwKUhCctR6ZREZKF
wkanYaAoz EALw wcB

Spatiu comercial Giurgiu B74.272 €

Vo

W sudet A G

Activati nokiticariie acuis pentra cele
i ol EctunhZs da Srapoieis

L Agrat j

DEKSC?IQYE . Case Prefabricate leftine
Spotiu comercial Giurgiu
Case prefabricate Deschideli >

Propriststes sute compusa dntr-o constructie oU un regins 8o naltime S+F+Z2E. avand destinatia ce se

a6 4BU np. 1N COta vy nobilul est

tad Tepsn faot pentru Cang ipsbilutbanefitivza de ot

terenul aferent acestem in supraik ZONE Cenie

bzona Plata Mare, st

ke Buna

o arvang Raslidiatd Actuaizarin: QR QL2004
Tip irnobi Sifdire e birouri . Hegiminditims: P4+2E
Supratats utila totala: ZOIS mp  Anconstructie: 1994
Efa: Demisal 72 Destinatie recomanciati: Cladire de birouri
Alte dataliis

E, avand destinata de sediju administratiy 81

ampiasat in 2ona centrala @ Mun. Glurgsu.

Proprietates este compusa dirntr-o CoNSruzeTha L Un regim oe maitine S+P+
rerenul aferant acestais in supratata de 480 mp. in cota mndiviza. Imobliut st
subzona Plata Mare, str. Viad Tepes. fapt pentru care imobilul beneficiaza de a vizihiitate foarte buna:

ClazasnergeticaC
Consumut anusispecific de energie (kWhim2an} 2635
nedice de amisi echivalentDO2 (kgComZan} 123

Supratais construia: 24857 mop
Nrncaperi: 20
Utilicati - Uitiitat generale {Tetafon}

pratvanzare: B74272
raonadavarizare: EUR
pretvanzarerngr: 4354 31
monedavanzaremp: ELUR
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Direct proprietar, inchirez cladire comerciala compusa din parter inalt cu 8 camere in suprafata de 175 mp
utili si demisol compus din 4 camere+dependinte in suprafata de 64mp utili si curte proprie in suprafata de
165 mp. Cladirea are & cal de acces: din bulevard, de pe lateral si din spate. 5 inchiriaza integral la pretul de
8euro/mp sau partial la un alt pret.

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

eRIVAT (D)

o Constantin

& Pe 3 X din mai 2017

Acty pe 04 ocIc

l %, 077 383 0422
§. > Bl mulie anuntur ais acestl vanzst
LOCALITATE
@ Giurgiu,
Ghugiy
Ia 235

(58
a1
DREPTURILE CONSUMATORILOR
Acest anunt a fost publicat de catre un vam
Fasiat 28 sapterolie 2024 (:} Cawn e privind drepturie consums
so gp ncatol achizitiior pe care la faci &
Inchiriez/Vind,Spatiu Comercial,Ultracentral la Strada Arats mai muite \/
5 € Pretul e negociabil Publichaes
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-PROPRIETAR ofer spre Vinzars/inchiriere o cladire comerciald P+3E situatd in zona zero a Municipiului
Giurgiu,mai exact Bulevardul Bucurestinr.33-35 si Cantonului nr.7-9.

-imobiiul este nou, construit in anul 2012, pe cadre beton [ceeea ce permite orice recompartimentare
nez:esaré}jnéigimea parterului este de 4-7miar incalzirea cladirii este asigurata de 2 centrale termice pe ga
{cate una la 2 nivele]. Sistemul constructiv permite o functionare independenta pe fiecare nivel trei scari de
acces,infrastructurd pentru doua fifturi{pentru persoane pe fatd si marfa In spate) acces parcare §i
aprovizionare, prin strada Cantonului,ne 7-9 pavajul cu mozaic balcoane terase cca 1200mp delimitarea
propritati cu Tuya st gard.

-Suprafata construita totald este de 40G0mp (ampretz la sol =1400mplteren cca. 2000mp.

-ladirea se preteza la orice activitate,

Inchiriere Saur/ mp, Vinzare 500eur/mp.

//www.storia.ro/ro/oferta/cladire-de-birouri-giurgiu-
IDnw0O.html? gl=1*plwhl7* gcl aw*RONMLIE3MicdNTgxMDAuQ2owSONRanczdk8zQmhDcUFSSXNBRY
dibGNDb{RMWHYQSHBOb3c4MDZFUUZNN|BVbVAFRmMOWX11kSGcl1Qkd3UGtiYkSoRUINemtpUjRKNGFBcGY
ORUFMd193Y0L* gcl au*MTQOOTESNTc40S4xNzI3NjgwMTgz* ga*MzgwNDIyODYzL{E3Mjc20DAXODM.
* ga NK3K3T1FT5*MTcyODI4AMDYxMCAxMidxLiE3MigyODA4AMDguMCAwLA.

Actualizar: 29.09.2024
Publical: 26.06.2021
& Tnppolianses = Otatripuie P Saluoazk Androi Grecu
i):(,f.rsx_':l Apnunt agentic
%@, 0731058 6as
Pdurne™
Ervaiie

A Murndic de Setataont

Swum Interesatia) e aces
vanzare ¢l 0% vioa s fac o
Agrept cdu interes rispun:
Multumesc!

Sladira do bircurd Giurgiu

T0O70 OO0 £  sseame

£ siurgiu, Giurgiu

Spatiu comercial de vBnzare

LEgimiwa e

CEAROM EVALUARI SRL
Sediu social: Galati, str. Egalitatii 7, bl. Lastun 28
CUL40056744, J17/1521/2018, Tel: 0725623456, e-mail: cearomeval@yahoo.com
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Xaaj:
fm&ui natia proprietatil:
Tip cldativre: 7
Stare:
Tip proprietate:

Tip vanzitos:

parier
Exironn

ctachire de birourd

A Informatit

proprietate utiizata

agentie

Caracteristici N

Descriere

Clactirs cie birouri S + P 4+ 2E , 1997, avand o suprafata construita Ia sol de 753 mp si suprafata utila totala de
2,159 mp. Terenul aferent cladirii este de 893 mp 12 care se mai adauga o suprafata de 423 mp, concesionata
de Ia primarie. Cladirea are propriul gsistem de incalzire, dous centrale termice gaz, aer conditionat si
supraveghers video. Dispune de toate utilitatile zonet (apa, canalizare, electricitate, gaze naturale).

imobilul este situat in centrul Municipiviui Giurgiu pe Str. Vasile Alecsandri zona razidentiala g
administrativa, intr-un perimetru delimitat de Strada Vasile Alecsandri, Strada Salciei si Bvd Bucurestila
aproximativ 300 m de Primaria Giurgiu, avand ca vecinatati Piata Mare.

atii-comerciale-IDhwR1u.html

PRIVAT (3}
. ion729514

w79 OLX din sugust 2023
Arrv pe 08 septembr

[ Q, 676 434 7011

2l it anunian ale acestul var

LOCALITATE

Giurgiu,

Gioraiu :
fa PESR e Une ¢ N

DREPTURRE CONSUMATORILOR

Acest anuirt a fost pubficat de citre un v

PoEat 23 seprartiie 2004 <

Vand/inchiriez 2 spatii comerciale

1] € Predul & negociabil

7] eromoviazd  ( ssacruauzeazd

. .
| Persoana fizica i[ WVanzarefinchlidera: Vanzare ” Suptatata utita: 4327 I

CEAROM EVALUARI SRL
Sediu social: Galati, str. Egalitatii 7, bl. Lastun 28
CUIL:40056744, J17/1521/2018, Tel: 0725623456, e-mail: cearomeval@yahoo.com




Vand sau inchiriez 2 spatii comerciale in giurgiu , sos Bucuresti {vis a vis de parcul Mihai Viteazul | unu din
spatii este amenajat ¢3 sala de fitness afacere ia cheie {cu toatd aparatura necesara ] la demisol cu vestiare
.2auna grupuri sanitare , 432 mp si cu posibilitate de extindere terasa aprox 300 mp . cel de-al 2 lea spatiu
are 90 mp cu toate utilitdtite si grup sanitar , este renovat modern impartit in 3 camere posibilitats
deschidere clinica medicala ,birouri etc

Pentru vanzare accept unele variante imobiliare in giurgiu sau Bucuresti sau variante auto

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

Qs 872 6741618

BMairrulte ahunei-ale acastul v

LOCALITATE

000

DREPTURILE CONSURMATORILOR

Acest anunt a fost publicat de catre un
Factar 07 sepumbnie 2024 v, Ca urnar. deglie priving drepturite con

se aplica s cazul schizidfiorpecare e

Spatiu Comercial ‘ Arats mat mute N/

88 000 €

] rromoveazi (O meactuauzeazd

s

§ Persoana fzica ]I Supratata utila; $3 m? J

DESCRIERE

‘Spatiu comercial sup partse 35mp subsol 180mp curent 380v
Acces din s0s principala
Pret 88000 eurc

Spatiu comercial 85 000 EUR
negociabil

Buna, ma infereseazs ofevia
dumneavoastrs. Mai esle valabia?

CEAROM EVALUARI SRL
Sediu social: Galati, str. Egalitatii 7, bl. Lastun 28
CUIL:40056744, J17/1521/2018, Tel: 0725623456, e-mail: cearomeval@yahoo.com




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

Pe DX din septembirie 2017
Activ e 26 fulie 2024

I 1, 072998 8253

Mai ruite snuntun sle acestui vans

LOCALITATE

@ Giurgiu,
CGiurgits

I3 288k de tine

DREPTURILE CONSUMATORILOR

Acest snunt a fost publicat de cétre un Vi

Posat 10 seprembrie 2024 @ Caurmars, logie Db
so aplca in tazol achiziss

Inchiriere spatiu Arata mat e/

1€

] eromoveazh  (C REACTUALIZEAZA

i drepturiie Lonsi
pe care e fad

l Porsoana fizca || Suprafatsuiiaiopm |

Spatiu de inchiriat cu o suprafatd de 100m patrati,poate fi utilizat pentru diferite activitdti[comen, prestari
servicii etc }
Spatiul are toate utilitatile necesare .

Este situat stradal pe Bid.Bucuresti, langa Kaufland .

4000 lei negociabil, 3500 lei pentru plata 3 luni in avans si contract 24 luni.

CEAROM EVALUARI SRL
Sediu social: Galati, str. Egalitatii 7, bl. Lastun 28
CUIL:40056744, J17/1521/2018, Tel: 0725623456, e-mail: cearomeval@yahoo.com
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https://www.publi24.ro/anunturi/iu2mobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-

comercial/anunt/spatiu-de-inchiriat/h4722d5i59d972g7eg748e964g92d71i.htm|

Spatiu de inchiriat

Specificatii

Suprafata utila 390 o

Descriere

Tnchiriez un'spatiu pretabif penfru 0'gama largd de activilath comerdiale. prestar sevvici,

hirou, efc.
Spatiul are 2 inlrén, ceea ce faciiteazd accesul vrdrilor
Exista posibiliiate de parcare, stradal in fata spatiuli.

Lecatie: Bulevardul 1907, Nr.72, Giurgiu
Euprafatd: 30 mp2

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

SEUR

0720060664

Buna, ma intereseaza oferla
dumneavoasha. Mai esle valabila?

&

% Adsugd fisiee?

@ Fiofedd

M Vizustizsoe 338

& Bacordesz:

Maria

Verttoste anurdurie

& ifwnif este

Distribule anuntul pe

Emite fa U
si poti

Integrat g
gratuit pe vis

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




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

inchiriez spatiu ideal pentru birour | 1 600 RON
cabinet. showrcom.

0724541747

F Coprpi, Gurgs. W Ve pe Bartl Vialni dice 9508 2624 S = :
¥ Soady Gurgis % Vezi on barth ! Buna, mi intereseaza oferls
donmeavoasird. Maieste vala

W Acaugd fisier 2

inmae

B Fagis

& Vizoakzhn 150

& Fapocears

Owidiu
% Telefon valdal
Viezi toate anwntur!

Distribuie anuntul pe

Specificatii

Suprafats utila 60, 0 m?

Descriere

Inchiriez spatiu ideal pentro Birouri, cabinet, showroom.

 Emite facturi cu |
si poti

Vezi detalii pe veww romimo ro

CEAROM EVALUARI SRL
Sediu social: Galati, str. Egalitatii 7, bl. Lastun 28
CUIL:40056744, J17/1521/2018, Tel: 0725623456, e-mail: cearomeval@yahoo.com




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

Spatiu comercial de irichiriat ' 3000 RON

2 o it o [ e 5 . m N TR e Mg
¥ g, Quegns: ¥ Vet pe harls Vatakl oo 300 Z5RA DBET 8

| Bund. mi inlereseazs oferta
dumneavoasiss. Mal este valal

Trimite

W Faofers

5

4

h

& Vizugizan: 2

A Faporeazd

Elena Bongioi

%o Telefon validal
Yezi toate anenturii

Bistribuie anuntul pe

Specificatii

Suprafata uila 100 0m°

Descriere

spativ comereial stradal de inchiriat .

Bar, ferass . depozit, baie 100 mp Momentan acfveaza ca bar, posibil preluare contiact |
insa se pot face i alte actvital comerciale

843 multe detalii 1= telefon sau iz adresa menfionsld B-dul Ac Miron Micolescu nr b

3000 lei luna i S

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




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

Inchiriez spatiu ultracentral 350 EUR

0763615814

T Giusgie, Gargu ¥ Ve pehardd it e S AR D0

Bund. mad interesea=za oferta -
dumneavoastra. had este valabild?

Jeni

Wil nade anunturiis

@+ Urmdrests

Dietribuis anuntul pe

Specificatii o ;

Suprafata utita 100, 0 me

Descriere

Spatiu wifacentral in spatele pieli centrale str Cuza'Voda Hr2 renp"«za{ toate vilitatiie
suprafaiz iolala pius curie 150mp Liber de 1z 1 septembrie 2024 Pret 350ewo una Tel.

Spatiu comercial central - de inchiriat 48.750 € /1una

Cantral. Giuigr: - Ven Harta

II5€ i mpiiuna

Administrator
SOTAT %
PRI REALESTATE (9RO}

De fapt cladirea are 70 mp, curtea 60 mp, valoare de inchiriere 5 eur/mp neg. toate utilitatile fara
incalzire

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




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

A5,

Postar 02 pcrombrie 2024

De vanzare / inchiriere spatiu comercial 600 mp

650 000 €

Spatiu comercial “ DO| PAPUCE
Giurgiu, sos. Bucuresti nr. Ansamblu 15
Parter 420 mp

Etaj 180 mp

Teren 710 mp

Deschidere la strada, 36 mi.

kA
N

w . Demetrius
¢ Pe OLX din martiz 2013
Activ =12 septembrie 2024

Trimite mesaj

‘ T, 076 562 0370

Sal multe snunturd s acesau wE

LOCALITATE
@& Giurgiu,
Gairgiu

i 238 gl Bns

DREPTURILE CONSUMATORILOR
Acest anuny a fost publicat de catre un

Ca urmde, legite pifvingd drepturiie con
s& aplica in cazul achizitiior pe carg is &

Arata mal multe N

Publiciegte.

Posibilitate de exiinders, scpraetajare. etc. daca se renuntd Ia terasa se pot amenaja 16 locuri de parcare.

Plata in tate direct prin propristar fara comisioane, dobanzi.
Acceptam si unele schimburi, variante!

CEAROM EVALUARI SRL

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




https://www.imobiliare.ro/oferta/birou-de-inchiriat-giurgiu-central-222718862

Spat|u ccmen:lal 749,85 mp, GIURGIU 5.248 € /1uns
~gntral TE I Rand

Georgiana Anghelus
Hyect Peoprietar

riraite mesaj

Trimite linkut unui prieten pe:

feted

Activeaza notificarile
pentru a fi la curent cu cele mat
nof anunturi imoblliare

Sup, Uil {mp. Gt Tipprop. Niw. H
i, 749.85mp L Ciadire de birour B 2 h NotficArile
Spatiu de birouri situat in Glurgiu, Str. Viad Tepes nr. 14, Spatiul este situat langa piata centrala a orasulul, intr-o cladire

individuata, ta parterul careia isl desfasoara activitatea Banca Comerclala Romanes. Parcare: In Tata spatulul exista parcare
amenajata pe domeniul public. Transport public: Autcbuz

Structura Cladirii- Subsol + Parter + 2 Etaje.

Suprafata disponibila totala 769:85 mp dispusa astfel: 271.80 mp Parter, 299.66 mp Etajul 1, 178.69 mp Etajul 2

Chiria pentru intregul spatiu: 7 Euro/mpliuna

https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-comercial-de-inchiriat-giurgiu-nord-est-50mp-271210420

SPATIU COMERCIAL STRADAL, SE POATE COMPARTIMENTA INTRE 50 - 400 mp SUE +1va st

LTVALE i
i - Vi Hartd VAL i

& Mihai Alexandru
ALSG  imopiiarsalso (F50)

0768:3&5569 -

Trimite linkul unui prieten pe:

f © ®

Frmetioo. boeamtsd it

Spatiul de inchiriat se afla exact pe bulevardul principat al orasului
Este un spatiu generos dar se poate inchiria separat,

MINIM 5C MP cu intrare separata

Compartimentarea se poate realiza dupa nevoile fiecaruia ideal pentru
Farmacie, cafenea, magazin alimentar, cabinet medical, notariat, etc
La nevote se ofera si acees prin spate pentru aprovizionare

Toaletele se pot amenaja ariunde pe suprafata spatiului

CEAROM EVALUARI SRL
Sediu social: Galati, str. Egalitatii 7, bl. Lastun 2§
CUI:40056744, J17/1521/2018, Tel: 0725623456, e-mail: cearomeval@yahoo com



https.//www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-
comercial/anunt/spatiu-comercial/7f1d3ii5h6fh7fe52g72890he6dghh&d.html

Spatiu Comercial 900 EUR negociabil
9 EUR/m?
¥ Ghugin, Glurgiu 9 Vezips hanta Valabit din 29 0% 2626 0635

Florin
Vel toate anunturile

0774607349

Contacieazd vanzdatorul

Bund, md intereseaza oferta
dumneavoasird. Mai este valabild?

Caractere ramase: 2939
R Adaugd figier ¥

Distribuie dnuntul pe

00

Specificatii

Suprafata utila 100 m2

Descriere

De inchiriat Spatiu Comercial suprafatd 100mp grup social separat incalzire Centrala.
1D anunt: 1627398672

¥ Vezi detalii pe romimoro

& Vizualizéri: 624

CEAROM EVALUARI SRL
Sediu social: Galati, str. Egalitatii 7, bl. Lastun 28
CUT:40056744, J17/1521/2018, Tel: 0725623456, e-mail: cearomeval@yahoo.com



httos://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-
comercial/anunt/spatiu-comercial-de-inchiriat/h273fg251fg7755d1g7e473e9d7i2792.html

Spatiu comercial de inchiriat 449 EUR D Teleion vadat
6,41 EUR/m?
¢ Glurgiy, Ghagiu 9 Vezi pe hartd Valabil din 05 10.2026 2145

~ AdiBarb
Vezi toate onuntirite

Contacteazd vanzatorul

Buna, md inlerdseaziofefa
dumneavoastra. Mai este valabila?

Caractere .rﬁmase; 2939
% Adougd figier ¥

Distribuie anuntul pe

¢ ©

e e L i

Suprafata utila 70 m?
Anul constructiei 1980
Descriere

Ofer spre inchiriere spatiu comercial stradal.

Localizare este Strada Argedava intersectie cu B-dul Bucuresti.

Spatiul este dotat cu aer conditionat, centrala termica proprie, rampa pentru persoane
cu dizabilitati. Suprafata totala 70mp

In trecut a fost farmacie umana.

CEAROM EVALUARI SRL
Sediu social: Galati, str. Egalitatii 7, bl. Lastun 28
CUL40056744, 117/1521/2018, Tel: 0725623456, e-mail: cearomeval@yahoo.com
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https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-

comercial/anunt/spatiu-comercial/h95h7214168276512f48d9803e044 lie.html

Spatiu comercial 700 EUR negociabil 0 Teieton vaikiat
; 7 EUR/m?
Ghugiu, Glercle 9 Vezipe hadd Vadubil dice 01 102026 1738

Constantin Petrescu
Moz oot anuaurile

Confacteazd vanzatorul

Bund, ma intercsearzd oferta ;
dumneavoasya. Mal este valabia?

Caractere ramase: 2939
? Adaugd figier ¥

Distribuie anuntul pe

Specificatii
Clasa enargetica A
Suprafata utila 10 2

CEAROM EVALUARI SRL
Sediu social: Galati, str. Egalitatii 7, bl. Lastun 28
CUIL:40056744, J17/1521/2018, Tel: 0725623456, e-mail: cearomeval(@yahoo.com




Clasa energesica e

Suprafata urila e s

Suprafata construita 150 e

Anui constructici A

N urnvar niveluri L

Locuri parcars =

Acces stradal, intersectisr mportanta

Dostinatic anterioans Lar raestaurant

Stare frmobil Modernizat

Structura rezistenta Zickaries

N, aivelurd sabiarane 1

Supratata platformvs 4 S0 TR
Descriere

1 parterul locunter, se preteaza pU
restaurant
| bar
alimentara
cabinet medical
sala jocur caopii si jocuri mecanice, biliard
pariur sportive
aprozsr

https://homezz.ro/inchiriez-spatiu-comercial-giurgiu-4262065.html

inchiriez spatiu comercial Giurgiu Casa cartii

AlexandruB

PRGP

Spatiu comercial de inchiriat, 120 m2, Giurgiu

Yesinate sruntunie

0220528850

G rimite mesaj

& soiiciti vizionare

P Suivesxdiafavorita

GalerieFain

Spacrsstisidescnons

Degmezbnd

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




Suprafata utila 120 m? Tipimobii
Stadiu constructie Finalizat Tiptranzactie

Tip vanzator Persoana fizica

Inchiriez spatiu comercialin Giurgiu

Suprafata120 mp

2intréd

Accesparcare

Stradal

Pozete dininterior nu sunt actuale{ culoarea pe pereti este griin prezent}

Data Eveniment Pret Sursa
02/10/2026 Revenit pe piatd £5 12220% homezz.ro
24/02/2022 Revenii pe platd £8616 7% remimo.ro
21/05/2017 Actualizat € 6591 oo
02/04/2017 Actuakizat € 6591 oburo
Q3/03/2017 Actualizat £ 6591 olxro
01/02/2017 Actualizat € 6591 olxro
02/012077 Actualizat £ 6591 olx.ro
05/12/2016 Actualizat €659.1 olx.ro
07/0872016 Actualizat £ 6591 olxro

L‘ 24/07/2016 Intrat pe plata €659 alxro

Valoarea de 5,49 eur/mp este diminuata cu 10% - 5 eur/mp, evaluatorul considera marja de negociere
aferent chirie 10%

CEAROM EVALUARI SRL
Sediu social: Galati, str. Egalitatii 7, bl. Lastun 28
CUIL:40056744, J17/1521/2018, Tel: 0725623456, e-mail: cearomeval@yahoo.com




Anexa Nr. 3 - Fotografii
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Anexa Nr. 4- Acte ‘

CEAROM EVALUARI SRL
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Sediu social: Galati, str. Egalitatii 7, bl. Lastun 28
CUIL:40056744, J17/1521/2018, Tel: 0725623456, e-mail: ceammeval@yahoo.com

i
i
i
]

\




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



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




i
}

st . B S T~

CONSILIUL LOUAL AL MUNICIPIULEL GIURGIY
PRIM.&RM MUNII‘&PIULHE {:[{%iﬂmi

g o
E-gul Fovared £ -5 il postal DEGISE
FieAn ii8eT 58 s 084 2462 NS
i1 SM IS 15550 emak privarsdprmariagiiigio g
Primirks Munieipiilui Giurgio este oporator de date ey suracter persons
NR.26.705/30.0% 2026
Carre,

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

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

Galati

Avand in vedere Contractul de prestari servicii nr.67.280/06.07 2026, v& rugdm

sa procedatt fa intocmirea Raportului de evaluare §i Studiului de Oporunitate,

pentry  determinares valorii de piaga prin identificares valorii minime de

tranzacjlonare a proprietatilor similare in scopul determindrii redevenier, pentru

concesionarea spatiului {cabinet medical) in suprafatd utila de 32,45 mp., ceen ce i

corespunde o suprafath onstruitd din cladire de 57754 mp. (inclusiv panile de

wtilitate comund) i o cota indiviza din teren cu suprafaja de 76,60 mp,, ce aparfine

domentului privat al Municipiului Giurgiu. situat in Stada lerusalim 3004, incinta

Dispensarului nir.3-9, pentru o perioada de 10 an.

Mentiond faptul ¢a in prezemt spatiul mai sus mentionat face obicctul unui

contracl de concesiune cu valabilitate pand fa data de 15.11.2026,

DIRECTIA PATRIMONIU

INTOC

Madalina BURCEA
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STUDIU DE OPORTUNITATE

PRIVIND INITIEREA PROCEDURII DE CONCESIONARE A UNUI IMOBIL TIP CABINET MEDICAL FORMAT DIN SPATIU
UTIL PARTE DIN C1 IN SUPRAFATA DE 32,45 MP, SPATIU CONSTRUIT AFERENT C1 DE 57,754 MP SI TEREN 76,6 MP
AMPLASAT IN INCINTA DISPENSARULUI MEDICAL UMAN NR 5-9 SITUAT IN STR. IERUSALIM 3000 ADIACENT
PRELUNGIRII STRAZII DECEBAL DIN UAT GIURGIU — DOMENIUL PRIVAT IN SCOPUL CONCESIONARII

BENEFICIAR: PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU
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CUPRINS

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

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

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

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

Capitolul VI. Termenele previzibile pentru realizarea procedurii de concesionare

Capitolul VII. Avize obligatorii
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DATE GENERALE
Conform notei de comanda nr. 96.705/30.09.2026 din partea PRIMARIEI GIURGIU

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

tranzactionare in scopul determinarii valorii redeventei din concesiune pentru o pericada de amortizare
de 25 ani.

Scopul studiului il constituie analiza oportunitatii concesionarii unui imobil tip cabinet medical format
din spatiu util C1-U8 32,45 mp, spatiu construit aferent C1-U8 57,754 mp si teren 76,6 mp amplasat in
incinta dispensarului medical uman nr 5-9 situat in str. lerusalim 3000 adiacent prelungirii strazii Decebal
din UAT Giurgiu si determinarea valorii minime a redeventei din concesiune.

Concluziile studiului de oportunitate sunt valabile la data de 06.10.2026 iar cursul euro este 1EUR=
5,3447 lei.

Prezentul studiu este elaborat in conformitate cu prevederile legale cuprinse in:
¢ Legeanr. 169/2026:

,Concesionarea terenurilor din domeniul privat implicéa atribuirea dreptului de utilizare a
acestora catre un tert, prin licitatie publica, in baza unor oferte, in scopul realiz&rii unor
constructii sau obiective de interes public. Procedura necesita respectarea legilor specifice, a
documentatiilor de urbanism si a grilelor de punctare care evalueaza oferta, capacitatea
tehnicé si financiaré a solicitantului. “

1. Extrasdin L 169 /2026 Art. 322 - Redeventa
Limita minim3 a redeventei se stabileste, dupd caz, prin hotdrarea consiliului judetean, a Consiliului General
al Municipiului Bucuresti, a consiliului local sau prin hotdrare a Guvernului, initiatd de autoritatea sau
institutia publica centrald care detine calitatea de administrator al terenului ce face obiectul concesiunii,
dupd caz, astfel incéat sd asigure recuperarea in 25 de ani a prefului de vanzare al terenului, in conditii de
piatd, la care se adaugé costul lucrarilor de infrastructura aferente.

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

(6] In exercitarea atributiilor prevézute la alin. (2} lit. ¢}, Consiliul Local:

a) hotdrdste darea in administrare, concesionarea, inchirierea sau darea in folosintd gratuitd a
bunurilor proprietate publicd a comunei, orasului sau municipiului, dupd caz, precum si a serviciilor
publice de interes local, in conditiile legii;

b) hotdrdste vénzarea, darea in administrare, concesionarea, darea in folosintd gratuitd sau
inchirierea bunurilor proprietate publicd a comunei, orasului sau municipiului, dupd caz, in conditiile
legii.

Sectiunea a 3-a Concesionarea bunurilor proprietate publicd
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ARTICOLUL 303. Titularii dreptului de concesiune

(1) Bunurile proprietate publicd pot fi concesionate de cdtre stat sau de cdtre unitdtile administrativ-
teritoriale in baza unui contract de concesiune de bunuri proprietate publicd.

(2) Contractul de concesiune de bunuri proprietate publicd este acel contract incheiat in formd scrisa
prin care o autoritate publicd, denumitd concedent, transmite, pe o perioadd determinatd, unei
persoane, denumite concesionar, care actioneazd pe riscul si raspunderea sa, dreptul si obligatia de
exploatare a unui bun proprietate publicd, in schimbul unei redevente.

(3) Statul are calitatea de concedent pentru bunurile proprietate publicd a statului, fiind reprezentat,
in acest sens, de ministere sau alte organe de specialitate ale administratiei publice centrale.

(4) Judetul are calitatea de concedent pentru bunurile proprietate publicd a judetului, fiind
reprezentat, in acest sens, de cdtre presedintele consiliului judetean.

(5) Comuna, orasul sau municipiul, dupd caz, are calitatea de concedent pentru bunurile proprietate
publicd a comunei, orasului sau municipiului, fiind reprezentat, in acest sens, de cdtre primarul
comunei, al orasului sau al municipiului, respectiv de cdtre primarul general al municipiului
Bucuresti.”

Cabinetul medical format din din spatiu util C1-U8 32,45 mp, spatiu construit aferent C1-U8 57,754 mp si
teren 76,6 mp amplasat in incinta dispensarului medical uman nr 5-9 situat in str. lerusalim 3000
adiacent prelungirii strazii Decebal din UAT Giurgiu. Cabinetul este utilizat |a data inspectiei.

Acest imobil nu face obiectul unor cereri de reconstituire a dreptului de proprietate publica sau de
restituire depuse in temeiul actelor normative cu caracter special privind regimul juridic al imobilelor
preluate in mod abuziv de statul roman in perioada 6 martie 1945 — 22 decembrie 1989, nu este grevat
de sarcini si nu face obiectul vreunui litigiu.

Din punct de vedere al regimului juridic imobilul se afla in domeniul PRIVAT al UATM Giurgiu si este
amplasat in intravilanul orasului Giurgiu. Cabinetul medical si imobilul din care face parte nu este grevat
de sarcini si nu este situat in zona de protectie.

Acest proiect valorifica constructia existenta in beneficiul dezvoltarii durabile a acestei zone cu scopul de
a atrage investitii in orasul Giurgiu, in vederea crearii de noi locuri de muncd si a atrage venituri
suplimentare la bugetul local. intrucét o serie de proprietati imobiliare sunt in prezent neutilizate, in
vederea promovarii investitiei create este oportun ca acest imobil s fie valorificat prin concesionarea
lui.

Proiectul va fi autorizat in conformitate cu prevederile Legii nr.169/2026 privind Codul amenajarii
teritoriului, urbanismului si constructiilor.

CAPITOLUL | Descrierea si identificarea terenului care face obiectul concesionarii
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Cabinetul medical format din din spatiu util C1-U8 32,45 mp, spatiu construit aferent C1-U8 57,754 mp si
teren 76,6 mp amplasat in incinta dispensarului medical uman nr 5-9 situat in str. lerusalim 3000
adiacent prelungirii strazii Decebal din UAT Giurgiu.

Tipul constructiei de baza: cladire comerciala transformata in cabinete medicale
i.  regimdeinaltime: P

ii.  anul construirii: 1975, cu lucrari de intretinere si reparatii realizate pana la data curenta. Din
informatiile colectate cladirea are lucrari de reabilitare realizate in anul 2000 - 2006, acesta fiind
anul la care este raportat gradul de uzura fizica a constructiei.

iii.  sistem constructiv: Constructia C1 spatiu comercial transformat in dispensar uman, are o suprafata
construita de 369 mp si suprafata utila de 245 mp. Este construit pe fundatie din beton armat,
structura bca, inchideri si compartimentari din zidarie, acoperis tigla metalica. Tamplaria
exterioara este din PVC cu geam termopan. Finisajele sunt medii: pardoseli din beton acoperit cu
linoleum, zugraveli lavabile, placaje faianta in spatii pentru depozitare. Spatiul nu este bransat de
la incalzirea centralizata, centrala termica montata, functionala.

iv.  caracteristici fizice ale terenului, (suprafata, forma, pante, deschideri, etc)
V. Forma: neregulata

vi.  Planelitate: plan
vii.  Alte informatii: teren cc utilizat la data inspectiei
viii. utilizarea actuala a amplasamentului: curti-constructii conform extras CF
ix. utilitati: retea de energie electrica, apa, canalizare, gaze in zona
X, utilizarea terenurilor din vecinatatea amplasamentului: rezidential si comercial

Dreptul de proprietate asupra imobilului este inscris in CF UAT Giurgiu conform CF 36341.

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

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

Din punctul de vedere al autoritatii locale, identificam trei componente majore care justifica inifierea
procedurii de concesionare si anume aspectele de ordin economic, de ordin financiar si aspecte de ordin
sacial.

Din punct de vedere economic si social, realizarea obiectivului va conduce la utilizarea proprietatii
imobiliare in conformitate cu destinatia data imobilului prin HCL valabila la data emiterii studiului de
oportunitate. Tn acelasi timp, nu poate fi neglijat impactul economic generat de promovarea imaginii
zonei si implicit a orasului precum si atragerea capitalului privat in actiuni ce vizeazd satisfacerea unor
nevoi dpdv sanatate si asistenta medicala ale comunitétii locale precum si ridicarea gradului de civilizatie
si confort a acesteia, pentru o dezvoltare durabila. Din punct de vedere financiar proiectul de investitii
va genera venituri suplimentare la bugetul local prin incasarea:
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e redeventei din concesiune aferenta bunului concesionat, ca pret al concesiunii;
e venituri ale comunitatii locale din T.V.A. incasat la bugetul de stat.

CAPITOLUL 1l Nivelul minim al concesiunii

1. Valoarea imobilului rezultata in urma evaluarii trebuie recuperata conform prevederilor:

Art. 322 - Redeventa

Limita minima a redeventei se stabileste, dupa caz, prin hotaradrea consiliului judetean, a Consiliului
General al Municipiului Bucuresti, a consiliului local sau prin hotdrédre a Guvernului, initiata de
autoritatea sau institutia publica centrala care detine calitatea de administrator al terenului ce face
obiectul concesiunii, dupd caz, astfel incat sa asigure recuperarea in 25 de ani a pretului de vdnzare
al terenului, in conditii de piata, la care se adauga costul lucrarilor de infrastructurd aferente.

Potrivit art. 306 C. Adm.:
,Durata concesiunii

(1) Contractul de concesiune de bunuri proprietate publicd se incheie in conformitate cu legea romdnd,
indiferent de nationalitatea sau de cetdtenia concesionarului, pentru o duratd care nu va putea depdsi
49 de ani, incepénd de la data semndrii lui.

(2) Durata concesiunii se stabileste de cdtre concedent pe baza studiului de oportunitate.

(3) Contractul de concesiune de bunuri proprietate publicd poate fi prelungit prin acordul de vointd al
pdrtilor, incheiat in formd scrisd, cu conditia ca durata insumatd sd nu depdseascd 49 de ani.

(4) Prin exceptie de la prevederile alin. (1) si (3), prin legi speciale se pot stabili concesiondri cu duratd
mai mare de 49 de ani.”

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

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

e valoarea de piata a bunului care face obiectul concesiunii;

¢ corelarea valorii redeventei anuale/lunare cu durata concesiunii.

Estimarea valorii minime a redeventei din concesiune

Avand in vedere valorile obtinute in raportul de evaluare si utilizarea terenului (curti-constructii) pentru
estimarea valorii minime a redeventei din concesiune a fost utilizata valoarea obtinuta prin abordarea
prin venit respectiv abordarea prin cost, metoda costului de inlocuire net pentru constructia aferenta,
parte dintr-un condominiu.
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n urma aplicdrii metodelor descrise in Raportul de evaluare nr. 51.26.1 din data de 06.10.2026
rezultatele obtinute sunt urmatoarele:

Abordarile prin venit si cost

Abordarea prin cost FTVA 111.258 lei

Abordarea prin venit FTVA 109.566 lei

Valoare redeventa din
concesiune/an
corespunzator abordarii
prin venit

4383 lei FTVA

Valoarea obtinut3 prin venit reflecta nivelul pietei imobiliare specifice, bazandu-se pe oferte actuale
colectate direct de pe piata si este cea mai relevanta metoda pentru tipul de proprietate evaluat.

in calculul redeventei a fost aplicata abordarea prin venit, respectiv 109.566 lei ftva.Valoarea redeventei
minime raportat la o perioada de amortizare de 25 de ani este de 4383 lei/an.

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

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

n conformitate cu prevederile Legii nr. 169/2026 privind Codul amenajarii teritoriului, urbanismului si
constructiilor si OG 57/2019 - Codul Administrativ contractul de concesiune se va atribui prin aplicarea
procedurii de licitatie publica in conditiile respectarii prevederilor documentatiilor de urbanism si de
amenajare a teritoriului, aprobate potrivit legii.

Caietul de sarcini va cuprinde: instructiuni privind organizarea si desfasurarea procedurii de
concesionare; instructiuni privind modul de elaborare si prezentare a ofertelor; informatii detaliate si
complete cu privire la criteriile de atribuire aplicate pentru stabilirea ofertei castigatoare; caile de atac si
informatii referitoare la clauzele contractuale obligatorii.
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Pe langa acestea, se vor adauga:

+ Modelul de contract;
e Schita de amplasare in zona a proprietatii supuse concesiunii.

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

CAPITOLUL V Durata estimata a contractului de conceionare

Durata maxima de concesionareprevazuta de lege este de 49 de ani. Subconcesionarea este interzisa.

CAPITOLUL VI Termenele previzibile pentru realizarea procedurii

De la data intrérii in vigoare a Hotararii Consiliului Local privind aprobarea initiativei de concesionare si a
documentatiei de licitatie, sunt necesare minim 20 de zile pentru publicitate prin publicatie afisata la
sediul Primariei si tiparita in cel putin doua ziare de larga circulatie, conf. Codului Administrativ
actualizat in Roménia (OUG nr. 57/2019).

CAPITOLUL VIl Avize obligatorii

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

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

Intocmit de:

CEAROM EVALUARI SRL

CEAROM EVALUARI SRL
Sediu social: Galati, str. Egalitatii 7, bl. Lastun 28
CUIL:40056744, J17/1521/2018, Tel: 0725623456, e-mail: cearomeval@yahoo.com




RAPORT DE EVALUARE

DETERMINAREA VALORII DE PIATA PENTRU CABINET MEDICAL FORMAT DIN SPATIU UTIL PARTE DIN
36341-C1 32,45 MP, SPATIU CONSTRUIT AFERENT 57,754 MP SI TEREN 76,6 MP AMPLASAT IN INCINTA
DISPENSARULUI MEDICAL UMAN NR 5-9 SITUAT IN STR. IERUSALIM 3000 ADIACENT PRELUNGIRII
STRAZII DECEBAL DIN UAT GIURGIU — DOMENIUL PRIVAT IN SCOPUL CONCESIONARII

Elaborat de: CEAROM EVALUARI SRL

Evaluator autorizat: Vieru Laurentiu-Emil

06.10.2026
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SINTEZA EVALUARII

Raport nr.51.26/06.10.2026

Numele beneficiarului

PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU

Utilizatori desemnati

PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU

Data evaluarii

06.10.2026

Tipul proprietatii

Sanatate si asistenta sociala

Adresa proprietatii

GIURGIU, STR. IERUSALIM 3000 ADIACENT PRELUNGIRII STRAZII
DECEBAL

Proprietari

Persoana juridica: MUNICIPIUL GIURGIU

Numar cadastral

36341

Numar Carte Funciara

CF 36341 teren, CF 36341-C1

Lista actelor de proprietate

titlul de proprietate conform:

- Extras CF nr 103875/2026
- Releveu plan Parter

Utilizarea actuala a
imobilului

Spatiu pentru sanatate publica parte din cladire dispensar, utilizat de
catre proprietar ca institutie publica de interes local — dispensar
conform HCL 45/2017 si act apartamentare 13372/2016

Cea mai buna utilizare

Spatiu sanatate si asistenta sociala

Ocupanti:

Proprietar: EChirias:DLibera: []

Suprafete (mp)

Suprafata utila pentru spatiul subiect C1 = 32,45 mp.
Suprafata construita aferenta = 57,754 mp

Suprafata teren = 76,6 mp.

Descrierea zonei si a
amplasamentului

Giurgiu, str. lerusalim 3000 adiacent prelungirii strazii Decebal, zona

mediana a municipiului. Amplasamentul proprietatii subiect este situat

in intravilanul localitatii Giurgiu, judetul Giurgiu. Accesul in zona
amplasamentului se realizeaza din str. lerusalim 3000 si Decebal.
Utilitati: curent electric, gaze, canalizare si apacurenta.

Anul construirii (anul PIF) /
renovarii / consolidarii
ulterioare

Imobilul a fost construit in anul 1975 ca spatiu aferent organizare de
santier. Conform solicitarii beneficiarului constructia este evaluata in

starea identificata -conectata la utilitati, cu finisaje medii, in stare buna.

Tip constructie (structura)

Structura de rezistenta este realizata din cadre din beton armat,

inchideri perimetrale din zidarie (bca), acoperis din tigla metalica asezat

pe astereala din lemn. Finisaje minimale de birou/cabinete medicale.
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Descriere cladire / cladiri
(inclusiv instalatii aferente,
finisajele constructiei,
gradul de depreciere)

Constructia C1 are regim de inaltime P.

Tamplaria este realizata din PVC, linoleum in spatiul medical, beton
elicopterizat pe hol, var lavabil in incaperi. Spatiul este dotat cu instalatii
electrice si sanitare functionale, centrala termica functionala. Finisajele
realizate in procent de 100%, nivel mediu inferior.

Descriere teren

Deschidere la strada lerusalim 3000 adiacent prelungirea strazii Decebal

Accesul catre proprietate:

Public

[ ] privat (cota indiviza din drumul de

acces)
Tip drum de acces .
D Servitute

[ ] Nu are acces reglementat

I:] Altele

Tip retele / instalatii Distanta
Electrice @ In apropiere
Utilitati edilitare existente =
. D Incalzire [Z] In apropiere
in Zona sau pe proprietate.
Distanta fata de utilitati. Alimentare cu apa X In apropiere
Alimentare cu gaze In apropiere
Canalizare E In apropiere
Abateri de la cartea
Nu

funciara:

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

Y X NU

Exista pe proprietate
constructii efectuate fara
autorizatie de constuire

[ ]pa DX Nu

Observatii / mentiuni
privind existenta unor
drepturi ale unor terti
asupra imobilului

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

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 Il1).

B -
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Abordari in evaluare:

S-au aplicat abordarile prin cost si venit

Abordarea prin cost FTVA

111.258 lei

Abordarea prin venit FTVA

109.566 lei

Valoare redeventa din
concesiune/an

curs BNR)

3 4383 lei FTVA
corespunzator abordarii
prin venit
Curs de schimb valutar la
data evaluarii (lei/EUR — 5,3447 Lei

VIERULAURENTIU-EMIL

EVALUATOR AUTORIZAT EPI, EBM

CEAROM EVALUARI SRL

CEAROM EVALUARI SRL
MEMBRU CORPORATIV ANEVAR,
AUT. 0705/2026

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




1. CAPITOLUL 1 - TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII
1.1. Identificarea si competenta evaluatorului
1.2. Identificarea Clientului si a Utilizatorilor desemnati
1.3.  Utilizarea desemnata aevaluarii
1.4. Identificarea proprietatii supuse evaluarii
1.5.  Tipul valorii
1.6. Data evaluarii
1.7. Documentarea necesara realizarii evaluarii
1.8.  Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea
1.9. Ipoteze si ipoteze speciale
1.10. Restrictii de utilizare, diseminare sau publicare
1.11. Conformitatea evaluarii cu standardele
1.12. Forma raportului
1.13. Data raportului

2. CAPITOLUL 2 — PREZENTAREA DATELOR
2.1. Date despre proprietatea subiect
2.2. Date despre aria de piata
2.3. Date despre proprietati comparabile

3. CAPITOLUL 3 — ANALIZA DATELOR
3.1. Piata imobiliara specifica
3.2. Cea mai buna utilizare (CMBU)

4, CAPITOLUL 4 — APLICAREA ABORDARILOR IN EVALUARE
4.1. Rationamentul asupra selectiei abordarilor utilizate
4.2. Abordarea prin piata
4.3. Abordarea prin venit
4.4. Abordarea prin cost
4.5. Rezultatele obtinute in urma aplicarii abordarilor

5. CAPITOLUL 5 — CONCLUZIA ASUPRA VALORII SELECTATE

CUPRINS

5.1. Analiza rezultatelor evaluarii
5.2.  Concluzia asupra valorii
5.3. Mentiuni tranzitorii

ANEXE

W W W 0 00 00 0 0 0 0 N O O O

N e =
= = O O

e
w NN

T O N
N O OO

=
oo

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



TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII
1.1. IDENTIFICAREA S| COMPETENTA EVALUATORULUI
EVALUATORUL AUTORIZAT

Subsemnatul LAURENTIU VIERU declar ca am calitatea de evaluator autorizat cu specializarile EPI
(Evaluarea Proprietatilor Imobiliare) si EBM (Evaluarea Bunurilor Mobile), conform legitimatiei de
membru titular ANEVAR cu nr. 17709, valabila pentru 2025. Ca elaborator al Raportului de Evaluare
(Raportul), pe care il semnez si parafez, declar ca nu am nici o relatie particulara cu clientul si nici un
interes actual sau viitor fata de proprietatea evaluata. Rezultatele prezentului Raport nu se bazeaza pe
solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venita din partea clientului sau a altor persoane care au
interese legate de client, iar remunerarea evaluarii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea
solicitari. Tn aceste conditii, subsemnatul, declar ca am competenta necesara exercitarii profesiei pentru
tipul de evaluare solicitat de catre client si imi asum responsabilitatea pentru datele si concluziile
prezentate in Raport, opinia mea fiind obiectiva si impartiala. La elaborarea Raportului nu am primit
asistenta semnificativa din partea nici unei terte persoane.

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

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

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

¢
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1.2. IDENTIFICAREA CLIENTULUI/BENEFICIARULUI SI A UTILIZATORILOR DESEMNATI

1.2.1.Beneficiarul: PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU in calitate de persoana juridica.
1.2.2. Utilizatori desemnati: PRIMARIA MUNICIPIULUI 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 decat
n cazul in care este autorizata de citre evaluator si identificata explicit ca utilizator desemnat.

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

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

1.3. UTILIZAREA DESEMNATA A EVALUARII

Evaluarea® este cerut3 de catre Client pentru determinarea valorii de piata pentru concesionarea
imobilului.

Evaluarea? nu poate fi utilizat3 in afara contextului sau pentru alte scopuri decat cele prezentate.

1.4. IDENTIFICAREA PROPRIETATII SUPUSE EVALUARII

1.4.1. Adresa postala

Proprietatea este situata in str. lerusalim 3000 adiacent prelungirea strazii Decebal, loc. Giurgiu jud.
Giurgiu.

1.4.2. Identificare cadastrala

Dreptul de proprietate asupra imobilului este inscris in extras CF. nr. 103875/2026 a loc. Giurgiu.
Obiectul evaluarii il constituie dreptul de proprietate asupra imobilului compus din:

1prin “evaluare” se intelege activitatea de evaluare prin care se determina valoarea estimata

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

-spatiu construit util C1 si spatiu comun proprietatea publica a Municipiului Giurgiu cu suprafetele de
32,45 mp utili si 57,754 mp construiti parte din suprafata total construita de 369 mp a cladirii, spatiu
utilizat in vederea desfasurarii activitatilor de sanatate publica si asistenta sociala.

- teren incota de 76,6 mp din totalul suprafetei de teren de 489 mp.

1.4.3. Drept de proprietate

i.  Dreptul asupra proprietatii imobiliare care se evalueaza este un drept absolut, ce confera titularului
MUNICIPIUL 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 nr.103875/2026.

ii. Identificarea oricdrui 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.

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

Utilizarea desemnata a evaludrii aindicat ¢ tipul adecvat al valorii estimate este valoarea de piata
definita in SEV 100 - Cadrul general, dupa cum urmeaza:

“Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data
evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vénzdtor hotdrét, 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 = 5,3447 lei

1.6. DATA EVALUARII: Data la care este valabild concluzia privind valoarea estimatd este: 06.10.2026.

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.
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Etapele evaluarii sunt:

Definirea problemei de evaluare

Stabilirea termenilor de referinta

Culegerea datelor si descrierea proprietatii
Analiza de piata

Aplicarea abordarilor in evaluare

Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
Raportarea

Termenii de referinta ai evaluarii cuprind 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 si a oricaror drepturi
asociate relevante: au fost studiate documentele puse la dispozitie de catre client, fara a se face
verificari suplimentare asupra veridicitatii sau legalitatii datelor din cuprinsul acestora;

amploarea inspectiei interioare si exterioare a proprietatii si amplasamentului: au fost culese date
despre caracteristicile fizice ale proprietatii subiect, incluzand amplasamentul 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 gi starii oricdrei constructii este a clientului;
evaluatorul a constatat doar situatia de fapt la data evaluarii, fara a realiza investigatii
suplimentare;

documentarea necesara privind natura, specificatiile si adecvarea serviciilor de evaluare s-a facut
de catre 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 inconjuritor, 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 utilizatein 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 evaluarii sau ulterior

acesteia.
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Astfel, au fost utilizate informatii:

e furnizate de catre client:
Titlul de proprietate conform urmatoarelor documente:

- Extras CF nr.103875/2026 - HCL 45/2017
- Plan de amplasament si delimitare, Releveu plan parter
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 i raportéarii evaludrii sunt acele aspecte care sunt
acceptate ca fapte, in mod rezonabil, in contextul evaluarii, fara a fi in mod specific documentate sau
verificate. Ele sunt aspecte care, dupa ce au fost stabilite, trebuie acceptate pentru intelegerea evaluarii
sau a altor servicii de evaluare furnizate.

1.9.2. Ipotezele speciale sunt acele ipoteze care presupun fie date care difera de datele reale existente la
data evaluarii, fie date care nu ar fi presupuse de catre un participant tipic de pe piatd intr-o tranzactie, la
data evalurii. Ipotezele speciale se utilizeazé 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 sclicitata 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 |a 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.
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nu au fost luate in considerare modificari legislative sau conditii de piata ulterioare datei evaluarii
care ar putea influenta valoarea estimata; de aceea, valoarea justa estimata in prezentul raport
este valabila doar la data evaluarii.

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

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

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

Extrasdin L 169 /2026 Art. 322 - Redeventa

Limita minimd a redeventei se stabileste, dupd caz, prin hotdrdrea consiliului judetean, a Consiliului General al
Municipiului Bucuresti, a consiliului local sau prin hotdrdre a Guvernului, initiatd de autoritatea sau institutia publicd

centrald care detine calitatea de administrator al terenului ce face obiectul concesiunii, dupd caz, astfel incat sd
asigure recuperarea in 25 de ani a pretului de vinzare al terenului, in conditii de piatd, la care se adaugd costul
lucrdrilor de infrastructurd aferente.

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 pentru determinarea valorii DE PIATA si nu poate fi utilizat in alte
scopuri precum raportare financiara, impozitare, asigurare, etc.; pentru aceste scopuri exista
Standarde specifice.

instrainarea rapoartelor si/sau citirea voita sau intamplatoare de catre terte persoane dupa
predarea acestora catre client, altele decat clientul si utilizatorii desemnati, nu atrage
responsabilitatea semnatarilor rapoartelor de evaluare (evaluatorul autorizat sifsau 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;
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1.11. CONFORMITATEA EVALUARII CU STANDARDELE

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

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

1.12. 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 —Abordari in
evaluare.

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

1.13. DATA RAPORTULUI

Data la care este emis raportul de evaluare este 07.10.2026.

Asev: 100, 101, 102, 103, 230
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2. PREZENTAREA DATELOR
2.1. PREZENTARE GENERALA A PROPRIETATII IMOBILIARE
2.1.1. INSPECTIA PROPRIETATII

Proprietateaa fost inspectata de catre evaluator in data de 06.10.2026 impreuna cu reprezentantul
beneficiarului. Informatii cu privire la amplasarea, starea si utilizarea proprietatii au fost puse la dispozitie
de catre beneficiar.ldentificarea 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:Loc.Giurgiu, Str. lerusalim 3000 adiacent Prelungirea Strazii Decebal,
jud. Giurgiu. Amplasamentul proprietatii subiect este situat in intravilanul localitatii Giurgiu, judetul
Giurgiu. Accesul in zona amplasamentului se realizeaza din strazi asfaltate Str. lerusalim 3000 si
Decebal.

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

SLegea nr 7/1996 cu modificarile ulterioare
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- utilizarea actuala a imobilului: constructii pentru sanatate, asistenta sociala

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

2.1.3. INFORMATII DESPRE CONSTRUCTIE
Tipul constructiei de baza:cladire comerciala transformata in cabinete medicale
i.  regim de inaltime: P

ii.  anul construirii: 1975, cu lucrari de intretinere si reparatii realizate pana la data curenta. Din
informatiile colectate cladirea are lucrari de reabilitare realizate in anul 2000 - 2005.

iii.  sistem constructiv: Constructia C1 spatiu comercial transformat in dispensar uman, are o suprafata
construita de 369 mp si suprafata utila de 245 mp. Este construit pe fundatie din beton armat,
structura bca, inchideri si compartimentari din zidarie, acoperis tigla metalica. Tamplaria exterioara
este din PVC cu geam termopan. Finisajele sunt medii: pardoseli din beton acoperit cu linoleum,
zugraveli lavabile, placaje faianta in spatii pentru depozitare. Spatiul nu este bransat de la incalzirea
centralizata, centrala termica montata, functionala.

Caracteristi fizice ale constructiei subiect: Suprafata utila pentru spatiul subiect (C1-U8) = 32,45 mp,
Spatiu total construit aferent = 57,754 mp, Suprafata teren = 76,6 mp.

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 dezona.

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

Imobilul este situat in localitatea Giurgiu, str. lerusalim 3000 adiacent prelungirii strazii Decebal. Din
punct de vedere edilitar, este zona in dezvoltare — sunt finalizate sau in curs de finalizare proiecte
rezidentiale si comerciale.

Imobilul are amplasare favorabila, poluarea este in limite normale. Ambient civilizat.
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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 |a 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

Constructia evaluata face parte din domeniul public al UAT Giurgiu, face parte din circuitul civil, au fost
identificate proprietati similare ofertate la inchiriere in plaja valorica 5-7 eur/mp.

i informatii despre costuri de construire
Din informatiile culese de evaluator, costul de construire pentru dispensar medical cu regim inaltime P este
de appx. 5436,95 lei/mp conform Catalog ,Evaluarea rapida a constructiilor — Cat. 5 Constructii pentru
sanatate, asistenta sociala, agrement”, editura Matrixrom.

ii.  tipuri de constructii, materiale de constructii, depreciere
Cladirea subiect face parte din domeniul public, se afla la dispozitia CL Giurgiusi nu a fost identificata
depreciere economica pentru acest tip de constructie.

CEAROM EVALUARI SRL
Sediu social: Galati, str. Egalitatii 7, bl. Lastun 28
CUI:40056744, J17/1521/2018, Tel: 0725623456, ¢-mail: cearomeval@yahoo.com



3. ANALIZA DATELOR
3.1. PIATA IMOBILIARA SPECIFICA

3.1.1. DEFINIREA PIETEI SPECIFICE

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

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

3.1.2. CEREREA

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

3.1.3. OFERTA

85V 100 — Cadrul general, par. 10, 11 si 13
7 SEv 100 — Cadrul general, par.18 si 19
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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 unifamiliaie, 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.

Cladirea subiect face parte din domeniul public iar spatiul subiect se afla la dispozitia CL GIURGIU si este
asimilata constructiilor care sunt ofertate pe piata imobiliara pentru inchiriere. Nu au fost identificate
proprietati similare ofertate la vanzare.

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, in ipoteza in care constructia ar
apartine domeniului privat ar putea fi asimilata spatiilor comerciale cu utilizare tip
birou/administrativ/cabinet medical.

Situatia actuala
Oferta pentru inchirieri de spatii prestari servicii/administrativ

Oferta de proprietati de tip spatii prestari servicii pentru inchiriere in mun. Giurgiu se manifesta din
partea urmatorilor participanti pe piata:

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

SSEV 100 — Cadrul general, par.14
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- proprietari care detin spatii in exces si care le inchiriaza pentru a-gi 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.

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

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

O parte din potentialii cumparatori se orienteaza spre construirea de cladiri de birouri motivatia fiind
faptul ci diferenta intre pretul de cumparare si cel de construire se regdseste in avantajele care rezulta
din detinerea unei cladiri noi, moderne, care nu necesita adecvdri 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 mediana, rata de capitalizare se incadreaza in intervalul 9,2% -10.5% conform studiu de piata
realizat de evaluator. Evaluatorul a ales rata de capitalizare de 10.5% deoarece spatiul cu specific sanatate
publica 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

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

Echilibrul pietei

Piata proprietatilor imobiliare comerciale este in stagnare la nivelul orasului Giurgiu. Numérul
tranzactiilor este mediu, marea majoritate preferand sa inchirieze, nu sa vanda.
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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 sinteza 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 zona in parte. in urma analizei au rezultat
urmatoarele intervale de tranzactionare si chiriile aferente, pe baza cédrora 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, prestari servicii amplasate in zone cu vad specific
activitatilor rezidentiale cu toate facilitatile asigurate, care ofera caracteristici medii - inferioare in special
prin prisma amplasamentului.

3.2. CEA MAI BUNA UTILIZARE
3.2.1. ANALIZA CMBU

Conceptul de cea mai bund 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
aplicirii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale raportului. CMBU este definita in Glosar SEV-
2025 ca fiind:
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“Utilizarea probabild in mod rezonabil si justificatd adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietdti
construite, utilizare care trebuie sd fie posibild din punct de vedere fizic, permisd legal, fezabild financiar si
din care rezultd cea mai mare valoare a proprietdatii imobiliare.”

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

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/prestari servicii 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/administrativ-birouri — nu este asigurat vadul comercial necesar unei dezvoltari ca
spatiu comercial, ci doar ca spatiu administrativ-birouripe 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 5-8eur/mp.

3. proprietate rezidentiala —dotarile, facilitatile sunt specific unui spatiu cu utilizare socio-culturala,
modificarile necesare (toalete, incalzire etc) nu justifica schimbarea destinatiei.

4. teren liber —nu este cazul, obiectul raportului reprezinta o incinta in cadrul unei constructii.

In aceste conditii, CMBU este utilizarea ca spatiu pentru sanatate si asistenta socialacorespunzator
utilizarii de la data evaluarii.
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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.

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

In cazul de fata a fost utilizata abordarea prin cost, prezentarea acesteia si rezultatul obtinut este expus 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 la data evaluarii.

Evaluatorul a identificat proprietati similare tip teren liber ofertate la vanzare, ca atare aceasta
abordare este utilizata pentru determinarea valorii terenului considerat liber de constructii.

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}
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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 |a o rata de baza deflatata, |a care se adauga prime de risc
aferente investitiei.

Rata de capitalizare a fost calculata ca raport intre valoarea de oferta pentru inchiriere spatiu
comercial/luna x nr de luni/an din care au fost scazute cheltuielile directe si indirecte si raportata
valoarea ramasa la valoarea de vanzare ofertata.

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.Inparticular,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.

Valoarea medie a chiriilor pentru spatii similare in zona mediana este de 5-7 eur/mp, incadrata de
marginile 3 - 9 eur/mp. Rata de capitalizare determinata de evaluator pe baza proprietatilor similare
ofertate la vanzare /inchiriere este de 10.5% in conditiile unei rate de neocupare de 15% (1-1,5 luni/an) si
cheltuieli aferente proprietarului de 150 eur/an.

9SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare
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Suprafata de calcul pentru abordarea prin venit este de cca 33 mp suprafata utila, corespunzator
documentelor puse la dispozitie de catre proprietar si calculului realizat de evaluator pentru spatiul
alcatuit din cabinet consultatii amplasat in cladirea dispensarului.

Valoarea determinata prin abordarea prin venit a fost considerata relevanta pentru determinarea
valorii de piata.

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 a fost evaluat, acesta face obiectul Raportului de evaluare.

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.Deprecierea ia in considerare starea fizica, utilitatea functionala si economica a proprietatii
imobiliare subiect, in comparatie cu echivalentul sau modern.

mSEV 230 — Drepturi asupra proprietatii
imobiliare
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Deprecierea constructiilor se poate estima prin trei metode generale:
1. Metoda preluarii de pe piata imobiliara
2. Metoda varsta-durata de viata
3. 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 aflat in stare satisfacatoare,cu varsta de 25 de
ani.

- 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).A fost identificata depreciere externa de 19%.

4.5. REZULTATELE OBTINUTE IN URMA APLICARII ABORDARILOR

Abordarea prin piata Abordarea prin venit Abordarea prin cost
Leifrva Lei fTVA Lei fTVA
. | 4383 4450
4.6. RISCURI

Nu este cazul.

11 Brepturi asupra proprietatii imobiliare, par.22, 23 si 24
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5. CONCLUZIA ASUPRA VALORII SELECTATE
5.1. ANALIZA REZULTATELOR EVALUARII

In aplicarea abordarilor si metodelor pentru estimarea valorii DE PIATA, in scopul inregistrarii in situatiile
financiar-contabile, au fost utilizate date de intrare obtinute din cataloage de specialitate. In abordarea
prin cost s-a determinat costul si deprecierea aferente unui activ cu acceasi utilitate, prin intermediul
analizei costuluide inlocuire si a deprecierii specifice. Valoarea terenului a fost determinata utilizand
abordarea prin piata metoda comparatiei vanzarilor.

Pentru a selecta valoarea justa cea mai adecvata, s-au analizat atat datele de intrare cat si situatiile
identificate pe piata specifica. Rezultatele obtinute prin aplicarea abordarii prin costpentru constructiisi
aabordarii prin piata pentru teren s-au bazat pe date suficiente si relevante.

5.2. CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Disponibilitatea datelor si situatiile de pe piata specifica prezentate in raport, au condus la faptul ca
abordarea prin cost si abordarea prin piatasunt relevante si adecvate pentru estimarea valorii DE PIATA
a proprietatii subiect, raportat la scopul evaluarii — determinarea valorii DE PIATA conform solicitarii
beneficiarului.

Abordarea prin cost FTVA 111.258 lei

Abordarea prin venit FTVA 109.566 lei

Valoare redeventa din

concesiune/an AR a1 ETA

corespunzator abordarii

prin venit
VIERULAURENTIU-EMIL CEAROM EVALUARI SRL
EVALUATOR AUTORIZAT EPI, EBM MEMBRU CORPORATIV ANEVAR,

: AUT. 0705/2026
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5.3. MENTIUNI TRANZITORII

5.3.1.

5.3.2.

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, la 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

AnexaNr.3 - Fotografii
Anexa Nr.4 - Acte
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Anexa Nr. 1 - Estimarea valorii
Estimarea valorii prin cost pentru determinarea valorii constructiei

Cost de inlocuire brut si net

Calcul depreciere externa

‘ Crt Denumire
| 3 Pret gferta proprietate similara
b Ajustare pentru negociera {%)
© Pret oferta negociat {1 x{21-b)}

d Suprafata teren

e Vai&a:‘@ estimata pentru teren {estimata de evaluator}

f  Total valoare teren {d x e}

g Pret ofeérts ramass pentru constructii fe < 1)

h CIB constructie {estimat de evalualor)

i Su prafata desfasurata constructie

| Total CiB constructie (h x B}

k Depreciers fizica {estimata de evaluator folosind durata de viataj

1 Depreciere functionals

m  CIB depreciat fizic si functional {j x (1-k} x {1-)))

n Depraciere externa :_Em;g,??m;]
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Determinarea valorii terenului prin abordarea prin piata - valoarea terenului a fost considerata ce a
intregului imobil, ulterior a fost realizata alocarea valorica pentru suprafata de 76,6 mp aferent subiect.
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Pret oferta €
Suprafata- m?
Pret oferta £/m?

Ajustare pentru negociere

Valoarea ajustare

Explicatie ajustare

Drept de proprietate
Ajustare

Valoarea ajustare
Pretajustat

Explicatie ajustare
Conditii de finantare
Ajustare

Valoarea ajustare
Pret ajustat
Explicatie ajustare
Conditii de vanzare
Ajustare

Valoarea ajustare
Pret ajustat
Explicatie ajustare
Conditii de piata
Ajustare

Valoarea ajustare

Explicatie ajustare

Localizare

Ajustare
Valoarea ajustare

Explicatie ajustare

Acces/ Vizibilitate

Ajustare
Valoarea ajustare
Explicatie ajustare
Utilizare
Ajustare
Valoarea ajustare

Explicatie ajustare

Incadrare/ Indicatori
urbanistici

Ajustare

Valoarea ajustare

Explicatie ajustare

parabila 3

30.000 19.000 T

489,00 268,00 330,00 700,00
112 58 50
-25% -10% -10%
-28 -6 -5

In urma discutiilor telefonice coroborat cu analiza de piata a fost
considerata o marja de negociere de 10% - 25% .Proprietatile

comparabile ofertate la vanzare au fost urmarite la ofertare de evaluator
in ultimele 24 de luni, fara tranzactii efective.

B4

deplin similar similar similar
0% 0% 0%
0,00 0,00 0,00
84,0 51,8 45,0
Nu au fostintroduse ajustari
la piata similar deplin deplin
0% 0% 0%
0,0 0,0 0,0
84 52 45
Nu au fost introduse ajustari
cash similar similar similar
0% 0% 0%
0,0 0,0 0,0
84 52 45
Nu au fostintroduse ajustari
oct.26 oct.26 oct.26 oct.26
0% 0% 0%
0,0 0,0 0,0

Nu au fost introduse ajustari

lerusalim 3000 / median

13

Sunt necesare ajustari pentru localizare. Analiza de piata indica o
ajustare negativa de 25% pentru proprietati cu amplasare centrala si
ajustare 15% pentru proprietati periferice, determinata pe baza
interviului direct cu agentii imobiliari.

inf/inf

bun/inf f bunfinf bun/inf

.,0 0

Nu sunt necesare ajustari

curti constructii rezidential

rezidential/comercial comercial rezidential /comercial
0,00% 0,00% C,00%
0 0 0

Nu sunt necesare ajustari.

CUT=1mpADC/mp P+1+M,

POT=35%

Similar Similar Similar
0,0% 0,0% 0,0%
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.
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Deschidere 25 10 12 20

pracentul laturilor 1,28 0,37 0,44 0,57
Ajustare 0% 0% 0%
Valcarea ajustare 0 0 0
Explicatie ajustare Nu sunt necesare ajustari pentru acces

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

Suprafata 489 4 268 330 700
Ajustare 0% 0% 10%

Valoarea ajustare 0 0
Au fost introduse ajustari comp 3 pentru piata neatractiva, marja de
negociere diminuata cca 10%

Explicatie ajustare

Alte ajustari forma regulata regulata regulata regulata
Ajustare 0,00% 0,00% 0,00%
Valoarea ajustare 0 0 0
Explicatie ajustare Nu sunt necesare ajustari

Ajustare neta -13 13
-15% 25% 35%
ajustare bruta 12,59 12,95 1575

Euro Lei

Valoare adoptata 71 381
Valoare teren 34.896 186.509
rotunjitla 34.896 187.000
3 2 2
Curs Euro 5,3447

-14,87%

Evaluatorul a consideratintervalul devalori (61 E/mp la 71 E/mp) si a dat cea mai mare importanta comparabilei care a necesitat
minimul de ajustari. Pretul de vanzare ajustat al proprietatii comparabile 1 a indicat ca valoarea acesteia este 71 euro/mp. In
concluzie, valoarea proprietatii subiect este estimata la 187.000 lei.
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Determinarea valorii prin abordarea prin venit

Chirie (€} ' : S ) T
Spatiu / utilizare suprafata utila € e o % ! Maloare
: unitara lunara anuala i i €
... 1 spatiu cab med : 3245 1,00 227 2726 Ratadeneccupare . 1500% 409
2 IEER i T O ... 0 lImpozitpeproprietate. 1,30% 245
SR G R 0 e Asigurerecladini  : 050%. 40
4 ' 0 0 .
Cheltuieli aferente
5 0 __proprietarului 5,50% 150
.. Venituri din chirii 7,00 227, Coswricumulate = 3 844
A i .,\;'enit. brut diin in:rJ't_Irieil:e_ Sl ‘ Costurl t_@tale 844
Al. Venit brut efectiv
ic. Venit n_ef din inchirle-;él. S R T T A AP T o F 3 1.882
i Eﬁat‘aiaggaip{tia:tiiére : - mm S R S O RALRET: ey : i v
£ Voomedepata : o
F.  Elemente aditionale care afecteaza Earea .
LN \aloar t ta proprietate

redeventa lunara -

Calcul rata de capitalizare

2 spcom s25bn &saed CTzoow
iR B.00 (=3 2.
g i o D508
e i o
s b o o | Cheltafpropr
532,007 31,00 52904 1 cCostari curmuiat
A, Verstnrut dininchiriers 68.504 | Costuri tokale
AL, Venit brut efectiv T 50.636
Wenit net din inchirlere
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A Venituri ; B.  Costuri si cheltuieli

Spatiu / util suprafata . Chirte (5} % Valoare
unitara lunara anuala €
1 sp com 2.159,00 5,50 11.875 65.310 Rata de neocupare 15,00% 21.374
2 0,00 0,00 0 0 Impozit pe proprietate 1,30% 25.260
3 0 0 Asigurare cladiri 0,50% 600
4 0 0
5 0 0 Chelt af propr 2,00% 2.422
Venituridin  2.155,00 5,50 11.875 142.494 Costuri cumulate 49.657
1A Venit brut din inchiriere 142.494 B. Costuri totale 49.657
A.l. Venit brut efectiv 121.120
C. Venit net din inchiriere 92.837
D Rata de capitalizare 9,2%
E Valoare de piata
G 1.014.614 €

Valoarea determinata prin abordarea prin venit este de 109.566 lei

CEAROM EVALUARI SRL
Sediu social: Galati, str. Egalitatii 7, bl. Lastun 28
CUL:40056744, J17/1521/2018, Tel: 0725623456, e-mail: cearomeval@yahoo.com




AnexaNr.2 - Proprietati comparabile
Comparabile utilizate pentru determinarea valorii terenului
Comp1l

https://www.storia.ro/rofoferta/teren-intravilan-2220-mp-soseaua-prieteniei-IDFulY

Teren intravilan 2220 mp , Soseaua Pristeniei

“., Eugen Stanciu

89 999 £ . i /Q\ | Happy Hows inobiiae

‘L_;‘)_.‘ Giurgiu, Glurgia | Ladrentiu Emil Viery

emTija.n@ateﬁBd@géhud.pcm_

Teren de vnzare . i ?455{3!_9}:;““” :
Teren intravilan 2220 mp de vanzare in municipiul Giurgiy, situat pe Soseausa
Prigténiai, 1a doar 2 km de autostrada si foarte aproape de granita cu

Bulgaria. Proprietatea se afla intr-o 2ona in dezvoltare, cu acces Tacil ia artera
principale si utilitati.

Terenul are o suprafata totala de 2220 mp st este incadrat in categoria de
folosinta curti-constructii, conform extrasului de plan cadastral s}
certificatulul de urbanism emis in funie 2024,

Conform certificatuiui de urbanism, terenul se afla in intravilanul municipiutui
Giurgiu si permite constructia de locuinte individuale sau colective, spatii
comerciale, servicii, birouri, restaurante, pensiuni, activitati recreative si alte
functiuni compatibile. Se admite un regim de inaltime de panala P 4 etaje, un
procent maxim de ocupare a terenului (POT) de 50% si un coeficient de
utilizare a terenului (CUT) de 1,5,

Zona beneficiaza de retele edilitare pentru apa, canalizare, gaze sl energie
slectrica, cu acces direct Ia drum public. Terenul este drept, cu forma
requlata, ideal pentru dezvoltare rezidentiala sau investitie imobiliara,

Proprietatea este intabulata, fara sarcini, cu documentatie completa si
actualizata.

CEAROM EVALUARI SRL
Sediu social: Galati, str. Egalitatii 7, bl. Lastun 28
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https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-de-vanzare-giurgiu-negru-voda-1DAUuy

: [B] roateimaginiie {2}

Teren de vanzare Glurgiu Negru-Yoda Victor Mitu

55 € Q&fm? ;\D\  OTEETLINIG

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

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



Comp 3

Postat 3t aplie 2005 (:? oot teci Brstied
se aplicd In cazul achizitl
Vand teren 1000mp Soseaua Bucuresti. Arth ok reike "5

62 900 € Pretul @ negociabil

| 7] sromoveazA {7 REACTUALIZEAZA

Persoana fizica { Suprafsta wtila:1 000 m*

DESCRIERE

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

Detalii suplimentare:

« Suprafata: 1000 mp, deschiders 2Im

= Pret: 62900 € negociabil

= Utilitati: Apa. canal, gaze

= Locatie: LAnga drum principal, In zona cu acces rapid la centrul orasulul

Comp 2

hitps://www.storia.ro/ro/oferta/vand-teren-intravilan-constructii-IDALJF

Vand teven intravilan constructhii T

E 50£€ oenr . fg:g‘% ! & omowmases

Nilae®
Q‘ Glurgly, Gluigiu Ry

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,
magazrine alimentars, supermarketur,

CEAROM EVALUARI SRL
" Sediu social: Galati, str. Egalitatii 7, bl. Lastun 28
E CUTL:40056744, T17/1521/2018, Tel: 0725623456, e-mail: cearomeval@yahoo.com




A

https://www.publi24.ro/anunturifimobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-
intravilan/anunt/teren/78086472796a6a55.himi? gi=1*1n50mlo* up*MQ..&gclid=CiOKCQiwiMmwBh
DmARIsABeQ7xReabcCYk3XMCAdaPabAoh1GUECANMNTEE2ZNyAICcKrssiSAgagFYaAsyLEALw wcB

N .
Teren 20000 EUR
¥ Giuroiy, Glurgin ¥ Vezi pe hatid Valahif dirn $051270025 52131 PN
Specificatii

Suprafata terenului 266 me
Descriere Contacteazd vanzdtorul
Teren intravilan in oras Giurgiu, judetul Giurgiu, sirada Toporasi nr. 16 cu cadasiiy, guniz. ma izii&r&zm};ﬁ;é s;xtiax.sal ok
- - % mne saira Mai aste
intabulare, 268 mp. Deschidere 10 mp. . suprafata folala: 268 RHHICRVL 2 E5tE valabilay

Comparabile utilizate in studiul de piata
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
intravilan-giurgiu-str-

paltinului/81022fd52f2671h11427ih78g758f832.htm!? gl=1*152Ifyi* up*MQ..* gs*MQ.. &gclid=ClwKCA|
w -3GBhAYEIwWAhOfUHIT4bis)gaustEetth-X86kAGO|NxSbhyz3D7TBhibZpzA90517YRoCUs0QAVD BwE

CEAROM EVALUARI SRL
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Teren intravilan Giurgiu str. Paltinului 27 000 EuR
negociakbil

F Ghugn, Giirghe 9 ez pe haoa Welatil dive 1071372025 10:00.26: A0

. Alex Geo

Meizl roote snunfurils

Contacteaz& vanzatorul

Bund, mia irMereseaza oferia
dumneavoasird. Mat este valabild

Caractere tamase 2939

W Adoogs hgier ¥

Distribuie anuntul pe

Suprafata terenulai 635 M~

Front stradal 14

Numar fronturi 1

Latime drum acces &

Destinatie De vacania, Rezidential

Utilitati generale Apa, Canalizare, Curent, Gaz

Alte caracteristici Acces auto, Teren imprejmuit
Jescriere

eren infravilan Giurgiu str. Paltinului, Suprafata din acte 525mp, din masuratori
i35mp, deschidere 14mi la strada; terenul este liber, plan, imprejmuit cu gard din
Hasa metalica, tevi metalice, porti metalice. Pe teren se afla doua containere
netalice fara pereti (pentru eventuala constructie) si 8 porni fructiferi in partea din
pate.

Comparabile utilizate pentru studiu de piata —abordarea prin venit

CEAROM EVALUARI SRL
Sediu social: Galati, str. Egalitatii 7, bl. Lastun 28
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https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-comercial-de-inchiriat-giurgiu-central-60-240511355

Spatiu comercial central - de inchiriat 390 € v
&) Carttral Ciurgiu - Vez: Hartd L

Administrator
VPRI REALESTATE

Spatiu comercial central - de Inchiriat TS E o ung
i 48.750 € /s
: Administrator .
P REALESTAIRIRG,

Trimite Hinkul unui pricten pe:

Spatiu comercial central - de Inchiriat

Vi Real Estate Romania va propune spre inchiriers un spatiu comercial situat central, [8nga pista principald. Propriotatesa

digpune de 2 camere, baie sl grading. va asteptam pentru vizionare
mai muite detals la numdrul de teleton 0763615813 :

Cie 19543

Specificatii

Banunt: XETINA000 Acguaizatin: 0463 2054

Tip imobil: Spatiustradsl N iocuri parcare: 2

Suprafata utiid sl 3 30 mp Stadiu c_‘onazz'u'c-tj&t Exjgts

Regiminditime: B+iE  An aﬁnnﬁltn.m;i&e 1890 {Exists)
Destinatie recomandats: ' Spatiustradal

UTILITATI GENERALE COMISION

Apa negociabil

Canalizare

Curent

CEAROM EVALUARI SRL
Sediu social: Galati, str. Egalitatii 7, bl. Lastun 28
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https://www.olx.ro/d/oferta/de-vanzare-inchiriere-spatiu-comercial-600-mp-1DhRiaA.html

oy Demetrius
PeOLX i martie 2003
Activ pe 12s=prembrie 2024

l T, 676 562 0370

> Ml muits sauncur ale acestul v

LOCALITATE

Giurgiu,
Gilurgiu

la 258km detine

[
€

DREPTURILE CONSURATORIOR

Acest anunt a fost pubiicat de citre un

FARrE iy A | & Ca unmang, legile fiving dreptliile pom

s& aplicd In canal achizisior pe cars Ja f

De vanzare / inchiriere spatiu comercial 600 mp Arati mal mutte "\

650 000 € s

CEAROM EVALUARI SRL
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Analiza piata - Calcul rata de capitalizare

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

pRIVAT (D)

r

U, 076 434 76N

A PRI SN 8i6 s30ul VA

LOCALITATE

@ Siwgiu,

Silarizh 2 @

DREPTURILE CONSUMATORROR

Acert anuni & toxt pubdicat de <Stre un v

Pt 23 sebretaie 2072 <@

Vand/inchiriez 2 spatii comerciale

11 € Pretul & negociabd

{3 eromoveazA  {F REacCTuAliZeazh

T b R R A T IR |
. 'i— Supestrea utita: 432

TRMNELS ¢ FRIOTET ¢ 18 4 UB INCEBEY 7 SPOTE 08 MOTIMEE § JRENLY Comasca

Inchiriez spatiu comercial 336mp 1EUR 9 Terion vata
0 EUR/m?

S.C.LUCI SIIULIS.RL.

Vazi toate drinturiie

0724585119

— T

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

Evaluatorul a considerat concludenta rata de capitalizare prezentata de DARIAN DRS in revista
“Valoarea oriunde este ea”.

CEAROM EVALUARI SRL
Sediu social: Galati, str. Egalitatii 7, bl. Lastun 28§
CUI:40056744, 117/1521/2018, Tel: 0725623456, e-mail: cearomeval@yahoo.com




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

11269962cq src=google ads&cg cmp=20571238706&cqg term=&cqg plac=&cqg net=g&cq plt=gp&gad s
ource=1&gclid=Cj0KCQjw60i4BhD1ARIsAL6pox24ustdcim51PI02Uicle0Wz70WIjI2B6ImwKUhctR6ZREZKF
wkanYaAoz EALw wcB

Spatiu comercial Giurgiu B74.272<

Cerytrot, A

e - Vo Hertd

mml Bﬂacu
Ot BRA
L omwuE

TROBERTYSERICHS

3

Talshook  ae

Activaty nostticiriiescdm: Sentrucsie
i Nl s tuslizen: do srnietass

L Asthat )

DE‘SCHQYE Case Prefabricate teftine
‘Bpotiu comercial Glurgiu
Case préfabricsie Deschidedi >

i ek iy 8t

Proprietetos 2ste compuss dintr o gonstructio cuun regins G2 maiting

& e 480 mp. In cota el inobila 8 Mut

Pt pentru care mobilul beneficiaza

zariav GRE 012024

Tip imobik Ciladire de birouri  Hegim indattims P+2E
Suprafais utils totala: ZOIS mp Anconstruche: 1994
Etaj Demiscl 7 2 Oestnatie recomandatsd Clactire de birouri

Alte agetalil:

Proprieiates e SORNEHISE IEr - O CONSriatie ou un regen damattime B+ 25, avand « finatia de secihuadmanistratnd $i
terenul GESrENT SCestels In supratata de 480 mip, i oota Indiviza. Imebiii e i Zona cernvtrals a Mun., Glurgia,
subzons Fiata Mare, str. Visd Tepes. fapt pantru care mohiiu beneficiaZza de o iz be: Torarte buna.

Clasa energetica C
Consurnul snuatspecific ds anargie (kWhimzan) 263
trwdice die somisit aormvalentio? (kgCo2imBan) 125

Supratats construita 2457 rmp
N mcaperic 20
Utiitat - Utiiitat: generale (Telafon)

pretvanzare: B74272
monaedavanzare: EUR
pretvanzarerng: 434 31
monedavanraremp: EUR

CEAROM EVALUARI SRL
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Direct proprietar, inchirez cladire comerciala compusa din parter inalt cu 8 camere in suprafata de 175 mp
utili si demisol compus din 4 camere+dependinte in suprafata de 64mp wtili si curte proprie in suprafata de
165 mp. Cladirea are 5 cal de acces: din bulevard, de pe lateral si din spate. S5& inchiriaza integral la pretul de

8eudro/mp sau partial la un sl pret.

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

Zoist 28 septembic 2024

L
{4

Y

inchiriez/Vind,Spatiu Comercial,Ultracentral,la Strada

5 € Pretul & negociabil

CEAROM EVALUARI SRL
Sediu social: Galati, str. Egalitatii 7, bl. Lastun 28
CUL:40056744, J17/1521/2018, Tel: 0725623456, e-mail: cearomeval@yahoo.com

2RIVAT (1)

o Constantin

& Pe L% dinmal 20¥7

Activ pe 04 oCtornirie 2024

Q, 077 383 0422

Mal rouitd anuniiel ais acesid vanzst

LOCALITATE
@ Giurgiu,
Giurgiy

2 235K de line

DREPTURILE CONSUMATORAOR

Acest anunt 3 105t publicas de catre un vl

Arata mal multe.

Piglicitats




-PROPRIETAR ofer spre Vinzare/inchiriere o cladire comerciald P+3E situatd in zona zero a Municipiului
Giurgiu,mai exact Bulevardul Bucurestinr33-35 si Cantonulul nr7-9.

“mobilul este nou, constrult in anul 2012,pe cadre beton [ceeea ce permite ofice recompartimentare
necesard]indltimea parterulul este de 4-Tmjar incélzirea cladiril este asiqurata de 2 centrale termice pe ga
{cate una la 2 nivele]. Sisternul constructiv permite o functionare independenta pe fiecare niveltrel scdri de
acees infrastructurd pantn doud Bffuri{pentru persoane pe fatd si mards in spate] acces parcare g
aprovizionare,prin strada Cantonuluinr.7-9 pavajul cu mozaic balcoans terase cca 1200mp delimitarea
propritati cu Tuya ¢i gard.

-Suprafata construita totald este de 4000mp {amprets [z sol =1400mplieren cea 2000mp.

-Cladires se pretezd la orice activitate,
-inchiriere Seur/mp,Vinzare 500eur/mp.

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

IDnwOO.him!? gl=1*plwhl7* gcl aw*RONMLIE3MjcdNTgxMDAuQ20owSCNRanczdk82QmhDcUFSSXNBRY
dibGNDbiRMWHYOSHBOb3cAMDZfUUZNN|{BVbVAFRmMOwWX1JkSGc1Qkd3UGtjYk50RUINemtpUjRkNGFBcG9
ORUFMd193Y0L* gecl au*MTQOOTESNTc40S4xNzI3NjgwMTez* ga*MzgwNDIvODYzLIE3Mic2ODAXODM.
* ga NK3K3T1FI'5*MTC\(ODI4MDYXMC4XMi4xi.iE3MingDA4MDguMC4WLiA.

Actualizat 29.09 2024
Fublicat: 26.05.2021

< Foasdt ba 3sts S Plsiipute TP Salusazd

Agrdrol Qrecu
WFE ceved B, aogeiiig
Ty, OFZIOZA AR

P
Eomaiv

AR P de toetainnd

Babik nterssat (5} de Bous
whiizare sias vios 58 faco
Aupreprt du inleres raupir
DAL Lt E o] :

o cxwein sin ey
seamk Nl

Toimbte o]

SSlacire gebirour Gidrgiu Fairtic et S i
1070 OO0 €  sveem . WP CGreen—
£ siurgiv, Siurgiv e : =

Spativ comercial de viinzare

Sl adesaar
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Exai: partes
stinaiis proprietatil; Exiroasrd
Tip cliddirs: clacire ce Dirour

Starg:

Tip propriestaie: propriotate utilizata

Tip vanziton agentis

Caracteristict R

Descriere

Cladgire de birour 8 + B+ 2F |, 1997, svang o supraiata construila la sol de 7583 me st suprafats utils totala de
2,159 mp. Terenul aforent cladini oste oe 893 mo 12 care se mai adauga o suprafata de 423 mp, concesionata
de iz primarie. Cladirea are propriul sistem de incalzire, doua centrale termice gaz, aer conditionat 5
supraveghers video. Dispune de toate utifitatile zonet (apa. canalizare, slectricitate, gaze naturalal

fmobilul sste situat In centrul Municipislul Glurgio pe St Vasile Alecsandii zona rezidentiala si
administrativa, intr-un petimetru delirmitat de Strada Vasitle Algcsandri, Strada Salciel st Bud Bucurestila
apraxirnativ 300 m de Primaria Glurgiy, avand ca vecinatati Piats Mare.

i

hitps://www.olx.ro/d/oferta/vand-inchiriez-2-spatii-comerciale-iDhwR1u.htmi

PRIVAT {1}
ﬁ ion729514
PO CHX i

bsies B24

[ U, ©76 434 7011

i Fite anuniss ale scastul var

LOCALITATE

© Giurgit,
Glurgis

DREPTURRE CONSUMATORILOR

Acest amat s o5t publicat do CAo wy v

Forer 25 septermtes A4 (?

Ca unmars; feolie pilving drepaariie
55 IpAc IvuaLul achiziE

vand/inchiriez 2 spatii comerciale Arata mat ke N/

}‘ € Protut & negociabil

] eromoveazd (7 ssacruauzeazd

Beysoans fizica % i Wanzaredinchilers: Vanzw;wl i Supratata utta: 432 m=v }
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Vand sau inchiriez 2 spatii comerciale n giurgiu , sos Bucuresti (vis a vis de parcul Mihai Viteazul | unu.din
spatii este amenajat 3 sala de fithess afacere Ia cheie [cu toatd aparatura necesara | Ia demisol cu vestiare
sauna grupuri sanitare , 432 mp si cu posibilitate de extindere terasa aprox 300 mp , cel de-al 2 lea spatiu
are 90 mp cu toate utilitatile si grup sanitar , este renovat modern impartit in 3 camere posibilitate
deschidere clinica medicala birouri gtc

Pentru vanzare accept unels variante imobiliare In giurgiu sau Bucuresti sau variante auto

https://www.olx.ro/d/oferta/spatiu-comercial-1DinJmr.html

U, 072 674 1618

hal miulte anunTsi ale acestil w

LOCALITATE

@©® Giwagiu, .
Giirglu

la 235km da tins = i

kA
000 e
DREPTURILE CONSUMATORILOR
Acest anun{ a fost publicat de catre un
Foctat 07 sepiorrfie 2024 Q? Ca urmarg, leglie priving drepturiie con

se aplicd tn cazul achizidiive pe care i1

Spatiu Comercial Arati mal mutte N/

88000 €

£1 eromoveazi () meaciualizeazai

| Persoans fizica ] r Supratata utls 35 £ l

DESCRIERE

Spatiu comezcial sup parter 95mp subso! 180mp-curent 380v
Acces din sos principala
Pret 88000 euro

Spatiu comercial 85 000 EUR
negociabil

¢ Gumiu, B § Ve pehads

. Bund, ma inftereseaza oferfa
. dumneavoasira. Mai esle valabia?

CEAROM EVALUARI SRL
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R

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

& ooang
" PeOLX din ssptembiie 2017
Activ 16 26 fulie 2024

‘ Q, 072 998 8253

sl multe snuntur ale acestul vars

LOCALITATE

@ Giurgiu,
Giurgls

ks 235k da tine

DREPTURILE CONSUMATORILOR

Acest anunt a fost publicat de catre un vi

Postat 10 septembtie 2024 Q? e —— o
se aplica in ¢azul achizithion pe care fe fad

T oo "

Inchiriere spatiu Arats mal e \/

e .-
[} eromoveazh (O REACTUALIZEAZA ¥ ChUTA
[ Persoana fizica '[ Suprafata Wi 108 ¢ | ZQNA

Spatiu de inchiriat cu o suprafatd de 100m patrati.poate fi utilizat pentru diferite activitiiti[comart, prestari
servicil etc.]
Spatiul are toate utilititile necesare .

Este situat stradal pe Bid Bucuresti, langa Kaufland .

4000 lei negociabil, 3500 lei pentru plata 3 luni in avans si contract 24 luni.

CEAROM EVALUARI SRL
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https://www.publi24.ro/anunturi/iu2zmobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-
comercial/anunt/spatiu-de-inchiriat/h4722d5i59d972g7eg748e964g92d71i.html

Spatiu de inchiriat SEUR

© Giurgin, Siwrnie ¢ Vezipe hadd Uil ol {8 40 T

Bund, mé intereseazd oferta
durnreavoashrd Mai esle valabila?

Ry Adaugs fiser 3_

Trimile

W Fhooferdh

5 Emustizan: 338

& Fapocmars

Maria

Vazitoale anurdodie

Specificafii

Suprafata utita 36, Do

Descriere

Inchiriez un spafiu pretabif pentiu o gama largd de activilall comerciale. prestar servici,
birou, efc.

 Emite facturi cu Oblio |
Spatiul are 2 intrdr, ceea.ce faciisazs accesut liveasilor si poti .

Exista posibiitate de parcare, stradal in fata spatioll. :
integrat genisl de simplu,

Locatie: Bulevardul 1907, Nr.72, Giurgiu Gratuit pe viata oy @-
Suprafala: 30 mp2 :

CEAROM EVALUARI SRL
Sediu social: Galati, str. Egalitatii 7, bl. Lastun 28
CUL40056744, J17/1521/2018, Tel: 0725623456, e-mail: cearomeval@yahoo.com




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

inchiriez spatiu ideal pentru birouri | 1 600 RON Wi
cabinet, showrcom. 0724541747

¢ Gurgu, Surpw ¥ Vel pe hand

Buna, ma inferesea=d oferta
danwieavoastra: Maiesie vala

% Aoaugl fisher 7

B Faofens

& Epushizhi 168

& Ravorieszs

Oreidin
. Telcfon validat

Veri taste antrtonl

A Distribuie anuntul pe
Specificatii | o
Suprafata utila 63 0me
Descriere

inchidaz spatiu ideal pentru birouri, cabinet, shovroom.

Vexi detalii Pe VAW roImimo.1a

Emite facturi cu
si poti '

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




Sl

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

comercial/anunt/spatiu-comercial-de-inchiriat/e01d1ifg680d72651di62793g6f6h482. html

Spatiu comercial de inchiriat 3000 RON

Specificotii

Supisfata ulila 100, 0 m”

Descriere
spaliu comercial stradal de inchiriat .

Bar, terasa , depozit, baje. 100 mp Momentan activeaza ca bar, posibil prefuare confracth
insd se pot face i alts activitds comerciale.

#dal multe detalii 1z telefon sau ia adresa mentionatd B-dul Ac Miron Hicolescu nr 1b.

3000 el luna

CEAROM EVALUARI SRL
Sediu social: Galati, str. Egalitatii 7, bl. Lastun 28
CUIL:40056744, J17/1521/2018, Tel: 0725623456, e-mail: cearomeval@yahoo.com

0761270537

Bund, ma intereseazs oferta
dumineavoasird. Mal esie valah

W impalinin: 224

A Sapodeazs

Elena Bongiol
% Telefon validat

eri toate anunturiie

Distribuie anuntul pe




T

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

ultracentral/1h322f18i6g9777ed2550gdf427d30ig.html

Inchiriez spatiu ultracentral : 350 EUR

0763615813

o heets

Bund. md intereseardofeita
cdumneaioastd, Mai esle valshiias

W F5ofens

a8 Vizusiizgd: bR

A Pagoctessl

Jeni

Ve tosie anunhmis

Distribuie anuntul pe

Specificafii ! o :-_ ; M

Suprafata utila 108, Om°

Descriere

Spatiu ultracentrat in spatele petil centrale st Cuza Voda Hr.2 renoval loate utilitatie
suprafaia fotala plus curde 150mp Liber de 121 seplembrie 2024 Pref 350euro luna Tel

Spatiu comercial central - de inchiriat 48.7?95; tand

Ceritral, Giurgiu - Veri Harg

De fapt cladirea are 70 mp, curtea 60 mp, valoare de inchiriere 5 eur/mp neg. toate utilitatile fara

incalzire

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




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

o Demetrius
Pe OLX dinmartie 2013
Activ 32 12 septembirie 2024

l U, 076 562 0370

> Mai multe-seidniur als acesiul v

LOCALITATE
@ Giurgiv, i

Glurgiu Ui o
by 258k te fine | ‘

RA
[ 4]

DREPTURILE CONSUMATORILOR

Acest anunt a fost publicat de catre un

Featat 02 octombne 2024 Q? Ca urmare, legiie wivind dreprurite comn

sa aplica in cazul achizitiior pe care e i

De vanzare / inchiriere spatiu comercial 600 mp Arata mat mute:

650 000 € _ esans

Spatiu comercial * DO PAPULCH
Giurgiu, s0s. Bucuresti nr. Ansamblu 15
Parter 420 mp

Etaj 180 mp

Teren 710 mp

Deschidere ia strada, 36 mi.

Posibilitate de extindere, suprastajare, etc. daci se renunia la terasa se pot amenaja 16 locuri de parcare.
Plata in rate direct prin proprietar fara comisicane, dobanzi
Acceptam si unele schimburi, variante!

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



www.imobiliare.ro/oferta/birou-de-inchiriat-giurgi

Spatiu comerci

tal. Giutgy e Hu

al 749,85 mp, GIURGIU 5.248 € 1wna
; PErapikng

3

Georgiana Anghelus
Divect Proptietar

Trimite mesal

Trimite linkul unui prieten pe:

£

Activeaza notificrile
pentru afila curent cu cele mai
noi anuntur imobiliare.

Sup. Utith { wnp. Utiti- Tip pop. Niy.

B 79.85mp [Eh ciadire debirousi = 2 Activeazs Notificar

Spatiu de birouri situat in Giurgiu, Str. Viad Tepes nr. 14. Spatiul este situat langa piata centrala a orasului, intr-o cladie
individuala, 1a parterul careia isi desfasoara activitatea Banca Comerciala Romana. Parcare: In Tata spatulul exista parcare
amenajata pe domeniul publie. Transport public: Autobuz

Structura Cladirii- Subsol + Parter + 2 Etaje.

Supratata disponibila totala 749,85 mp dispusa astfel: 271.50 mp Parter, 299.66 mp Etajsd 1, 178.68 mp Etajil 2,

Chiria pentru intregul spatiu: 7 Eurgfmp/iuneg :

https://www.imobi!iére.ro/oferta/spatiu-comerciaI—de—inchiriat—giurgiu-nord—est-SOm0—271210420

SPATIU COMERCIAL STRADAL, SE POATE COMPARTIMENTA INTRE 50 - 400 mp 350 ?;}m; funa
Hord-Est, Giurgiu - Vezi Harld T TAimpiiund

) Mihai Alexandru
ALSO impbiiareslso Q@

N 0768445569 |

Apalsariacum

Trimite mesaj

Trimite linkul unui prieten pe:

f © =

Fihooy | Wedenss TR

Spatiul de inchiriat se afla exact pe bulevardul principal al orasului
Este un spatiu generos dar se poate inchiria separat,

MINIM 50 MP cu intrare separata

Compartimentarea se poate realiza dupa nevoile fiecaruia ideal pentru
Farmacie, cafenea, magazin alimentar, cabinet medical, notariat, etc
La nevoie se ofera si acces prin spate pentru aprovizionare

Toaletele se pot amenala oriunde pe suprafata spatiu%xéé

CEAROM EVALUARI SRL
Sediu social: Galati, str. Egalitatii 7, bl. Lastun 28
CUIL:40056744, J17/1521/2018, Tel: 0725623456, e-mail: cearomeval@yahoo.com




https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-
comercial/anunt/spatiu-comercial/7f1d3ii5h6fh7fe52g7289Che6deghh6td. himl

Spatiu Comercial S00 EUR negociabil
9 EUR/m*

Ghugly, Ghugle ¥ Vezips hatd

Contacteard vénzdtorul

Bund, ma nlelescariolena .
- cumnpeavoustd. Mataste valabild?

Caractere ramase: 2933
% Adougd figier ¥

Distribuie anuntul pe

Specificatil

Suprafata utila 10047

Descriere
De inchiriat Spatiu Comercial suprafata 100mp grup social separat incalzire Centrala.
ID anunt 1627398672

¥ Yerl detalii pe romimogo

@ Vizyeolizari 634

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



hitps://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-
comercial/anunt/spatiu-comercial-de-inchiriat/h273fg251fg7755d1g7e473e9d7i2792.html|

Spatiu comercial de inchiriat 449 EUR © Telefon validat
6,41 EUR/m?

9 Giurgiy, Glurgiy § Vezi pe harld Yalabit din 05,10 2028 2045

Adi Barb

Vet 1oate arnuniuriie

Contacteazd vanzatorul
Buns. ma infereseaza ofera

dumneavoastfd. Mal este valabila¥

Caraciere rimase: 2839
% Adougd figier 7

Distribuie gnuntul pe

Suprafata utila 70 m2
Anul constructiei 1880
Descriere

Ofer spre inchiriere spatiu comercial stradal.

Localizare este Strada Argedava intersectie cu B-dul Bucuresti.

Spatiul este dotat cu aer conditionat, centrala termica proprie, rampa pentru persoane
cu dizabilitati. Suprafata totala 70mp

in trecut a fost farmacie umana.

CEAROM EVALUARI SRL
Sediu social: Galati, str. Egalitatii 7, bl. Lastun 28
CUIL:40056744, J17/1521/2018, Tel: 0725623456, e-mail: cearomeval@yahoo.com




https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-
comercial/anunt/spatiu-comercial/h95h7214168276g12f48d9803e044lie.html|

Spatiu comercial 700 EUR negociabil & ok

7 EUR/mM?

Giuglu, Glurgiu 9 M Valabil din 81 102026 17 16

i

Ceonstantin Petrescy
- Wezitoote anunturile

0766332465

Confacteazd vanzdtorul

Buna, ma intereseazs aferta
dumnsavoasira, Mat este valabiia?

Caractere ramase: 2939
% Adaugd figier ¥

Distribuie anuntul pe

Specificatii
Clasa energetica A
Supratata utila 130 P

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



Clasas energetica ~

Suprafata utlia 20 re?
Suprafatae construits 150 e
Anul constructici 2000
Nurnas aivelurd 1
Eoosezessd prasceares &
Moces stradal, inMtersects: anportanta
Dostinatie anteriocars Dar restanurant
Stare mobil icrcfes iz at
Structura reristenta Frckazrier
N nivelar] subleoramne 4
Suprafata plarfornms=a 5 503 et
Descriere

parterul locumted, se preteazas pl
restaurant

ey

alimaentara

cabinast moedical

sala jocuri copii si jocuri mecanice, biliard
pariuri sportive

Aaprozar

i https://homezz.ro/inchiriez-spatiu-comercial-giurgiu-4262065.html

inchiriez spatiu comercial Giurgiu Casa cartii P

PROPRETAR

Spatiu comercial de inchiriat, 120 m2, Glurgiu

528850

5 € 5 ratefonyerificat

@ Trinite mesaj
) Solicita vizionare

P saivesritafavotite

Galede Freo

Spedificatiisidescnend

Arngd i gl

©f O @&

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




Suprafatautila 120 m?

Stadiu constructie Finalizat

Tip vénzator Persoana fizica

inchiriez spatiu comercialin Giurgiu
Suprafata 120 mp

2 intrari

Accesparcare

Stradal

Tip imobil

Tiptranzaciie

Pozele din interior nu sunt actuale( culoarea pe pereti este griin prezent)

Data Eveniment Pret
02/10/2026 Revenit pe plata €5 12220%
24/02/2022 Revenl: pe platd £616 7%
21/05/2017 Actuatizat £ 6591
02/04/2017 Actualizat € 659.1
03/03/ 2077 Actualizat £ 6591
01/02/20%7 Actualizat € 6591
02/01/2017 Actualizat £ 659
05/12/2016 Actualizat € 659.
07/08/2016 Actualizat € 659.1
24/07/2016 Intrat pe plata £ 6591

Sursa

homezz.ro

rorrimo.ro

olxro

olx.ro

olgro

olx.ro

olx.ao

olxoro

albero

olx.re

Valoarea de 5,49 eur/mp este diminuata cu 10% - 5 eur/mp, evaluatorul considera marja de negociere

aferent chirie 10%

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

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



Anexa Nr. 3 - Fotografii

CEAROM EVALUARI SRL
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Anexa Nr. 4- Acte

CEAROM EVALUARI SRL
Sediu social: Galati, str. Egalitatii 7, bl. Lastun 28
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CONSHIUL LGQ;ZM AL SEUNICIPHHU GIURGIY
PRIMAR}& MUNICIBIULL) GIIRGIY

"‘-ii-&i'?&ﬂ etk i
faf Ol

a5 : e pogtal DEEGH
gt fag: GG G048, 21 4058

e-friif iﬁ‘ﬂd"l"iﬂ?ﬂ'ﬂﬂii ?hllg‘h?ﬁ

Primiiria Municipiului mm-gm sl pperator de date cu coracter personal
NR96. 7053009 2026

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

Strada Egalitiitii, Nr.7, Bl.Lastun, Et.4-5, Ap.28
Galagi

Avand in vedere Contractul de prestiri servicii nr.67.280/06.07,2026, va rugdm
53 procedati la intocmiréa Raportului de evaluare si Stedivlel de Oportunitate,
pentry determinares valorii de piatd prin identificarcs valorii minime de
tranzaciionare a proprietatilor simi!am: in scepul determindrii redeventel, pentru
concesionarea spatiului {cabinet media:-ah in suprafad utild de 32.45 mp., ceen ce i
corespunde o suprafath construitd din cJadire de 37,754 mp. {inclusiv partile de
wtilitate comund) si o cota indivizd din teren cu suprafata de 76.60 mp,, ce aparjine
domeniului privar al Municipiului Giurgiu. situat in Swrada ferusalim 3000, incinta
Dispensarului nr.3-9. pentru ¢ pericadda de 10 ani.

Mengiona faptul ¢a in prezent spaliul mai sus menjionat face obieclul i
contracl de congesiune ¢u valabilitate pani la data de 15.11.2026.

DIRECTIA PATRIMONIU

Director Executiv,
Cristinn TRAISTARE

INTOCMIT,
Mmrmd URCEA

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



"6" Oficih de Todnstry 5i Publicitate imobiliard GIURGIU
" Froul de Cadostey 3 Publicizate Imobikars Glugiu

P

ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
aanm PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 36341 Giurgiu

A. Partea |. Descrierea Irmobilulul

TEREN intraviian

Glurghy, Loe, Glurgiu, Str IERUSALIM 3000, Nr. 58

| Supeatata® (mp) Obsarvatli / Referinte

o gmnl. P Obsarvatil / Referinte

arglu, |i‘o: SGéurgw. 4 ;:arsmﬁza () m{ 365 mp. P{W'
T. e e

B, Partea Il. Proprietar! sl acte
’ln:crler! pmmn ia dreptul de proprietate §i alte dreptur! reale Raferinte

12021 sl i
Act Administratiy  ne, 296 (6 emis ge UL LOH ' -
Administrativ_ nr, 30376 a %ﬁ$wﬁ emis e mm&au mcsmwt,&m HE
}Sc nateazs m sub Al din Domeniu in AL AT :
fggmw Privat g Munigiphiul Giurgiu ]
: C. Partea lli. SARCINI ., :
ammymmmmﬂm,wwi de proprietate, dreptur] raale Referinte
¥ de garantie 3i sarcinl :
i WO SONT B

CEAROM EVALUARI SRL
Sediu social: Galati, str. Egalitatii 7, bl. Lastun 28
CUIL:40056744, J17/1521/2018, Tel: 0725623456, e-mail: cearomeval{@yahoo.com




Carte Funciard Nr. 36341 Comuna/Oras/Mymicipiu: Glurglu

Anexa Nr. 1 La Partea |
Nr cadastral peataty (i Dbservalii / Referinte
38341 489 T
* Suprafata wste determinals i planul de prolectis Steres 70,
DETALN LINIARE IMOBIL
é
1
i {1
‘ 1
4 §
o
'I
T
Wil
e
'
i
Parceld Kr. topo : Obsarvatii ] Refarinie
- - teren meimprglrlt
ot | Numie Destinabie | supead. (mp) ;"r}‘;@; Observatli £ Refecinte
i EaRSErUCE 5 en s0l509 mpl L :
ALl 3E341-C1 administrative si 369 Cu acta|fundatie haton, parati WE acoperis Lindsk
sorisl culturale
me Segmants :
m«u lungimilor segmenteior sunt obtinute din prolectie In plan.
Punet Lungime sagment
sthrglt o {m)
2. 2 15,343
2 4 £.768
3 & 2.768

CEAROM EVALUARI SRL

Sediu social: Galati, str, Egalitatii 7, bl. Lastun 28
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; Carte Funciard Nr, 35341 Comuna/OragiMunitinie: Glurgle
Lunglme segment

Puncti  Punctl

Inceput  sfanit = {m)
i 5 11.919
e &l 2655
[ 7 8415
7 a 2434
§i 9 1,735
9 10 11.055
10 EEl 14,498
| < 12 8,868
| 12 13 1,589
| 13 14 5701
14 45 3097
15 16 - 18
16 17 0,041
17 i 834

& [Gngimlie segmentaior sust d

: plana e protectie Steren 7 § sunt rotuniiie ia 1 millmetne.
mmmmmwmmmwmmmmﬁmn:m

crrﬂfic 3 prezentul extras corespuride cu pozililte in vigoare din cartea fundiara originald, pastrats de acest
Prezantul extras de carte tuncisrd este valabil la autentificares de ctre notarul public 3 actslor juridice prie
care e sting dreptutile reale precum §i pentru dezbaterea succasiunifor, iar informatiile prerentate sunt
susceptibile de orice madificars, (n conditite legi. i _

.3 sehitat tanful de O RON, -, pentry serviciul de publicitate imobifiark cu codulnr. 251F, 241.

{ata solufiondn, Asistant Registratog, Referest, .
25-09-2026 Mihzi-Theador Mﬁﬂﬂ&“
Data gilberdril,

i L “Iparata §i sem Traralis ¢ sernalunar

Acest document se libereaz gratult pentru proprietard] imobilelor, Pentru aitl soficitanti, costul
w este de 25 de lel la ghigeu, respectiv 20 de iel dacl este obtinut onfine prin platforma
| u anrnl.en
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