ROMANIA

Judetul GIURGIU
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU

HOTARARE

privind concesionarea prin licitatie publica a unui spatiu, identificat cu numar
cadastral 36341 — C1-Ul1, apartinind domeniului public al Municipiului Giurgiu,
situat in incinta Dispensarului nr.5-9, strada Ierusalim 3000

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU
intrunit in sedinta ordinara,

Avand in vedere:

- referatul de aprobare al Primarului Municipiului Giurgiu, inregistrat la
nr.63.688/13.07.2023;

- raportul de specialitate al Directiei Patrimoniu - Compartimentul Urmarire,
Executare Contracte, inregistrat la nr.65.173/19.07.2023;

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

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

- cererea domnului Dinu Mihnea Petrut, in calitate de administrator al societatii
4 M PLUS MEDICAL S.R.L., inregistratd la Primaria Municipiului Giurgiu sub
nr.60.874/04.07.2023;

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

- prevederile art.108, art.297, alin.(1), lit.,b", art.302-303, art.308-309 si art.312
din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr.57/2019 privind Codul Administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare, prevederile art.466, alin.(8), art.467, alin.(5) din
Legea nr.227/2015 Codul Fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare, prevederile
Ordonantei Guvernului nr.124/1998, privind organizarea si functionarea cabinetelor
medicale, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare gi prevederile art.4,
alin.(1) si (3) din Hotararea Guvernului nr.884/2004, 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 Urgenta a Guvernului nr.57/2019 privind Codul
Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba concesionarea unui spatiu situat in incinta Dispensarului nr.5-9
din strada lerusalim 3000, in suprafata utila de 55,47 mp., cota parte comuna in
suprafata de 27,706 mp., (partile de utilitate comuna) si teren aferent in suprafata de
110,315 mp., identificat cu numar cadastral 36341 — C1-U1, apartinand domeniului
public al Municipiului Giurgiu, identificat cu Carte funciara nr.36341.
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Art.2. Se aproba Studiul de oportunitate privind concesionarea unui spatiu situat
in incinta Dispensarului nr.5-9 din strada lerusalim 3000, in suprafata utila de 55,47
mp., cota parte comuna in suprafata de 27,706 mp., (partile de utilitate comuna) si
teren aferent in suprafata de 110,315 mp., identificat cu numar cadastral 36341 —
C1-U1, apartindnd domeniului public al Municipiului Giurgiu, identificat cu Carte
funciara nr.3634, conform anexei 1.

Art.3. Se aproba Raportul de evaluare intocmit de Justconta Business S.R.L.,
inregistrat la Primaria Municipiului Giurgiu sub nr.63.629/13.07.2023, privind
concesionarea unui spatiu situat in incinta Dispensarului nr.5-9 din strada lerusalim
3000, in suprafata utila de 55,47 mp., cota parte comuna in suprafata de 27,706 mp.,
(partile de utilitate comuna) si teren aferent in suprafata de 110,315 mp., identificat
cu numar cadastral 36341 — C1-U1, apartinand domeniului public al Municipiului
Giurgiu, identificat cu Carte funciara nr.3634, conform anexei 2.

Art.4. Redeventa minima valorica a concesiunii va avea o valoare de pornire la
licitatie de 1.600 Euro/an, care se va plati trimestrial, la cursul BNR din ziua platii, de
la data semnarii contractului de concesiune, pe toata perioada derularii acestuia.

Art.5. Procedura de concesiune este licitatie publica, iar durata concesiunii va fi
de 25 ani.

Art.6. Se aproba documentatia de atribuire in vederea concesionarii prin licitatie
publica a spatiului situat in incinta Dispensarului nr.5-9 din strada lerusalim 3000, in
suprafata utila de 55,47 mp., cota parte comuna in suprafatd de 27,706 mp., (partile
de utilitate comuna) si teren aferent in suprafata de 110,315 mp., identificat cu numar
cadastral 36341 — C1-U1, apartindnd domeniului public al Municipiului Giurgiu,
identificat cu Carte funciara nr.3634, conform anexei 3.

Art.7. Anexele 1, 2 si 3 fac parte integranta din prezenta hotarare.

Art.8. Contractul de concesiune va fi inregistrat in Cartea funciara prin grija
concesionarului.

Art.9. Se imputerniceste Primarul Municipiului Giurgiu sa semneze contractul de
concesiune.

Art.10. Prezenta hotarare se va comunica Institutiei Prefectului - Judetul Giurgiu,
in vederea exercitarii controlului cu privire la legalitate, Primarului Municipiului
Giurgiu, Directiei Patrimoniu - Compartimentul Urmarire, Executare Contracte,
Biroului Autorizatii si Documentatii de Urbanism, din cadrul Aparatului de specialitate
al Primarului Municipiului Giurgiu si Directiei de Impozite si Taxe Locale Giurgiu.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR GENERAL,
Daut loan - Adrian Baiceanu Liliana

Giurgiu, 27 iulie 2023
Nr. 203

Adoptata cu un numar de voturi pentru, voturi impotriva si abfineri,

din totalul de consilieri prezenti
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STUDIU DE OPORTUNITATE

Privind initierea procedurii de concesionare a unui imobil proprietate publica a orasului
Giurgiu, in suprafata de 55.47 mp si teren aferent conta indiviza in suprafata de
110.31 situata in orasul Giurgiu, Strada Ierusalim nr 5-9

Beneficiar: Primaria Municipiului Giurgiu

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

Date generale

Capitolul I.Descrierea si identificarea terenului care face obiectul concesiunii

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

Capitolul III. Nivelul minim al redeventei

Capitolul IV, Procedura utilizatd pentru atribuirea contractului de concesiune si justificarea alegerif
procedurii

Capitolul V. Durata estimata a concesiunii

Capitolul VI. Termenele previzibile pentru realizarea procedurii de concesionare

Capitolul VII. Avize obligatorii

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 3, Bl Z1, Scl1, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256




DATE GENERALE

Conform notei de comanda Nr 60.373/03.07.2023 din partea UATM Giurgiu JustConta
Business SRL a elaborat acest studiu de oportunitate in vederea concesionarii spatiului in suprafata
utila de 32.45mp.

Scopul studiului il constituie analiza oportunitatii concesionarii spatiului si estimarea valorii
redeventei pe an.

Concluziile studiului de oportunitate sunt valabile la data de 07.07.2023 iar cursul euro este
1EUR= 4.9503 lei

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

» Capitolul II al legii nr. 50/1991 privind autorizarea lucrarilor  de
constructii,republicata si actualizatd;

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

Imobilul compus din spatiu in suprafata de 55.47 mp si cota indiviza din teren cu suprafata
de 110.31 mp este amplasat in intravilanul orasului Giurgiu, Strada Ierusalim 3000, CF 36341- 1
U1. Imobilul ce urmeaza a fi concesionat are destinatia curti constructii . Aceast imobil, nu face
obiectul unor cereri de reconstituire a dreptului de proprietate privata sau de restituire, depuse in
temeiul actelor normative cu caracter special privind fondul funciar, respectiv cele care
reglementeaza regimul juridic al imobilelor preluate in mod abuziv de statul roman in perioada 6
martie 1945 — 22 decembrie 1989, nu este grevat de sarcini si nu face obiectul vreunui litigiu.

Din punct de vedere al regimului juridic imobilul se afla in domeniul public al UATM Giurgiu
si este in intravilanul orasului Giurgiu conform extras de carte funciara Nr 36341-C1-U1. Imobilul nu
este grevat de sarcini si nu este situat in zona de protectie.

Acest proiect valorifica suprafata de 55.47 mp si teren in suorafata de 110.31 mp in beneficiul
dezvoltdrii durabilé a acestei zone culscopul de a atragelinvestitii stréine si autohtone in orasul
Giurgiu, in vederea credrii de noi locuri de munca si a atrage venituri suplimentare la bugetul local.

JustConta Busmess SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 3, Bl Z1, Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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Comﬁditate Audit - Evafuare patvimoniala
intrucat o serie de imobile sunt in prezent neutilizate, in vederea promovaru investitiei create este

oportun ca acest imobil sa fie valorificat prin concesionarea lui.

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

CAPITOLUL I
Descrierea si identificarea terenului care face obiectul concesiunii

Adresa postala

Proprietatea este situata in str. Ierusalim 3000 nr 5-9 jud. Giurgiu, mun. Giurgiu.
Identificare cadastrala

Dreptul de proprietate asupra imobilului este inscris in CF. nr. 36341 mun. Giurgiu, nr cad
constructie 36341-C1.

Obiectul evaluarii il constituie dreptul de proprietate asupra proprietatii comerciale
compusa din teren intravilan detinut in indiviziune si C1 - spatiu cu utilizare comerciala, proprietatea
Primaria Giurgiu, imobil descris in cuprinsul raportului de evaluare.

Drept de proprietate

Dreptul asupra proprietétii imobiliare care se evalueaza este un drept absolut, ce confera
titularului PRIMARIA GIURGIU dreptul de a poseda, a folosi sau ocupa ori de a dispune de teren si
constructii, asa cum reiese din contractul de vanzare cumparare cu Incheiere de Autentificare
565/2019 NP Marina Claudiu Cornel.
INFORMATII DESPRE AMPLASAMENT SI TEREN

- Localizarea amplasamentului: Giurgiu, str. Ierusalim 3000 nr 5-9, jud. Giurgiu.
Amplasamentul proprietatii subiect este situat in intravilanul localitatii Giurgiu, judetul
Giurgiu. Accesul in zona amplasamentului se realizeaza din strada Ierusalim 3000.

- utilizarea actuala a amplasamentului: cladirea este utilizata la data mspectle[

- utilitati . - retea urbana de energie electrica, apa, canalizare, gaze

- utilizarea imobilelor din vecinatatea amplasamentului: rezidentiale si comerciale

INFORMATII DESPRE CONSTRUCTIE
- tipul constructiei de baza - cladire tip administrativ/birouri

JustConta Business SRL : wai- :
Scdiu social: Bdul Tineretului , Nr 3, Bl Z1, Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti i !
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Contabitate - Andt - Evafuare patrimoniala -
i. regim de inaltime— P

ii. anul construirii — cca 1930, reabilitata si modernlzata in anul 2000
iii. sistem constructiv — fundatie din beton armat, inchideri perimetrale din bca, acoperis tip
tigla metalica pe astereala din lemn.

Caracteristi fizice ale constructiei subiect

Constructia C1 spatiu comercial, 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.

La data evaluarii proprietatea este utilizata. Nu sunt necesare interventii pentru utilizare.

CAPITOLUL IT

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

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

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

Din punct de vedere economic si social, realizarea obiectivului va conduce la crearea unor
noi locuri de munca. In acelasi timp, nu poate fi neglijat impactul economic generat de promovarea
imaginii zonei si implicit a orasului precum si atragerea capitalului privat in actiuni ce vizeaza
satisfacerea unor nevoi ale 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 lacal prin incasarea:

v redeventei aferent terenului concesidnét, ca pret al concesiunii;
v taxei pe teren obtinute in urma concesiunii;
v' venituri ale comunitatii locale din T.V.A. incasat la bugetul de stat.

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

Nivelul minim al redeventei

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

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

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

v proportionalitatea redeventei cu beneficille obtinute din exploatarea bunului de catre
concesionar;

v valoarea de piata a bunului care face obiectul concesiunii;

v" corelarea redeveniei cu durata concesiunii.

Estimarea chiriei (redeventei) minime

Avand in vedere valorile obtinute in raportul de evaluare si utilizarea terenului (mixta) pentru
estimarea redeventei a fost utilizata valoarea obtinuta prin metoda abordarea prin piata si prin
metoda abordarea prin venit. i

il i
Abordarea prin piata are la baza metoda comparatiilor de piata isi are baza in analiza pietei
si utilizeazd analiza comparativa, respectiv, estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a
g&si proprietéti similare, comparénd apoi aceste proprietati cu cea de evaluat.

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

JustConta Business SRL |
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 3, Bl Z1, Sc1, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
CUIL:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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Metodele de evaluare bazate pe capitalizarea/actualizarea venitului constau in tehnici si
formule matematice folosite de evaluatori pentru analiza capacitatii unei proprietati imobiliare de a
genera venituri in viitor, venituri care sunt convertite in valori actualizate.

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

Metoda capitalizarii rentei funciare reprezintd o metodd prin care renta funciard este
capitalizatd cu o rata de capitalizare adecvata extrasd de pe piatd pentru a estima valoarea de piata
a dreptului de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adica a dreptului de proprietate afectat
de locatiune.

In urma aplicarii metodelor descrise in raportul de evaluare din data de 07.07.2023
rezultatele obtinute sunt sunt:

- Metoda comparatiei directe: 39.986 euro
Metoda capitalizarii rentei funciare: 37.929 euro

Valoarea obtinuta prin comparatii directe reflecta nivelul pietei imobiliare specifice, bazandu-
se pe oferte actuale direct din piata si este’cea mai relevantd metoda pentru tipul de proprietate
evaluata. i

In calculul chiriei/redeventei a fost luat in considerare faptul ca, proprietatea a fost evaluata
prin metoda comparatiei directe 39.986 euro, echivalent 198.000 lei si ca perioada de concesiune
va fi de 25 ani. i :

Chiria (redeventa) anuala = 39.986 euro / 25 ani = 1599 euro/an

Valoarea redeventei minime anuala este de 1599 euro/an echivalent a 7.916 lei/an

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

faball

Concedentul va emite factura citre concesionar, acesta din urm& avand obligatia de achita
redeventa aferentd terenului concesionat, sustragerea de'la plata acesteia va atrage dupa sine

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 3, Bl Z1, Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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penalitati sau chiar rezilierea contractului, conform detalilor ce vor fi incluse in contractul de
concesiune.

CAPITOLUL IV

Procedura utilizata pentru atribuirea contractului de  concesiune si justificarea
alegerii procedurii

in conformitate cu prevederile capitolului II ale Legii nr. 50/1991 privind autorizarea lucrérilor
de constructii si OG 57/2019- Codul Administrativ -privind concesionarea bunurilor ce apartin
domeniului privat , contractul de concesiune se va atribui prin licitatie publica pe baza unui caiet de
sarcini si a documentelor de atribuire.

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

Pe langa acestea, se vor adauga:

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

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

1 st AT

CAPITOLUL YV

Durata estimatd a concesiunii

Durata maxim8 de concesiune este dé 49 de ani. Subconcesionarea este interzisa.

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

Termenele previzibile pentru realizarea procedurii de concesionare

De la data intrarii In vigoare a Hotararii Consiliului Local privind aprobarea initiativei de
concesionare si a documentatiei de licitatie, sunt necesare 30 de zile pentru derularea procedurilor
preliminare a licitatiei 5i desfasurarea primei sedinte.

in functie de rezultatele acesteia, sunt necesare minim 20 de zile pand la perfectarea
contractului.

CAPITOLUL vII

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

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

Intocmit, ,. i
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JustConta Business SRL £
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RAPORT DE EVALUARE

DETERMINAREA VALORII REDEVENTEI DIN CONCESIUNE PENTRU IMOBIL CU UTILIZARE PARTIALA TIP
FARMACIE (APARTAMENT NR 1), AMPLASAT IN STR. IERUSALIM 3000 NR. 5-9, PROPRIETATE PRIVATA A

PRIMARIEI MUNICIPIULUI GIURGIU

Elaborat de: JustConta Business SRL
Echipa de elaborare a lucrdrii:

v Evaluator Vierul Laurentiu Emil

v"  Economist Andronic Raluca

07.07.2023

JustConta Business SRL

Ra | uca- _ Semnat digital

de Raluca-
Alexand Alexandra
Andronic
ra Data:
1.2023.07.07
Andgonl 10:01:52
C/AF +03'00'
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SINTEZA EVALUARII
Numele clientului PRIMARIA GIURGIU
Utilizatori desemnati PRIMARIA GIURGIU
Data evaluarii 07.07.2023
Tipul proprietatii Comercial/birouri

Adresa proprietatii

Proprietari Persoana juridica: PRIMARIA GIURGIU

Numar cadastral Dreptul de proprietate asupra imobilului este inscris in CF. nr. 36341,
nr cad constructie 36341-C1

Numar Carte Funciara 36341 a localitatii GIURGIU

Lista actelor de proprietate titlul de proprietate conform:

- Extras 63531/2023
- Dreptul de proprietate asupra imobilului este inscris in CF nr.
36341, nrcad 36341 mun. Giurgiu.

Utilizarea actuala a imobilului Ocupat de proprietar

Cea mai buna utilizare Administrativ/spatiu de birouri '
Ocupanti: Proprietar: [_] A. Chirias: | Libera:[ ]

Suprafete (mp)

Constructie Ac = 369 mp masurata Au = 5547 mp \
la sol din care 83,24 conform documente
ocupat de farmacie prezentate de

beneficiar

Teren Total 489 mp, din care 110,315 mp detinut in indiviziune

Descrierea zonei si a | Giurgiu str. lerusalim 3000 nr 5-9, zona mediana a municipiului.
amplasamentului Amplasamentul proprietatii subiect este situat in intravilanul

localitatii Giurgiu, judetul Giurgiu. Accesul in zona amplasamentului |
se realizeaza din strada lerusalim 3000. Curent electric, gaze, |
canalizare, si apa.

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr 3, Bl Z1, Sc1, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
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Anul construirii (anul PIF) /| Imobilul a fost construit in anul 1930, modernizare appx 2000 in scop
renovarii / consolidarii ulterioare | comercial - cladire comerciala si administrativa.

Tip constructie (structura) Structura de rezistenta este realizata din cadre din beton armat,
inchideri perimetrale din zidarie, acoperis din tigla metalica asezat pe
astereala din lemn. Finisaje de birou/spatiu comercial.

Descriere cladire / cladiri | Constructia C1 are regim de inaltime P.

(inclusiv  instalatii  aferente, | Tamplaria este realizata din PVC, linoleum in spatiul medical si hol,
finisajele constructiei, gradul de | var lavabil in incaperi. Spatiul este dotat cu instalatii electrice si
depreciere) sanitare functionale, centrala termica functionala. Finisajele
realizate in procent de 100%, nivel mediu.

Descriere teren Deschidere la strada Deschidere la str. lerusalim 3000

Accesul catre proprietate: Tip drum de acces [X] Public

[] Pprivat (cota indiviza din drumul de

acces)

D Servitute

[:] Nu are acces reglementat

[ ] Altele
Utilitati edilitare existente in | Tip retele / instalatii Distanta
zanasall pE prasiate. Electrice Pe proprietate
Distanta fata de utilitati. > :

Incalzire Pe proprietate

Alimentare cu apa Pe proprietate

Alimentare cu gaze Pe proprietate

X X x| L) X}

Canalizare Pe proprietate
Abateri de la cartea funciara: Nu
Exista modificari interioare / de | [_] DA X nu
(re) compartimentare efectuate
fara autorizatie de construire /
demolare
Exista pe proprietate constructii |:| DA <] NU

efectuate fara autorizatie de
constuire
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Observatii / mentiuni privind | Nu au fost identificate ipoteci sau sarcini conform acte puse la
existenta unor drepturi ale unor | dispozitie.
terti asupra imobilului

Concluzie  privind imobilul | Imobilul are un aspect ingrijit. Evaluatorul nu are cunostinte despre

evaluat existenta vreunei expertize tehnice a cladirii, privind starea tehnica a
acesteia si eventuala incadrare la unul din gradele de risc seismic (I,
Il sau IlI).

Abordari in evaluare: S-au aplicat abordarea prin venit - metoda capitalizarii veniturilor si
cost

Abordarea prin venit 198.000 LEI 35.986 EUR

Abordarea prin cost 188.000 LEI 37.929 EUR

VALOAREA DE PIATA | LEI EUR

REECIE ST 198.000 39.986

Valoare redeventa din | 7928,48 lei respectiv 660,7 | 1600 EUR/AN
concesiune/an lei/luna

Curs de schimb valutar la data’/] 4,9503 Lei
evaluarii (lei/EUR — curs BNR)
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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 2023. Ca elaborator al Raportului de Evaluare (Raportul), pe
care il semnez si parafez, declar ca nu am nici o relatie particulara cu clientul si nici un interes actual sau
viitor fata de proprietatea evaluata. Rezultatele prezentului Raport nu se bazeazd pe solicitarea obtinerii
unei anumite valori, solicitare venita din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de
client, iar remunerarea evaludrii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitari. In aceste
conditii, subsemnatul, declar ca am competenta necesara exercitarii profesiei pentru tipul de evaluare
solicitat de catre client siimi asum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in Raport, opinia
mea fiind obiectiva si impartiala. La elaborarea Raportului nu am primit asistenta semnificativa din partea
nici unei terte persoane.

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

LAURENTIU EMIL VIERU
EVALUATOR AUTORIZAT EPI, EBM
LEGITIMATIE

d A Ou’:':
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1.2. IDENTIFICAREA CLIENTULUI 51 A UTILIZATORILOR DESEMNATI

1.2.1 Clientul: PRIMARIA GIURGIU in calitate de persoana juridica.
1.2.2 Utilizatori desemnati: PRIMARIA GIURGIU.

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

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

Accesul altor persoane la raportul de evaluare, altele decat clientul si utilizatorii desemnati, exclude orice
raspundere a evaluatorului fata de acestia. In acest caz:

i.  Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare nu devine un utilizator desemnat decat
in 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 fard 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 legdturd cu raportul de evaluare, nu poate fi
considerati 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 realizeazd evaluarea, pentru a se asigura faptul ca aceasta contine informatii
adecvate necesitatilor lor.

1.3. SCOPUL EVALUARII

Evaluarea® este ceruti de catre Client pentru determinarea redeventei din concesiune in conditiile
recuperarii valorii de piata a imobilului in 25 de ani, conform solicitarii clientului.

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

1.4. IDENTIFICAREA PROPRIETATII SUPUSE EVALUARII

1.4.1. Adresa postala

Proprietatea este situata in str. lerusalim 3000 nr 5-9 jud. Giurgiu, mun. Giurgiu.
1.4.2 Identificare cadastrala

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

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

JustConta Business SRL
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Dreptul de proprietate asupra imobilului este inscris in CF. nr. 36341 mun. Giurgiu, nr cad constructie
36341-C1.

Obiectul evaluarii il constituie dreptul de proprietate asupra proprietatii comerciale compusa din teren
intravilan detinut in indiviziune si C1 - spatiu cu utilizare comerciala, proprietatea Primaria Giurgiu, imobil
descris in cuprinsul raportului de evaluare.

1.4.3 Drept de proprietate
i Dreptul asupra proprietatii imobiliare care se evalueazd este un drept absolut, ce conferd titularului
PRIMARIA GIURGIU dreptul de a poseda, a folosi sau ocupa ori de a dispune de teren si constructii, asa cum

reiese din contractul de vanzare cumparare cu Incheiere de Autentificare 565/2019 NP Marina Claudiu
Cornel.
ii. Identificarea oricdrui drept absolut sau subordonat care influenteazad 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 sunt
inscrise privilegii in favoarea PRIMARIA GIURGIU.
Identificarea problemelor de natura juridica ale documentelor care atesta dreptul de proprietate asupra
bunurilor evaluate nu este de competenta evaluatorului autorizat si nu ii va atrage rasunderea.

1.5. TIPUL VALORII

Scopul precizat al evaludrii a determinat ca tipul adecvat al valorii estimate este valoarea de piata in scopul
concesionarii cu o perioada de recuperare a valorii de 25 de ani, 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 vanzdator hotdrdt, 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 = 4,9503 lei

1.6. DATA EVALUARII
Data la care este valabild concluzia privind valoarea estimata este: 07.07.2023.

1.7. DOCUMENTAREA NECESARA REALIZARII EVALUARII

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

Definirea problemei de evaluare

Stabilirea termenilor de referinta

Culegerea datelor si descrierea proprietatii
Analiza de piata

Aplicarea abordarilor in evaluare

Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
Raportarea

Termenii de referintd ai evaludrii cuprind precizari privind orice limitiri si/sau restrictii referitoare la
inspectia, documentarea si analizele necesare pentru scopul evaluérii dupa cum urmeaza:

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

amploarea inspectiei interioare si exterioare a proprietatii si amplasamentului: au fost culese date
despre caracteristicile fizice ale proprietatii subiect, incluzand amplasamentul si constructiile
edificate 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 client 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 nconjurator, 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 proprietd{ii imobiliare si a oricdror
constructii au fost preluate de catre evaluator din documentele puse la dispozitie de catre client si
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- din sursele publice utilizateé in documentarea evaluarii; nu au fost facute investigatii suplimentare
pentru verificarea legalitatii si autenticitatii.

1.8. NATURA Sl SURSA INFORMATIILOR PE CARE SE BAZEAZA EVALUAREA

Au fost convenite si consemnate natura si sursa informatiilor relevante pe care se hazeaza evaluarea,
precum si documentarea necesara pentru orice verificari necesare pe durata evaluarii sau ulterior acesteia.
Astfel, au fost utilizate informatii:

o furnizate de catre client:
titlul de proprietate conform:

Imobilul evaluat a fost dobandit de proprietar conform urmatoarelor documente:
- Extras 63531/2023, OCPI Giurgiuy;
- Dreptul de proprietate asupra imobilului este inscris in CF. nr. 36341, nr cad cladire 36341-C1 mun.
Giurgiu.
- Evaluarea s-a realizat in ipoteza ca dreptul de proprietate al imobilul este liber de sarcini.
ii.  din surse publice:

s analiza de piata — site-uri imobiliare si publicatii de specialitate - www.cauta-imobilfiare.ro,

WwWw.olx.ro .

e cataloage de cost pentru estimarea costului de inlocuire — Costuri de reconstructie — costuri de
inlocuire cladiri comerciale, Corneliu Schiopu, editura IROVAL Bucuresti

1.9. IPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE

1.9.1 Ipotezele luate Tn considerare pe durata realizarii §i raportarii evaludrii sunt acele aspecte care sunt
acceptate ca fapte, in-mod rezonabil, in contextul evaluarii, fara a fi in mod specific documentate sau
verificate. Ele sunt aspecte care, dupa ce au fost stabilite, trebuie acceptate pentru intelegerea evaluarii
sau a altor servicii de evaluare furnizate.

1.9.2 Ipotezele speciale'sunt acele ipoteze care presupun fie date care difer de datele reale existente la
data evaludrii, fie date care nu ar fi presupuse de catre un participant tipic de pe piatd intr-o tranzactie, la
data evaluarii. lpotezéig";speciale se utilizeazi deseori pentru a ilustra efectul pe care il are modificarea
circumstantelor asupr‘a“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.
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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-a convenit ca evaluarea sa se realizeze in ipoteza ca amplasamentul indeplineste toate conditiile
legale privind mediul inconjurator, daca pe parcursul misiunii de evaluare nu se constata contrariul;
aspectele care se vor identifica in acest caz, vor fi prezentate in cadrul raportului.

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

Ipoteze speciale: determinarea redeventei din concesiune in conditiile recuperarii valorii de piata a
imobilului in 25 de ani, conform solicitarii clientului.

1.10. RESTRICTII DE UTILIZARE, DISEMINARE SAU PUBLICARE

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

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

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 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 respectaréa' Standardelor de Evaluare ANEVAR (SEV*) in vigoare la data evaluarii.
Nu au fost identificate elemente care sa justifice devierea de la SEV.

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

1.12. FORMA RAPORTULUI
Se convine si se confirma faptul ca tipul si forma raportului de evaluare furnizat sunt cele specifice unui

raport scris explicativ.

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

1.13. DATA RAPORTULUI

Data la care este emis raportul de evaluare este'12.07.2023.

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

Proprietatea a fost inspectata de catre Vieru Laurentiu, evaluator autorizat in data de 07.07.2023. Inspectia
s-a efectuat in prezenta reprezentantului beneficiarului in calitate de reprezentant al clientului, la exterior,
cuprinzand amplasamentul si constructia edificata pe teren si la interiorul cladirii. Identificarea proprietatii
s-a facut pe baza informatiilor furpjzate de catre client, responsabilitatea asupra acestora fiind a clientului.
Au fost culese datele relevante in contextul evaluarii, tinand cont de scopul acesteia si tipul de valoare
estimata. In acest sens, evaluatorul a luat in considerare informatiile precizate in documentele cadastrale

4 sEv: 100, 101, 102, 103, 230 | GEV 630
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care, potrivit legii®, cuprind elemente de identificare, masurare si descriere a imobilelor, reprezentate pe
hartile si planurile cadastrale.

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

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

2.1.2. INFORMATII DESPRE AMPLASAMENT SI TEREN

- Localizarea amplasamentului: Giurgiu, str. lerusalim 3000 nr 5-9, jud. Giurgiu. Amplasamentul
proprietatii subject este situat in intravilanul localitatii Giurgiu, judetul Giurgiu. Accesul in zona
amplasamentului se realizeaza din strada lerusalim 3000.

- utilizarea actuala a amplasamentului: cladirea este utilizata la data inspectiei
- utilitati - retea urbana de energie electrica, apa, canalizare, gaze
- utilizarea imobilelor din vecinatatea amplasamentului: rezidentiale si comerciale -

2.1.3 INFORMATII D'ESPRE CONSTRUCTIE
- tipul constry_t:ﬁgi_ de baza - cladire tip a\r;.iministrativl birouri .
i.  regim deinaltime - P
ii.  anul construirii - cca 2000
ii. sistem constructiv = fundatie din beton armat, inchideri perimetrale din bca, acoperis tip tigla
metalica pe astereala din lemn.

Caracteristi fizice ale constructiei subiect
Constructia C1 spatiu comercial, 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

2 Legea nr 7/1996 cu modiﬁiga‘ﬁijg. ulterioare
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acoperit cu linoleum, zugraveli Iai,répﬂa, placaje faianfa.f'i,n spatii pentru depozitare. Spatiul nu este bransat
de la incalzirea centralizata, centrala termica montata, functionala.
La data evaluarii proprietatea este utilizata. Nu sunt necesare interventii pentru utilizare.

2.2. DATE DESPRE ARIA DE PIATA

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

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

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

Imobilul este situat in localitatea Giurgiu, str. lerusalim 3000 nr 5-9. 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.
O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor:
Fiecare proprietate |mob|I|ara 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, cqh’\portamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt
1mportante motivatiile, :nteractlunea par’ucupantﬂor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de
factorl endogeni si exogem proprleta’tu
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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 PROEBIETATI COMPARABILE

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

https://www.imoradar24.ro/anunturi/50-mp-spatiu-comercial-inchiriat-giurgiu-giurgiu-6915476

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-
comercial/anunt/inchiriez-spatiu-comercial-suprafata-utila-90-mp-bd-cfr-
giurgiu/640053h9986g7d691713i41495668f31.html

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

comercial/anunt/spatiu-comercial/7f1d3ii5h6fh7fe52g72890he6dghhbd.htm!

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-
comercial/anunt/spatiu-comercial-de-inchiriat/eddge345471i76e012dfd69e2hgif8h1.html

https://www.nubi524.ro/anunturi/imobiliare/de—inchEriat/spatii~comercia!e/spatiu-comerciaI/anunt/de-
inchiriat-spatiu-comerical-giurgiu/2dei8id793557540183588fi02561h76.html

https://www.olx.ro/d/oferta/de-inchiriat-spatiu-comercial-situat-central-in-orasul-giurgiu-iDf4kDS.html

https://www.olx.ro/d/oferta/spatiu-comercial-IDeEkk7.html

Proprietatile imobiliare comparabile sunt amplasate in localitatea Giurgiu, zone similare. Din studiul de
piata realizat de evaluator, spatiile comerciale ofertate la vanzare cu amplasament similar au valori
cuprinse intre 550-800 euro/mp, functie de amplasare si dotari.

i.  informatii despre costuri de construire
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Din informatiile culese de evaluator costul de construire pentru spatii comerciale tip magazin este de appx
650 eur/mp.

ii.  tipuri de constructii, materiale de constructii, depreciere
In zona de amplasare a imobilului evaluat (median) sunt amplasate constructii specifice rezidentiale si
comerciale. Zona de interes este in stagnare, se realizeaza proiecte imobiliare de mici dimensiuni,
deprecierea economica apreciata de evaluator este de 0% conform analiza de piata.

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

3. ANALIZA DATELOR
3.1. PIATA IMOBILIARA SPECIFICA

3.1.1. DEFINIREA PIETEI SPECIFICE

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

Piata specifica tipului de proprietate analizata este piata spatiilor comerciale tip birouri 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 e pe piata reprezinta ansamblul persoanelor, companiilor sau al altor
entitati care sunt implicate in trahzactiile 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

SEREER TR
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piata sunt cele specific vanzatorilor potentiali, activi pe o piata la data evaluarii si nu cele specifice unor
anumite persoane sau entitati. Cadrul conceptual cere excluderea oricarui element al valorii speciale sau a
oricarui element al valorii care nu ar fi disponibil majoritatii participantilor de pe piata.”

3.1.3. OFERTA

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

Criteriile de mai sus sunt reflectate si la nivel de sub-piata geografica, si anume, locatiile cu caracter
mixt pot, la randul lor, prezenta segmentarea de mai sus in cazul in care acestea nu au cunoscut o
dezvoltare unilaterala. De exemplu, in zonele cu o structura rezidentiala mixta (blocuri si case/ vile),
directiile generale de mai sus vor putea fi urmarite pentru segmentarea ofertei.

Oferta de spatii comerciale ramane apropiata ca volum de cea din anii anteriori, livrarea de noi
spatii fiind caracterizata fie prin livrarea unor proiecte incepute inainte de 2007-2008, fie prin livrarea de
proiecte de mici dimensiuni, care, prin cerintele de resurse relativ mici (timp, costuri), beneficiaza si de de
o rata de absorbtie buna.

In ceea ce priveste segmentul din care face parte proprietatea analizata — spatiu comercial independent
aceasta se identifica cu proprietatile comerciale de dimensiuni mici/medii din zona mediana a mun. Giurgiu.
Conform cercetarii de piata intreprinse de catre evaluator, am observat ca proprietatile disponibile catre
inchiriere la data evaluarii constau din proprietati similare ca varsta si localizare, cu preturi cuprinse intre
6,5 - 12 euro/mp. Proprietatile similare ofertate la vanzare sunt amplasate in zone specializate pentru
comert si administrativ.

3.1.4. ECHILIBRUL

Din cauza diferitelor imperfectiuni, pietele functioneaza rareori perfect; cu un echilibru constant intre
cerere si oferta si cu un nivel constant de activitate. Imperfectiunile obisnuite ale pietei se refera la fluctuatii
ale ofertei, la cresteri sau diminuari bruste ale cererii sau asimetria informatiilor detinute de participantii
de pe piata. Deoarece participantii de pe piata reactioneaza la aceste imperfectiuni este posibil, la un
moment dat, ca o piata sa se adapteze la orice modificare care a cauzat dezechilibrul. O evaluare care ca

7 SEV 100 — Cadrul general, par.18 si 19 B
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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, se poate concluziona ca pe piata
specifica, respectiv cea a spatiilor comerciale situate in zona mediana a municipiului Giurgiu, balanta inclina
major in favoarea ofertei.

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

n ceea ce priveste gradul de neocupare, aici trebuie ficuta o diferentiere intre cladirile de birouri din zonele
mediane ale localitatii, si cele aferente spatiilor industriale. Diferentierea este necesard, datoritd strategiilor
aplicate eterogen in cele doud domenii. =

Avand in vedere analiza de piata efectuata cu privire la cladirile comerciale, gradul de neocupare in aceasta
zona de aproximativ 10-15%.

Situatia actuala
Oferta pentru inchirieri de spatii de birouri

Oferta de proprietiti de tip spatii birouri pentru inchiriere tTh mun. Giurgiu se manifestd din partea
urmatorilor participanti pe piatd:

- proprietari care dezvolta o afacere in sine din inchirierea spatiilor;
- proprietari care detin spatii in exces si care le inchiriazd 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. :

2 SEV 100 — Cadrul general, par.14
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Numarul de proprietati de tip comercial oferite spre inchiriere a crescut, majoritatea preferand sa inchirieze
decat sd vanda. Tn ceea ce priveste spatiile comerciale oferite spre Inchiriere, in localitatea Giurgiu, oferta
este relativ mare.

Cererea de spatii birouri
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
ca diferenta intre pretul de cumpdarare si cel de construire se regdseste in avantajele care rezultad 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 9-12% 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 8,4% -8,7% conform studiu de piata realizat
de evaluator.

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
perioadd . Valorile ofertate ale proprietatilor comerciale scoase la vanzare nu au inregistrat cresteri in
ultima perioada, fapt datorat si crizei generate de starea conflictuala in care ne aflam de la mijlocul lunii
martie 2022.

Echilibrul pietei

Piata proprietatilor imobiliare comerciale este in stagnare |a nivelul oragului Giurgiu. Numarul tranzactiilor
este mediu, marea majoritate preferdnd sa inchirieze, nu sa vanda.

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

b
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Au fost analizate nivelul si evolutia preturilor si a chlrulor precum si nivelurile de pref percepute de piata
pentru diferitele dimensiuni ale: amplasamentelor pe fiecare zona in parte. in urma analizei au rezultat
urmdtoarele intervale de tranzactionare si chiriile aferente, pe baza cirora 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 Jmobllla{e Din moment ce cumparatorii si vanzatorii nu au un bun acces la preturile de
vanzare, ei pot pure 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. Prettirile 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. Pg.‘t'er;‘men 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 birouri amplasate in zone cu vad specific activitatilor bancare e cu toate
facilitatile amgurate care ofera caracteristici superloare in special prin prlsma ampiasamentulu;

3.2. CEA MAI BUNA _UT:I:L_IZARE
3.2.1. ANALIZA CMBU_

Conceptul de cea méi buni utilizare (CMBU) reprezints alternativa de utilizare a proprietitii, selectat3 din

diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii

metodelor de evaluare in capitolele urmatpare ale raportului. CMBU este definita in Glosar SEV- 2022 ca

fiind: g J‘ '
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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, fezabilé financiar si
din care rezultd cea mai mare valoare a proprietdtii imobiliare.”

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

Conform analizei de piata realizate de evaluator, spatiile comerciale similare ca suprafata proprietatii
analizate au o valoare de inchiriere de cca 6.5 - 12 eur/mp. In anexe sunt prezentate ofertele analizate.

i

3.2.2 CONCLUZII ASUPRA CMBU

Deoarece nu exista indicatii din piata sau alti factori care sa conduca la concleta ca ar exista o alta utilizare
care ar maximiza valoarea proprletatu sublect s-a concluzionat ca utlllzarea administrativa este cea mai
buna.

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

2. spatiu comercial — conform utilizare actual realizata prin autorizatie eliberata de Primarie.

Conform informatiilor primite de la client si a verificarii ofertelor de inchiriere anterioare, spatii simitare au
fost ofertate la inchiriere |a valoarea de 7eur/mp pentru care au fost primite solicitari de oferta.

3. Proprietate rezideritiala — dotarile, facilitatile sunt specific unui spatiu cu utilizare -administrative,
modificarile necesare (toalete, incalzire etc) nu justifica schimbarea destinatiei.

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

In aceste conditii, CMBU este utilizarea calspatiu birouri.
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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 abardari ale valorii:

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

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

Alegerea lor a depins de tipul proprietatii imobiliare, de scopul evaludrii, de termenii de referintd ai
evaludrii, de calitatea si cantitatea datelor de piata disponibile pentru analiza |a data evaluarii. In cazul de
fata au fost utilizate abordarile prin cost si venit, iar prezentarea acestora si rezultatele obtinute sunt
expuse in cele ce urmeaza.

4.2. ABORDAREA PRIN PIATA

Abordarea prin plata este procesul de obtinere a unei indicatii asupra vaioru proprietatii imobiliare subiect,
prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite pentru
vanzare. Prln informatii recente, in contextul abordarii prin piata, se mteleg acele informatii referitoare la
preturi de tranzactlonare care nu sunt afectate de modificarile intervenite in evolutia pietei speaﬂce saula
oferte care mai sunt valabile la data evaluaru

In cadrul acestui raport, pentru estimarea valorii‘de piata, a fost aplicata una dintre tehnicilé cantitative,
respectiv analiza pe perechi de date. Informatiile privind vanzarile comparabile au fost corectate pentru a
reflecta diferentele intre proprietatea sublect si proprietatile; comparablle Elementele de comparatle
includ: dreptul de proprietate transmls condttufe de flnantare condltu!e de vanzare, condatule de pita,

9 SEV 310 — Evaluari ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru garantarea imprumutului, G4
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localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile economice, utilizarea si componentele non-imobiliare ale
vanzarii.

Evaluatorul nu a identificat proprietati similare ofertate la vanzare in conditiile utilizarii terenului in
indiviziune, ca atare aceasta abordare nu este utilizata.

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 geheﬁi"'é venituri si pentru a transforma aceste venituri intr-o indicatie asupra valorii proprietatii prin
metode de actualizare. Abordarea prin venit este aplicabila oricarei proprietati imobiliare care genereaza
venit la data evaluarii sau care are acest potential in contextual pietei (proprietati vacante sau ocupate de
proprietar). Aceasta abordare include doua metode de baza:

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

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

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

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

- (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. i

JustConta Business SRL ! iy
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Analiza DCF se utilizeaza pentru e};r_aluarea proprietatilor imobiliare pentru care se estimeaza ca veniturile
si/sau cheltuielile se modifica in timp. Metoda fluxului de numerar actualizat necesita luarea in considerare
a veniturilor si cheltuielilor probabile din perioada de previziune.

Chiria de piata® este suma estimata pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar putea fi inchiriat,
la data evaluarii, intre un locator hotarat si un locatar hotarat, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de
cauza, prudent si fara constrangere. In particular, suma estimata exclude o chirie majorata sau micsorata
de clauze, contraprestatii sau facilitate speciale. “Clauzele de inchiriere adecvate” sunt clauzele care ar fi
convenite in mod uzual pe piata tipului de proprietate imobliara, la data evaluarii, intre participantii la piata.

Valoarea medie a chiriilor pentru spatii de birou amenajate in zona mediana este de 6,5 - 10 eur, incadrata
de marginile 6 - 12 eur..Rata de capitalizare determinata de evaluator pe baza proprietatilor similare
ofertate la vanzare /inchiriere este de 8,6% in conditiile unei rate de neocupare de 12,5% (doua luni/an) si
cheltuieli aferente proprietarului de 3%.

Suprafata de calcul pentru abordarea prin venit este de cca 55 mp suprafata utila, corespunzator
documente puse la dispozitie de catre proprietar. !

4.4. ABORDAREA PRIN COST

Abordarea prin cost ofera o indicatie asupra valgﬁi 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:

i

4 SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare | i
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1. Estimarea valorii terenului in ipoteza liber de constructii (cand este cazul);
2. Estimarea costurilor de inlocuire a constructiilor edificate pe teren;

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

Terenul va fi evaluat utilizat metoda prin comparatii directe.

In cazul constructiilor se va calcula un cost de inlocuire. In mod normal, acesta reprezinta costul de inlocuire
a proprietatii imobiliare cu un echivalent modern, la data evaluarii. Costul de inlocuire este necesar sa
reflecte si:toate costurile suplimentare, cum ar fi valoarea terenului, infrastructura, onorariile pentru
pronectare si cheltuielile de finantare care ar fi suportate de un participant de pe piata pentru producerea
unui actlv echlvalent Costul echivalentului modern se corecteaza apoi pentru a fi reflectata deprecierea.
Scopul ajustarii pentru deprecnere 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.t?

Deprecierea constructiilor se poate estima prin trei metode generale:
1. Metoda preluarii de pe piata imobiliara
2. Metoda varsta-durata de viata
34 Metdd%fs;egregarii

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 pierder_éde valoare (Glosar 2022). Deprecierea
externa gste calculata pentru o uzura a unui spatiu comercial cu varsta de 1-2 ani.

- Depreciere functionala - freprezi,nt;a o pierdere de utilitate cauzata de ineficienta activului
subi-ect,:i:hLcomparatie;c‘.u‘substitut_ul sau, care se concretizeaza intr-o pierdere de valoare
(Glosar 2022). Constructia este noua realizata dupa proiect in conformitate cu cerintele
actuale,A ca atare nu este identificata depreciere functionala.

j mobiliare

Drepturl asupra proprietatii Lmobll\are par22 235024
L= t.
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Deprecierea extéf:;na — reprezinta o pierdere de utilitate cauzata de factori economici sau
de localizare din exteriorul activului, care se concretizeaza intr-o pierdere de valoare
(Glosar 2022). Deprecierea externa a fost calculata pe baza informatiilor de piata, cca 0%.

4.5. REZULTATELE OBTINUTE IN URMA APLICARII ABORDARILOR

Abordarea prin piata Abordarea prin venit Abordarea prin cost

lei I iro

- - ‘ - 198.000 1 39.986 - 188.000  37.929
4.6. RISCURI

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

Avand in vedere configuratia si tipul proprietatii (referitoare la: tipul proprietatii imobiliare, amplasarea in
cadrul incintei si al zonei, utilizarile posibile, delimitarea fizica, dotarea cu utilitati si starea tehnica a
constructiilor), consideram ca evaluarea este adecvata scopului propus atat timp cat nu se produc
modificari semnificative'privind situatia juridica, starea fizica sau aparitia altor factori care pot influenta
valoarea. :

Suplimentar se considera ca este urmat un maketing adecvat si o expunere pe piatd corespunzatoare,
tinand cont de volumul mediu de unitati cu potential comercial si de putere de absorbtie a pietei in
contextul economic actdé‘l de scidere a interesului investitional si de limitare a creditarii cdtre un segment
din potentialii cumparatari. ' :

Astfel din punct de vedefe al pretabilitatii ca si garantie bancara, proprietatea subiect este:

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

Fata de riscurile specifice;pietei imobiliare, pentru activul evaluat exista urmatoarele riscuri:

- puterea de cumpafare "'rgnare necesara pentru potentialii cumparatori;

Efectele acestor riscuri resimtite pe piatd sunt:

- reducerea numarului dé'potentiali cum_blaratori la cei cu putere financiara relativ mare;

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

5. CONCLUZIA ASUPRA VALORII SELECTATE
5.1. ANALIZA REZULTATELOR EVALUARII

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

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

5.2. CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Disponibilitatea datelor si situatiile de pe piata specifica prezentate in raport, au condus la faptul ca
abordarea prin venit este singura relevanta si adecvata pentru estimarea valorii de piata a proprietatii
subiect, raportat |a scopul evaluarii — determinarea redeventei din concesiune in conditiile recuperarii
valorii de‘piata & imobilului in 25 de ani, conform solicitarii beneficiarului.

valoare de piata recomandata

ABORDAREA PRIN VENIT

198.000 39.986

Valorile nu sunt afectate de TVA

EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR
VIERU LAURENTIU EMIL i

*l
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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, 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.

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 facpt 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 probabif pret care trebuie achitat pentru un activ, in cadrul unui schimb;

- fie asupra beneficiilor economice rezultate din detinerea unui activ.

JustConta Business SRL
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ANEXE

Anexa Nr.1 - Estimarea valorii

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

Anexa Nr.4 - Localizare

Anexa Nr.5 - Acte

1. Estimarea valorii proprietatii prin venit

A, Venituri B. Costurisi cheltuieli i
! Chirie (€ o i
| unitara lunara ! | €
1 spatiucom ..5547, 6900 383 4,593, |Rata deneocupare 12.50% 574
2. e _0.00{ ..0.00 o 0] |lmpozitpeproprietate. 1.30% 460
= § IR AR | S i 9 0/ |Asigurarecladiri 0.50% 60
4 0 0| |Cheltaf propr 3.00% 60
(Venituri dinchirii i 55.47 6.90 383 ....A593 cumulate 1,154
A.. Venlt ht;r'l;t.’af_r!__l_lj_l_qhiriere Costuritotale . 1,154
/Al Venitbrutefectiv. | i
C.__Venit net din inchiriere iy 3,439
0. Ratade capitalizare : N 8.6% |
[e_ valoaredepiata | ] 3 ¥ ey [ 39,985
F.  Elemente aditionale care afecteazavaloarea i : s : |
G. 198,012 lei
| 198,000 lei
fiag
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Spatiu comercial de inchiriat Sesiat oputions

Detabi

Bal =1 Suprsfath utild oM
Stadiul constructiel Finglizat  Tipud incalziri Cenirala propne
Tip spatiu: mm;;

Comparabila utilizata pentru determinarea chiriei pentru spatiu util de 55 mp, marja de negociere de cca
15% (6,9 eur/mp) .
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Casturi si cheltuieli

e ik -

‘‘‘‘‘ ~~iSpatiu / uti suprafata (€) % itoee

unitara lunara anuala | | €
1:sp com 70.00 10.00 700 8,400 Rata de neoc 12.50% ot . 1,260
2.depozitsut  70.00 2.00 140 1,680 Impozit pe pr 1.30% i 600
R 0 0 Asigurare cla 0.50% 7 150
4 0 0
i Chelt af :
5 I 0 0 propr 3.50% : 309
600 840 10,080 Costuri cumulate L
A, Venit brut diﬁschﬁﬁerg SO ;I 10080 |B. _iCosturitotale 2,315]
Al Venit brut efectiv | 8s20| '
C.  Venit net din inchiriere : 7,761|
D. _Ratade capitalizare G L 8.7% 2l
i

89,210|

Chirie (€) - . ... Valoare
25 unitara lunara | anuala psE
8.00;  1,200] 14,400] Rata deneoci  12.50% 1,800
S S Impozit pe pr 1.30% 1,100
0 0 Asigurarecla 0.50% oern
0 0
Chelt af :
5 4] 0 propr 5.00% 630
Venituri dir _150.00 8.00 1,200 14,400 Costuri cumulate 3,730
: atle 4 !
A.__Venit brut din inchiriere_ 14,400 [B. icosturitotale T 3730
A.l. ‘Venit brut efectiv 12,600] : ¥
é. ‘Venit net din inchiriere 10,670'
D. Iiata de capitalizare 8.6% i
E. Valoare de piata 124,070]
}-; _ 'Elemente aditionale care afecteazavaloarea  { . . - - ;
| i __ivaloare negociata 124000 eur :
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3. valoarea constructiei determinata prin abordarea prin cost

Valoarea proprietatii determinata prin abordarea prin cost

--:Spatiu / uti. suprafata Chm.e ) % . | Vlome
unitara lunara anuala ‘ €
__1'birouri __97.00 10.00 970 11,640 Rata de neoc 12.50% 1,455
2 000 0.00 0 0 Impozitpepr  1.30% 600
£ AP T e 0 psigurarecld _0.50% 20
4 DR B e
Chelt af
5 0 0 propr 1.00% 102
_____Venituri dir 97.00 10.00 970 11,640 Costuri cumulate 2357
A. Venit brut din inchiriere 11,640 B. |Costuri totale 2,357
Al. Venit brut efectiv 10,185
C. _:Venit net din inchiriere 9,283
D. Ratade capitalizare 8.4%
E. Valoare de piata

uzura fizicatab 1

metoda extractim

40.00%
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475,371

2022-2023 | 2022-2023
Structurd Grad 8 8STRMAGP | 798.3 C1.7442 1,392.4
Finisaj interior FINIEMAGP 482.2 2.3044 1,111.2
Instalatii electrice INELMAGP 290.8 1.4634 425.6
Instalatii sanitare ISAMAGP 63.7 1.9168 122.1
Instalatii de incalzire INCMAGP 80.3 2.1131 169.7
Finisaj cutencuia]  FVINAR i 149.4 1.8040 269.5
invelitare tabla Lindab INVTL 340.4 2.2448 551.2
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Comparabile utilizate pentru determinarea valorii terenului/alocare afferent Su constructie

Sediu social: Bdul Tineretului; Nr 3, Bl Z1, Sc1, Ap 34, Sector 4, Bucuresti

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-livada-giurgiu-intrarea-merisor-nr-7
CUI:38780639; J40/1 338/201%‘; Tcl: 0758318256

JustConta Business SRL

Comparabile



I Dia
ORI

laurentiu vieru

R e
4 Suntinteresat de aceasta proprietate

-1 shas dorf 59 obtin mal multe b
. informatif inainte de a efectiua o vizita.

’ 5 ;n > 4] = -
; Gh £ = p CHERp x 4 120 1 2000
= = o Admerestrator & ckstor date #ite S.C. OLY

. " o Triralie mmqju
Teren intravilan /Livada Glurgiu-intrarea Merisor nr. 7 32000 €
@ Glurglu (udet), Glurgiu, Glurgiu (udet} 12 €t ] > satvath anungul

%y Suprafatad 2.640 m? . Tipteren Cere informatii

@ Locatie urbana Ay Dimensiuni cere informatii

M Vizionare la distania @ A Tip vanzator privat

y5ca formata din doua camere si o

Méntiohézg_@’ pE

_;r‘.

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr 3, Bl Z1, Sc1, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel;: 0758318256




Contabifitate - Audit - Fvafuare patrimonials

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr 3, Bl Z1, Sc1, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256




Lot teren 1000 mp, pentru casa 14000 €
© Silrgiu (udet), Strada Trandafirilornull, Guirgi (hutst), panareni Giurgiu fudst), Hatsarant . taEm

g

o

nta

Descriere

Teren intravilan construibil 1000 mp, in Sabareni, cu acces prin stradaTrandafirior.
Este situat la aproximativ 200 m de reteaua de curent eleciric si de cea de gaze naturaie.

% Nicusor Enciu
Agentie
073
| laurentiu viers

la

Alege motivel pentiu con
2 INTOUE A s
i :
? %

Administraions ate:

Sandres SRLE

Cere informat
Cere Informal

agentie

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-de-vanzare-soseaua-alexandriei-IDwMx1

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



Contabilitate - Audit - Fvaluare patrimoniala

Teren intravilan de Vanzare Soseaua Alexandriei
¢ Glurgiu gudet), Glurgiu, Glurgiu {judet;

i

gslimaia Q RON fluna  Avans: sﬁgsaﬁ_m-

Prezentare generald

By Suﬁ?ﬁfﬁté : . M'Wm;

\and teren intravilan in zona $§seaﬁé Alexandriei Giurgiw Sup!afata 2.000m2
Terenul se afia cu drumu {ﬁrect ﬁl §o§eaua Alexandriel. i
Deschidere 256m '
Pret: 7€ negociabil

1

https://www.olx.ro/d/oferta/de-vanzare-casa-in-giurgiu-iDfH1ll.html

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr 3, Bl Z1, Sc1, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256

Real Estate Nirolf

‘ Raurentiy vieru
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LOLAIIZARE

® crg.
@ ‘Glagly

DREPTUNILE CORSUMATORILOR
Acestandny & fost pubiicat de chreua
Gaunar legfie priving drepratie con:
Arath matmatee \7

Bostn U4 spndbe 2023 <&

De vanzare casa in Gmrgiu
79 080 € Prelut e negocianh

[7] eromMOVERZA | {5 [REACTUALIZEAZA

o1 Mmzl?;‘mw ¥

O ;{of_;_rﬁ 'buna teatrul de vara sau schimb cu apartament 2
Curie 45 mp.Pret 79 000 euro,negociabil Tel D7******88.

https://www.olx.ro/d/oferta/vand-sau-schimb-cu-teren-intravilan-casa-in-orasul-giurgiu-in-zona-c-
|DgzV4g.html Ao

)

JustConta Busme;sa SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr 3, Bl Z1, Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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@ Glurglu,
Grargiu

DREPTURILE CONSUMATC

KA
L3 )

Acest anum a fost public

Camarng, legie priving «
Arsts mat multe N\

Postat U7 oprilie 2023 ¢
Vand sau schimb q=
Giurgiu, in zona c’

45 000 € Pfewler!equléﬂaﬂ '

[ promoveszs (3 REACTUALIZEAZK

[ persoananzica | [ camere 2 camesd Jl m@mzﬂw [ zmmmoqmgw pargal |

SCHIMB CU TEREN INTRAVIEAN IN JURUL ORASULLH QEURCﬂU CU MN!M 20M DESCHIDERE LA SOSEA
ASFALTATA, CU ‘-Q"SIBH ETATE, DE RACORDARE LA CU ; ] ARA CPRENTA foptional canaizare], MINIM
WooM2Z, PO . lf.SC DIFERENTA IN FUR o \)‘ E ’REALA A TERENULUM.

CASA NU |

! _qare se vinde cum se vede in poze
[%mqt sl lnca qaz wcemala. detin carte funciara iar aciele
alimulte |rnom|-a’ﬂnml puten trimite mesaj aici pe ©OLX sau ma putet

Vand sau Sv:hi an ca
adica 80% naw;%llﬂta e T5]
se pot tace chiar si a doua 1
suna la numarudi de 1elefon din anuntt
Cele 2 dormitoare sunt construite din caramida, holul+iucataria sunt din boltarl de ciment iar bala este din
BCA. Dispune de o curte mica de 7ma2.

Casa se afla pe strada Gheorghe Doja Nr.31 si se poate vedea la interior numai Sambata/Duminical

comparabile utilizate pentru determinarea ratei de capitalizare si identificarea valorii de inchiriere/mp

JustConta Business SRL i
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr 3, Bl Z1, Scl1, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256



Contabifitate - Audit - Fvakuare pateimoniale

rile in unma

Spatiu comercial de inchiriat Sesizeazd o problerd
Detalii o

S e e
‘Finalizat  Tipul Incalzirii Cénlrala propiigl =

g
- 74

|} i

tiAjs oats utiiafe( ape, curent, @*'jﬁ?dﬁ??; Jlﬁma) X

Spatiu comercial langa Casa Gz

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-
comerciaI/anunt/inchiriez—spatiu-comerciaI—suprafata~utila-90-mp~bd~cfr-'
giurgiu/640053h9986g7d691713i41495668f31.htmi

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr 3, Bl Z1, Sc1, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
CUIL:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256




Inchiriez spatiu comercial, suprafata utila 90 mp, bd. CFR, 8 EUR negociabil

Giurgiu

¥ Grarghy, Guege Central - @ Ve pe harta Vaiabd din 15002003 144004
Specificati

Supmim-t_;tiiﬁ

Descriere
Spaty comarcial stradal, parter bloe, vis # vis de Peliis Judey Giurgiu, in sup utila de 50 mp.

Pref chime: 9 Eurs {mp

Vez: detalit pe wiw romimo 52

inchiriez spatiu comercial, suprafata utila 90 mp, bd. CFR, 9 EUR negociabil
Giurgiu
§ Giurgh, Giurgiy Central § Vezipe hars Nalabil g 87 07.20
Specificatil
Sup_mm:uma SO0 nﬁ
Descriere

Spahu comencial stradal, parler blac, vwis a vis de Politia Judeteanz Giurgiu, in suprafata utla de 90 mp.

Pretchirie: 9 Eura f mp

Vez: detalil pe waw.rommoso

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

comercial/anunt/spatiu-comercial/7f1d3ii5h6fh7fe52g72890he6dghhbd.html

JustConta Business SRL

Sediu social: Bdul Tineretului, Nr 3, B1 Z1, Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti

CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256

o




Contabifitate - Audit - Fvaluare patrimoniala

Spatiu Comercial 1 000 EUR
9 Giurgiu, Gurgiu

BOET R

% Faofera

@ Viualizan €55
4 Raporeaza

Flarin

Ver toate anmtunie

..

Specificatii

Suprafata utiia

Descriere
De inchiriat Spatiu Comercial

i}

https://www.publiZd.ro/anunturi/imobiii_arelde-inqﬁiﬂ_aﬁ[js_p;{ti}%emeraial spatiu-

comercial/anunt/spatiu-comercial 7f1d3]i5h6fh7fé52‘"7c’32?890 e6dghh6d.htmi

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




Spatiu Comercial &3 : it 1 000 EUR

¢ Gamgu, Glurgia

Spatiu Comercial

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-
comercial/anunt/spatiu-comercial-de-inchiriat/eddge945471i76e012dfd69e2hgif8hi.html

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr 3, Bl Z1, Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
CUL38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256




Contabifitate - Audit - Evaluare patrimonialz

Spatiu comercial de inchiriat 1 200 RON negociahii .

¢ Glugiu, Giwegiu ¢ Vezi peharia kb d 1809 2037

Fos:

s

S Adaugs fisior 2

% Faoferts

@ Meuatier 12
& Regonomn

Adrian
L Teleks vaniat

Veri toate anunturie

& trmaseste

Distribie anuntul pe

Inchiriere spatiu comercial in su

urgiu, adiacent Bd. Bueuresti, Bl 53/2D, judetul Giurgiu.
Spatiul are racord electric ind

fionat, sistem de alarma si grup sanitar.

Vezi detalii pe www.romimo.ro

WWW. ubli24.rd%%h’?‘"furi imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-comercial/anunt/de-
inchiriat-spatiu-comerical-giurgiu/2dei8id793557540183588fi02561h76.html|

A

JustConta Business SRL o _
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr 3, Bl Z1, Sc1, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256




Conia

Contabilitate - Audit - Pvalisare pateimoniala
De inchiriat spatiu comerical Giurgiu ; Tﬂﬂ EUR negaclah!t

9 S Guirgiy ¥ Vezi pe harts : VAR e 35

» Famofecta

& i
& Reportarsa

Galu Tuculan

M foualie sy tursie

De inchiriat spatiu comerical Giurgiu $50 EUR negoaiabil
§ Gliarghe Ghagi  © Vexi pe harde AR v 3, B

.. Buna, mmmmau ate
BUMOEAVOREHS. Wil Bele va'daﬂél‘

| Suprafata utila

Descriere
Se inchiriaza sp

Persoana contact; Gelu Tucutan

Vezi detalii pe wwvyﬁulmmora
i A

Valoare negociata 650 eur/100 mp gt

WWW. olx ro‘fd oferta de-inchiriat-spatiu- comerma! sutuat—central -in-orasul-giurgiu-1Df4kDS.html

JustConta B 'ness SRL § Al
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr 3 Bl Z1, Scl Ap 34 Sector 4, Bi‘f(:uresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256




POV LT T K

LOCALIZARE

:@ Glurgly,
© Glurgia

'DREPYURILE CONSUMATC

Acestanunga foxt publics

Caurmare, legiie privind <

Argil gt multe

Fouter 2 woptie 2023

jchiriat spatiu come

v

-entral in orasul

€ ?zkmlamgam’ab& i

P

https://www.olx.ro/d/oferta/spatiu-comercial-IDeEkk7.html

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




PRIVAY (D

F 2 Cosmin cristan
© Pe UK <o septenbes 200

. 5 ciargi,
@ Glurg

DREPTURILE CONSUMATORIEOR

Actst snund o fost pulificst de clitrs un vénziter
£5 dnnire. gl pirivind deptalie tonsumaionic:
Aratd mat multe N

Postor . srarte 2023

Spatiu cqmeifziai

i
Al J . : B Tl
Qpacj rsectie cu str Tineretulul] vitma 15 m
e
WV

Sirada
8i @g&ﬁaﬁ&aa iesire spate aprovizionare , gaz ia
$eb B s

AE

www.olx.ro/d/oferta/spatiu-comercial-in-giurgiu-posibilitate-de-achitare-in-rate-1DfUdan.htm|

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr 3, Bl Z1, Sc1, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780039; J40/1338/2018; Tel: 0758318256




LOCAUZARE
@ Glurgiy,
Ghargiu
DREPFTURILE CONSUMATO!
wa
00 L Acest anunt & fost publicat

Ca umnare, fegie prvind o

Areth maimgite \/

&asemme de athtare n fate ! - ; | :
Spatiy comerclal in Giurgiu, 2ona centrala, strad-a ﬁaf \mﬁna Stlacfaﬁ cu?em: mis:. cenuala pruprle gaz, 3 :
aparate de aer condiflonat, grup sanitar i
70 mp + $Ubsol 70 mp

Fotografii representative

JustConta Business SRL

Sediu social: Bdul Tineretului, Nr 3, Bl Z1, Sc1, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256







Contabiifitate - Axdit - Feakuare patrimoniala

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr 3, B1 Z1, Sc1, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256






JustConta Busitiégé SRL
Sediu social: Bdul Tineretului

3,BlZ1, S.CIII",TA[J 34, Séctof‘lﬁ, Bucuresti
CUI:38780639; 7140 o

el: 0758318256




JustConta Business SRL

Sedlu social: Bdul- ir "




tiael

JustConta Busmess SRL‘*‘- i i il
Sediu social: Bdul Tmefctulux,‘ It 3, /1 l'Zl Scl Ap 34. Sectof 4 Bucuresu
CUI:38780639; ]40/}.338/2018 e.vl? 0758318256 i
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Contabifitate - Audit - Evaliare patrimenial

JustConta Business SRL




Contabifitate - Audit - Fvafuare patrimoniala

JustConta Busmes .S‘
Sediu social: Bdul Ty

CUI:38780639; J4Q/ 38/2018 T313 758318256

ids
Y

Zl Scl Ap 34 Spctor4 Bucuresti







Contabilitate - Audit - Fvaluare patvimoniala

JustConta Business SRL

Sediu social: Bdul Tineretului, Nr 3, Bl Z1, Sc1, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
CUIL:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256




Anexa 3 la H.C.L. nr.

DOCUMENTATIE DE ATRIBUIRE

pentru licitatia publica de concesionare a spatiului in suprafati utila de 55,47 mp.,
suprafati construitd din cladire 27,706 mp. si coti indiviza din teren cu suprafata de
110,315 mp., identificat cu numir cadastral 36341-C1-Ul, ce apartine domeniului public
al Municipiului Giurgiu, situat in incinta Dispensarului nr.5-9 din strada Ierusalim 3000

CAPITOLUL I — TERMENI

In sensul prezentei documentatii de atribuire, termenii si expresiile de mai jos au urmitoarele
semnificatii:

a) domeniul public al Municipiului Giurgiu / proprietate publici, este alcatuit din bunurile prevazute in
anexa nr. 4 la O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificérile si completirile
ulterioare, precum si din alte bunuri de uz sau de interes public local, declarate ca atare prin hotédrare
a consiliului local, daci nu sunt declarate prin lege ca fiind bunuri de uz sau de interes public national
saujudetean;

b) obiectul concesiunii-este bunul imobil (teren si cladire) apartindnd domeniului public al
Municipiului Giurgiu, pentru care s-a demarat procedura de concesionare;

c) documentatie de concesiune - ansamblul informatiilor si documentelor aferente initierii,
organizarii si desfasurdrii pentru concesionarea imobilelor;

d) contractul de concesiune de bunuri proprietate public - contractul incheiat in forma scrisd prin
care Municipiul Giurgiu, in calitate de concedent, transmite, pe o perioadad determinata, 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;

CAPITOLUL II- CADRUL GENERAL

Art.1 Prezenta documentatie de atribuire are ca obiectiv, stabilirea concreta a procedurilor,
documentelor, termenelor si responsabilititilor ce reglementeazd concesionarea bunurilor
imobile aflate in proprietatea publicd a Municipiului Giurgiu.
Art.2 Bunurile care sunt previzute prin lege sau care prin natura lor pot fi exploaiate in
vederea culegerii de fructe naturale, civile sau industriale si produse ce pot face obiectui
concesiunii.

Art.3. Principiile care stau la baza atribuirii contractelor de concesiune bunuri proprietate
publicd sunt:
-transparenta- punerea la dispozitie tuturor celor interesati a informatiilor referitoarc la
aplicarea procedurii pentru atribuirea contractului de concesiune de bunuri proprietatepublica:
-tratamentul egal - aplicarea, intr-o manierd nediscriminatorie, de citre autoritatea publica, a
criteriilor de atribuire a contractului de concesiune de bunuri proprietate publicd;
-proportionalitatea- orice misurd stabilitd de autoritatea publicd trebuie sd fie necesard si
corespunzitoare naturii contractului;
-nediscriminarea- aplicarea de citre autoritatea publicd a acelorasi reguli, indiferent de
nationalitatea participantilor la procedura de atribuire a contractului de concesionare de bunuri
proprietate publicd, potrivit conditiilor prevazute in acordurile si conventiile la care Romania
esteparte;
-libera concurentd - asigurarea de cdtre autoritatea publici a conditiilor pentru ca orice




participant la procedura de atribuire si aiba dreptul de a deveni concesionar in conditiile legii.
ale conventiilor si acordurilor internationale la care Romania este parte.

CAPITOLUL III- PROCEDURA ADMINISTRATIVA DE INITIERE A CONCESIUNII

Art.4. (1) Concesionarea bunurilor aflate in proprietatea publicd a Municipiului Giurgiu are loc
la initiativa unitatii administrativ teritoriale sau la cererea oricdrei persoane interesate, insusita
de unitatea administrativ teritoriald. Cererea de concesionare va cuprinde datele de identificare
a persoanei interesate, manifestarea intentiei de concesionare, obiectul concesiunii, planul de
afaceri si fundamentarea acesteia din punct de vedere economic, financiar, social si de mediu.
(2) Concesiunea de bunuri aflate in proprietatea publicd a Municipiului Giurgiu trebuie s aiba
la bazd efectuarea unui studiu de oportunitate care sd cuprindd, in principal, urmitoarele
elemente:

a) descrierea si identificarea bunului care urmeaza sa fie concesionat;

b) motivele de ordin economic, financiar, social si de mediu, care justifici realizarea
concesiunii;

¢) nivelul minim al redeven;el

d) procedura utilizatd pentru, atribuirea contractului de concesiune de bunuri proprietate
publici si justificarea alegerii procedurii;

e) durata estimata a concesiunii;

f) termenele previzibile pentru realizarea procedurii de concesionare;

CAPITOLUL IV- DOéUMENTATIA DE ATRIBUIRE

Art. 5. (1) Documentatia de atribuire se intocmeste de citre Aparatul de specialitate al
Primarului, conform documentatiei cadru aprobata prin prezentul regulament. Documentatia de
atribuire va fi semnatd si de Primarul Municipiului Giurgiu, aprobatd prin Hotirarea
Consiliului Local al Municipiului Giurgiu si va cuprinde durata concesiunii, nivelul minim al
redeventei, criteriul, procedura de atribuire, precum si destinaia obiectului concesiunii.

In documentatia de atribuire intocmita se va preciza orice cerintd, criteriu, regula si alie
informatii necesare pentru a asigura ofertantului o informare completd, corectd si explicitd cu
privire la modul de aplicare a procedurii de atribuire.

(2) Concedentul are dreptul de a impune in cadrul documentatiei de atribuire, in masura in care
acestea sunt compatibile cu obiectul contractului, conditii speciale de indeplinire a contractului
prin care se urmdreste obtinerea unor efecte de ordin social sau in legiturd cu protectia
mediului si promovarea dezvoltérii durabile.
Art. 6(1) Documentatia de atribuie a concesiunii va cuprinde cel putin urmétoarele elemente:
a) informatii generale privind concedentul, precum: numele/denumirea, codul numeric
personal/codul de identificare fiscald/altd forma de inregistrare, adresa/sediul, datele de
contact, persoana decontact;
b) instructiuni privind organizarea si desfasurarea procedurii de concesionare;
c) caietul de sarcini;
d) instructiuni privind modul de elaborare si prezentare aofertelor;
e) informatii detaliate si complete privind criteriile de atribuire aplicate pentru stabilirea
ofertei castigitoare, precum si ponderealor;
f) instructiuni privind modul de utilizare a cdilor de atac;
g) mforma;u referitoare la clauzele contractuale obligatorii.
(2) In cazul in care concedentul va, solicita garan‘;u in documentatia de atribuire se va indica
natura i cuantumul lor.
Art. 7. (1) In cazul in care concesiunea se reallzeaza la cererea unei persoane interesate,




concedentul va intocmi studiul de oportunitate in termen de 30 de zile de la data Insusirii
propunerii de concesionare. :

(2) In cazurile in care autoritatea publicd apreciazi cd nu detine capacitatea organizatorica si
tehnicd pentru elaborarea studiului de oportunitate poate apela la serviciile unor consuitanti de
specialitate. i : :

(3) Contractarea serv1culor prevazute la alin. (2) se face cu respectarea leg1slat1e1 privind
atribuirea contractelor de achl_zme publicd, precum si a legislatiei nationale s§i europene in
domeniul concurentei si al ajutorului de stat.

(4) Daca dupd intocmirea studiului de oportunitate, se constatd cid exploatarea bunului ce va
face obiectul concesiondrii implicd in mod necesar §i executarea unor lucrdri si/sau prestarea
unor servicii, concedentul are obligatia ca, in functie de scopul urmarit si de activitiiile
desfagurate, sd califice natura contractului potrivit legislatiei privind achizitiile publice sau
concesiunile de lucriri si concesiunile de servicii, dupa caz. In acest scop, concedentul poate
solicita punctul de vedere al autoritdtii competente in domeniu.

(5) Studiul de oportunitate se aproba prin hotérare a Consiliului Local al Municipiului Giurgiu.
In baza studiului de oportunitate, aparatul de specialitate va elabora caietul de sarcini si restul
documentatiei de atribuire al concesiunii.

Art. 8. Caietul de sarcini trebuie s cuprinda cel putin urmatoarele elemente:
a) informatii generale privind obiectul concesiunii, respectiv:

- descrierea si identificarea bunului care urmeaza si fie concesionat;
- destinatia bunurilor ce fac obiectul concesiunii;
- conditiile de exploatare a concesiunii i obiectivele de ordin economic, financiar, social si de
mediu urmirite de citre concedent privind exploatarea eficace a bunurilor ce fac obiectul
concesiunii.
b) conditii generale ale concesiunii, respectiv:

- regimul bunurilor proprii, respectiv bunurile utilizate de concesionar in derularea
concesiunii;
- obligatiile privind protectia mediului, stabilite conform legislatiei in vigoare;
- obligativitatea asigurarii exploatirii in regim de continuitate $i permanenta;
- interdictia subconcesiondrii bunului concesionat féird acordul concedentului;
- conditiile in care concesionarul poate inchiria bunul concesionat pe durata concesiunii;
- durata concesiunii;
- redeventa minima si modul de calcul al acesteia;
- natura si cuantumul garantiilor sollcltate deconcedent;
- conditiile speciale impuse de natura ‘bunurilor ce fac obiectul concesiunii, cum sunt:
protejarea secretului de stat, materiale cu regim special, conditii de sigurantd in exploatare.
conditii privind folosirea si conservarea patrimoniului sau cele privind protejarea si punerea in
valoare a patrimoniului cultural national, dupd caz, protectia mediului, protectia muncii,
conditii impuse de acordurile si conventiile internationale la care Romaénia este parte.
¢) conditiile de valabilitate pe care trebuie sé le indeplineasca ofertele;
d) clauze referitoare la incetarea contractului de concesiune de bunuri proprietate privata.
Art. 9. (1) Concedentul are obligatia de a atribui contractul de concesiune de bunuri proprietate
publica prin aplicarea procedurii licitatiei publice.
(2) Concedentul are obligatia de a asigura protejarea acelor informatii care ii sunt comunicate
de persoanele fizice sau Jundlce cu titlu confidential, in mdsura in care, in mod obiectiv,
dezviluirea informatiilor in cauzd ar prejudicia interesele legitime ale respectivelor persoane,
inclusiv in ceea ce priveste secretul comercial si proprietatea intelectuala.
Art. 10. La procedura de atribuire a contractului de concesiune de bunuri proprietate publicd
poate participa orice persoand 1nterpsgta.




Art. 11. (1) Documentatia de atribuire poate fi comunicatd, la :'t':é'rere oricdrei persoane
interesate. Modalitatile de obtinere a documentatiei de atribuire de cétre persoanele interesate
sunt:
a) asigurarea accesului prin.mijloace electronice, la cgn‘;inutul docu_mentatiei de atribuire;
b) pe suport letric, la cer¢rea persoanei interesate. In acest caz, concedentul are obligatia
de a pune documentatia de atribuire la dispozitia persoanei interesate cit mai repede
- posibil, intr-o perloadé‘ care nu trebuxe sﬁ depaseasca 5 zile Iucratoare de la primirea
unei solicitéri din partea acestela
C) pe suport magnetic.
(2) Costul documentatiei de atribuire este de 100 lei la care se adaugad TVA si se va stabili prin
caietul de sarcini.
(3) Concedentul are obligatia sd asigure obtinerea documentatiei de atribuire de citre persoana
interesata, care Inainteaza o solicitare in acest sens.

CAPITOLUL V- ORGANIZAREA SI DESFASURAREA LICITATIEI

Art. 12. (1) Licitatia se initiaza de catre concedent prin publicarea unui anunt de licitatie in
Monitorul Oficial al Romaniei, Partea a VI-a, intr-un cotidian de circulatie nationald gi intr-
unul de circulatie locald, pe pagina de internet www.primariagiurgiu.ro ori prin alte medii ori
canale publice de comunicatii electronice.
(2) Fara a incalca perioadele minime prevazute de lege care trebuie asigurate intre data
transmiterii spre publicare a anunfurilor de licitatie si data-limitd pentru depunerea ofertelor,
concedentul are obligatia de a stabili perioada respectivdi in functie de complexitatea
contractului de concesiune de bunuri proprietate public si de cerintele specifice.
(3) In situatia in care ofertele nu pot fi elaborate decét dupa vizitarea amplasamentului sau
dupd consultarea la fata locului aunor documente suplimentare pe care se bazeazd documentele
concesiunii, perioada stabilitd pentru depunerea ofertelor este mai mare decat perioada minima
prevazutd de lege pentru procedura de licitatie utilizatd si este stabilitd astfel incat operatorii
economici interesati sd aibd posibilitatea reald si efectivdi de a obtine toate informatiile
necesare pentru pregitirea corespunzitoare a ofertelor. Concedentul va organiza sesiunile de
vizitare a amplasamentului sau de consultare la fata locului a documentelor suplimentare.
separat pentru fiecare operator economic interesat.

Art. 13. (1) Persoana interesatd are dreptul de a solicita clarificdri privind
documentatia de atribuire.

(2) Concedentul are obligatia de a raspunde, in mod clar, complet si fara ambiguitati,
la orice clarificare solicitatd, intr-o perioadd care nu trebuie sd depaseasca 5 zile lucriitoare de
la primirea solicitarii de clarificari.

(3) Raspunsurile la solicitarea de clarificdri, insotite de intrebérile aferente, vor fi
transmise cétre toate persoanele 1nteresatc care au obtinut documentatia de atribuire, fard a
dezvalui identitatea celui care a solicitat clarificarile respective.

(4) Raspunsul la orice clarificare va fi transmis cu cel putin 5 zile lucratoare inainte de
data- limita pentru depunere a ofertelor.

(5) In cazul in care solicitarea de clarificare nu a fost transmisi in tlmp util, punand
astfel concedentul in imposibilitatea de a respecta termenul prevazut la alin. (4), acesta din
urmi are obligatia de a rdspunde la solicitarea de clarificare in mésura in care perioada
necesara pentru elaborarea si transmiterea raspunsului face posibild primirea acestuia de catre
persoanele interesate inainte de data-limitd de depunere a ofertelor.

(6) Procedura de licitatie se poate desfdsura numai daca in urma publicirii anunfului
de licitatie au fost depuse cel putin dou# oferte valabile.
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(7) in cazul in care in urma publicirii anuntului de licitatie nu au fost depuse cel putin
doua oferte valabile, concedentul este obligat si anuleze procedura si sd organizeze o nuod
licitatie, cu respectarea procedurii de licitatie.

(8) In cazul organizirii unei noi licitatii , procedura este valabild in situatia in care a
fost depusa cel putin o ofertd valabila.

Art. 14. (1) Anuntul de licif e intocmeste dupa elaborarea documentatiei de atribuire de
catre Municipiul Giurgiu prin aparatul de specialitate al Primarului Municipiului Giurgiu,
respectiv Directia Patrlmom va cuprinde:

a) informatii generale privind concedentul, precum denumirea, codul de identificare
fiscald, adresa, datele de contact, persoana de contact;

b) informatii generale privind obiectul concesiunii, in special descrierea si identificarea
bunului care urmeaza sa fie concesionat;

c) informatii privind documentatia de atribuire: modalitatea sau modalititile prin care
persoanele interesate pot intra in posesia unui exemplar al documentatiei de atribuire;
denumirea si datele de contact ale serviciului/compartimentului din cadrul
concedentului, de la care se poate obtine un exemplar din documentatia de atribuire;
costul si conditiile de platd pentru obtinerea documentatiei de atribuire, unde este cazul;
data-limitd pentru solicitarea clarificirilor;

d) informatii privind ofertgle: data-limitd de depunere a ofertelor; adresa la care trebuie
depuse ofertele; numaru; de exemplare in care trebuie depusa fiecare oferta;

e) data si locul la care se va desfasura sedinta publicd de deschidere a ofertelor;

f) instanfa competentd 1n solutlonarea litigiilor apérute si termenele pentru sesizare a
instantei; L

g) data transmiterii anunfului de licitatie catre institutiile abilitate, in vederea publicirii.

(2) Anuntul de licitatie se trimite spre publicare cu cel putin 20 de zile calendaristice Inainte de
data-limita pentru depunerea ofertelor.
Art. 15. (1) In cazul in care in urma publicirii anunfului de licitatie nu au fost depuse cel
putin doud oferte valabile, procedura de licitatie va fi anulatd si se va organiza o noua
procedura.
(2) In cazul organizarii unei noi licitatii potrivit alin. (1), procedura este valabili in situatia in
care a fost depusi cel putin o oferta valabila.
Art. 16. (1) Ofertantul are obligatia de a elabora oferta in conformitate cu prevederile
documentatiei de atribuire.
(2)Ofertele se redacteaza in limba roméana si se depun la sediul concedentului sau la locul
precizat In anuntul de licitatie, in doua plicuri sigilate, unul exterior si unul interior, care vor fi
inregistrate de concedent, in ordmea pnm1r11 lor, in Registrul Oferte, cu 1nd1carea datei si orei
primirii acestora
(3)Pe plicul exterior se va indica obiectul concesiunii pentru care este depusd oferta. Plicul
exterior va trebui sa contina: :
a) o fisa cu informatii privind ofertantul si o declaratie de participare, semnata de ofertant, fara
ingroséri, stersaturi sau modificari;
b) acte doveditoare privind calitdtile si capacitifile ofertantilor, conform solicitarilor
concedentului din caietul de sarcini;
¢) acte doveditoare privind intrarea in posesia caietului de sarcini.

(4) Pe plicul interior, care contine oferta propriu-zisa, se inscriu numele sau denumirea
ofertantului, precum si domiciliul sau sediul social al acestuia, dupd caz.
(5) Oferta va fi depusd in numirul de exemplare stabilit de catre concedent §i prevazut in
anuntul de licitatie. Fiecare exemplar al ofertei trebuie s fie semnat de cétre ofertant.
(6) Fiecare participant poate depune doar o singurd oferta.
(7) Oferta are caracter obhgatorlu din punct de vedere al continutului, pe toata perioada de




valabilitate stabilitd de concedent in cuprinsul caietului de sarcini. ,

(8) Persoana interesatd are obligatia de a depune oferta la adresa gi pana la data-limitd pentru
depunere, stabilite in anuntul procedurii. o

(9) Riscurile legate de transmiterea ofertei, 1nclusw forta majora, cad in sarcina persoanei
interesate.

(10) Oferta depusi la o alta adresa a concedentulm decat cea stab111ta sau dupi expirarea datei-
limitd pentru depunere se returneazd nedeschisa.

(11)Continutul ofertelor trebuie si ramana confiden’;lal pana la data stabilitd pentru
deschiderea acestora, concedentul urmand a lua cunostm;a de continutul respectivelor oferte
numai dupa aceastd data.

CAPITOLUL VI- COMISIA DE EVALUARE

Art. 17. (1) Evaluarea ofertelor depuse se realizeazd de catre o comisie de evaluare, compusa
dintr-un numar impar de membri, care nu poate fi mai mic de 5(cinci).

(2) Fiecaruia dintre membrii comisiei de evaluare i se poate desemna un supleant.

(3) Membrii comisiei de evaluare sunt:

a) Comisia va fi compusd din cel putin 2 reprezentanti ai Consiliului Local al Municipiului
Giurgiu si un reprezentant al structurii teritoriale a Agentiei Nationale de Administrare Fiscala,
numiti in acest scop;

b) in cazul in care, pentru bunul care face obiectul concesiondrii este necesard parcurgerea
procedurii de reglementare din punctul de vedere al protectiei mediului, potrivit legislatiei in
vigoare, comisia de evaluare poate include in componenta sa $i un reprezentant al autoritatii
competente pentru protectia mediului.

(4) Componenta comisiei de evaluare precum si supleantii lor, se stabilesc prin hotérérea
consiliului local. Fiecare dintre membrii comisiei de evaluare beneficiaza de cate un vot.

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

(6) La sedintele comisiei de evaluare presedintele acesteia poate invita personalitati
recunoscute pentru experienta si competenta lor in domenii care prezintd relevanta din
perspectiva concesiondrii bunului proprietate privatd, acestia neavénd calitatea de membri si
care beneficiazi de un vot consultativ.

(7) Deciziile comisiei de evaluare se adopta cu votul majoriti{ii membrilor.

(8) Membrii comisiei de evaluare, supleantii si invitatii trebuie sd respecte regulile privind
conflictul de interese.

(9) Membrii comisiei de evaluare, supleantii si invitatii sunt obligafi sd dea o declaratic de
compatibilitate, impartialitate si confidentialitate pe propria raspundere, dupd termenui-limita
de depunere a ofertelor, care se va pastra alaturi de dosarul concesiunii.

(10) In caz de incompatibilitate, presedintele comisiei de evaluare sesizeaza de indata
concedentul despre existenta stirii de incompatibilitate si va propune inlocuirea persoanel
incompatibile, dintre membrii supleanu

(11) Supleantii participd la sedintele comisiei de evaluare numai in situatia in care membrii
acesteia se afld in 1mp031b111tate de participare din cauza unui caz de incompatibilitate, caz
fortuit sau fortei. majore.

(12) Atributiile comigiei de evaluare sunt:

a)analizarea si seJectqrea ofertelor pe baza datelor, informatiilor i documentelor cuprinse in
plicul exterior; . % il |,

b)intocmirea listei cubrmzand ofertele admise si comunicarea acesteia;

c)analizarea si evaluarea ofertelor;

d)intocmirea raportulm de evaluare;
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e)intocmirea proceselor-verbale;

f)desemnarea ofertei castigatoare. :

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

(14) Comisia de evaluare adoptd decizii in mod autonom, numai pe baza documentatiei de
atribuire si in conformitate cu prevederile legale invigoare.

(15) Membrii comisiei .d valua.re au obligatia de a pastra conﬁden‘;lahtatea datelor

Art. 18. (1) Pe parcursul aplicérii procedurii de atribuire concedentul are obligatia de a lua
toate misurile necesare pentru a evita situatiile de naturd si determine aparitia unui conflict de
interese si/sau manifestarea concurentei neloiale, nerespectarea prevederilor se sanctioneaza
administrativ, civil sau penal, dupd caz.

(2) Persoana care a participat la intocmirea documentatiei de atribuire are dreptul de a fi
ofertant, dar numai in cazul in care implicarea sa in elaborarea documentatiei de atribuire nu
este de naturd sd defavorizeze concurenta.

(3) Persoanele care sunt implicate direct in procesul de verificare/evaluare a ofertelor nu au
dreptul de a fi ofertant sub sanctiunea excluderii din procedura de atribuire.

(4) Nu au dreptul sd fie implicate in procesul de verificare/evaluare a ofertelor urmétoarele
persoane:

a) sot/sotie, ruda sau afin pani la gradul al II-lea inclusiv cu ofertantul, persoana fizica:

b) sot/sotie, rudd sau afin pand la gradul al Il-lea inclusiv cu persoane care fac parte din
consiliul de administratie, organul de conducere ori de supervizare al unuia dintre ofertanti,
persoane juridice, terti sustindtori sau subcontractanti propusi;

c) persoane care detin parti sociale, parti de interes, actiuni din capitalul subscris al unuia
dintre ofertanti, terti sustindtori sau subcontractanti propusi sau persoane care fac parte din
consiliul de administratie, organul de conducere ori de supervizare al unuia dintre ofertanti,
terti sustindtori sau subcontractanti propusi;

d) membri in cadrul consiliului de administratie/organului de conducere sau de supervizare al
ofertantului si/sau actionari ori asociati semnificativi persoane care sunt sof/sotie, ruda sau afin
pani la gradul al II-lea inclusiv ori care se afld in relatii comerciale cu persoane cu functii de
decizie in cadrul entitd{ii contractante.

(5) Nu pot fi nominalizate de cétre ofertant pentru executarea contractului persoane care sunt
sot/sotie, ruda sau afin pani la gradul al II-lea inclusiv ori care se afla in relafii comerciale cu
persoane cu functii de decizie in cadrul entitatii contractante.

CAPITOLUL VII- DETERMINAREA OFERTEI CASTIGATOARE SI ATRIBUIRE A
CONTRACTULUIL DE CONCE$IUNE

Art. 19 (1) Criteriile de atribuire @ contractului de concesiune de bunuri proprietate publica
sunt urmatoarele:

a) cel mai mare nivel al redeven‘;el(max 40%);

b) capacitatea economico-financiara a ofertantilor(max 30%);

¢) protectia mediului inconjurdtor(max 20%);

d) conditii specifice impuse de natura bunului concesionat(max 10%);.
(2) Ponderea fiecarui criteriu se stabileste de concedent in documentatia de atribuire si trebuie
sa fie proportionald cu importanta acestuia apre01ata din punctul de vedere al asigurdrii unei
utilizdri/exploatiri rationale si eficiente economic a bunului concesionat. Ponderea fieciruia
dintre criteriile previzute la alin. (1) este de pand la 40%, iar suma acestora nu trebuie si




depaseascid 100%.
(3) Concedentul va tine seama de toate criteriile previzute in documenta‘;la de atribuire,
potrivit ponderilor prevézute la alin.(2).

Art.20. (1) Concedentul, prin comisia de evaluare va stabili oferta cﬁgt;gatoare pe baza
criteriului/criteriilor de atribuire precizate in documentatia de atribuire.

(2) Pe tot parcursul aphcaru procedurii de atribuire, concedentul are dreptul de a solicita
clarificari si, dupd' caz, completarl ale documentelor prezentate de ofertanti pentru
demonstrarea conformltatu ofertel cu cerintele solicitate. :

(3) Solicitarea de clarlﬁcarl est

fe propusd de citre comisia. de. evaluare 51 se transmite de cdtre
concedent ofertantilor 1 m term”n de 3 zile lucritoare de la primirea propunerii comisiei de
evaluare. :

(4) Ofertantii trebuie sa raspunda la solicitarea concedentului in termen de 3 zile lucritoare de
la primirea acesteia.

(5) Concedentul nu are dreptul ca prin clarificérile ori completérile solicitate si determine
aparitia unui avantaj in favoarea unui ofertant.

(6) Plicurile sigilate depuse de citre ofertanti se predau comisiei de evaluare in ziua fixatd
pentru deschiderea lor, prevazuta in anuntul de licitatie.

(7) Dupa deschiderea plicurilor exterioare In sedin{d publicd, comisia de evaluare elimina
ofertele care nu contin totalitatea documentelor si a datelor solicitate de concedent in caietul de
sarcini.

(8) Pentru continuarea desfasuririi procedurii de licitaie este necesar ca dupa deschiderea
plicurilor exterioare cel putin doud oferte sa intruneasca conditiile de valabilitate previzute in
caietul de sarcini al concesiunii.

(9) Dupa analizarea continutului plicului exterior, secretarul comisiei de evaluare intocmeste
procesul-verbal in care se va preciza rezultatul analizei. Deschiderea plicurilor interioare se
face numai dupi semnarea procesului-verbal de cétre toti membrii comisiei de evaluare §i de
cétre ofertanti.

(10) Sunt considerate oferte valabile ofertele care indeplinesc criteriile de valabilitate
previzute in caietul de sarcini al concesiunii.

(11) in urma analizarii ofertelor de citre comisia de evaluare, pe baza criteriilor de valabilitate,
secretarul acesteia intocmeste un proces-verbal in care mentioneaza ofertele valabile, ofertele
care nu indeplinesc criteriile de valabilitate si motivele excluderii acestora din urma de la
procedura de atribuire.

(12) Procesul-verbal se semneaza de citre toti membrii comisiei de evaluare.

(13) In baza procesului-verbal care indeplineste conditiile prevazute la alin. (11), comisia de
evaluare intocmeste, in termen de o zi lucritoare, un raport pe care il transmite concedentului.
Raportul se depune la dosarul concesiunii.

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

(15) Comisia de evaluare stabileste punctajul fiecarei oferte, tindnd seama de criteriile si
ponderile stabilite prin caietul de sarcini.

(16) Oferta castigitoare este oferta care intruneste cel mai mare punctaj in urma aplicarii
criteriilor de atribuire.

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




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

(20) Concedentul are obligafia de a incheia contractul de concesiune de bunuri proprietate
publicé cu ofertantul a carui oferta a fost stabilita ca fiind castigitoare.

(21) Anuntul de atribuire a contractului de concesiune bunuri proprietate publici se va
transmite spre publicare in Monitorul Oficial al Roméniei, Partea a VI-a, in cel mult 20 de zile
calendaristice de la finalizarea procedurii de atribuire a contractulm de concesiune de bunuri
proprietate publicd prevazute de prezenta secpune

Anuntul va cuprinde: -

a) informatii generale prlvmd concedentul precum: denumlrea codul de identificare

fiscald, adresa, datele de contact, persoana de contact;

b) informatii cu privire la repetarea procedurii de licitatie, daci e cazul;

c) data publicarii anunfului de licitatie in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea aVI-a;

d) criteriile utilizate pentru determinarea ofertei castigitoare;

e) numdrul ofertelor primite i al celor declarate valabile;

f) denumirea/numele si sediul/adresa ofertantului a carui ofertd a fost declaratd

castigitoare;

g) durata contractului;

h) nivelul redeventei;

i) instanta competentd in solutionarea litigiilor aparute si termenele pentru sesizare a

instantei;

j) data informarii ofertantilor despre decizia de stabilire a ofertei castigitoare;

k) data transmiterii anuntului de atribuire catre institutiile abilitate, In vederea publicarii.
(22) Concedentul are obligatia de a informa ofertantii despre deciziile referitoare la atribuirea
contractului de concesiune de bunuri proprietate privata, in scris, cu confirmare de primire, nu
mai tirziu de 3 zile lucritoare de la emitere a acestora.

(23) In cadrul comunicarii previzute la alin. (22) concedentul are obligatia de a informa
ofertantul/ofertantii castigator/castigétori cu privire la acceptarea ofertei/ofertelor prezentate,
precum si ofertantii care au fost respin si sau a ciror ofertd nu a fost declaratd castigatoare
asupra motivelor ce au stat la baza deciziei respective.

(24) Concedentul poate sa incheie contractul de concesiune de bunuri proprietate publici
numai dupa implinirea unui termen de 20 de zile calendaristice de la data realizéirii comunicarii
prevazute la alin. (22).

(25) In cazul in care, in cadrul celei de-a doua proceduri de licitatie publica nu se depune

nici o ofertd valabild, concedentul anuleaza procedura de licitatie.

(26) Pentru cea de-a doua licitatie va fi pastratd documentatia de atribuire aprobatad pentru
prima licitatie.

(27) In cazul organizirii unei noi licitatii procedura este valabila in situatia in care a fost
depusi cel putin o oferta valabila.

CAPITOLUL VIII - ANULAREA PROQEDURII

Art.21 Prin exceptie de la prevederlle articolului precedent concedentul are dreptul
de a anula procedura pentru atnbulrea contractului de concesiune, daci ia aceastd decizie
inainte de data transmiterii comunicérii privind rezultatul aplicarii procedurii de atribuire si
anterior incheierii contractului, in situatia in care se constatd incélcari ale prevederilor legale
care afecteazi procedura de atribuire sau fac imposibild incheierea contractului.
Art.22(1) Procedura de atribuire se considerd afectata in cazul in care sunt

indeplinite in mod cumulativ urmatoarele conditii:

a) in cadrul documentatiei ¢ de atribuire si/sau in modul de aplicare a procedurii de atribuire
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se constatd erori sau omisiuni care au ca efect incélcarea principiilor privind atribuirea
contractului de concesiune;

b) concedentul se afld in imposibilitate de a adopta masuri corective, fard ca acestea si
conducd, la randul lor, la‘incilcarea principiilor atribuirii contractului de concesiune.
(2) Concedentul are obligatia dea comunica, in scris, tuturor participantilor la procedura
de atribuire, in cel mult 3 zile lucritoare de la data. anularu atdt incetarea obligatiilor pe care

acestia si le-au creat prin depunerea ofertelor, cat si motlvul concret care a determinat decizia
de anulare.

CAPITOLUL IX — CONTESTATII

Art. 23. Impotriva modului de desfasurare a licitatiei, participantii pot formula
contestatii care se depun la sediul Primariei Municipiului Giurgiu, in termen de 48 de ore de ia
inchiderea acesteia.

Art. 24. (1) Contestatia va fi solutionatd in termen, de catre comisia de contestatii
numitd prin: D1sp021t1a primarului, prin admiterea sau dupa caz respingerea ei.
(2) GomlsIa de solutionare a contestatiei admite/respinge contestatia Intocmind in
acest sens un naport semnat de toti rruembruE
(3) ln cazul unui raspuns negativ la contestatia depuséd de cétre ofertantul respins.
acesta va putea recurge la mtiroducerea ‘unei ac;mm in justitic la Sectia de contencios
administrativ .. e
Art. 25. Contestatia admlmstratwa Suspenda derularea procedurii de concesionare pana
la solutionarea ei.
Art. 26. In cazul admiterii contestatiei, procedura de concesionare va fi reluata
stabilindu-se un termen pentru repetarea licitatiei care nu poate fi mai mic de 20 de zile.

CAPITOLUL X - INCHEIEREA CONTRACTULUI DE CONCESIUNE DE BUNURI
PROPRIETATE PUBLICA A MUNICIPIULUI GIURGIU

Art. 27. Contractul de concesiune de bunuri proprietate publica se incheie in forma scrisi, sub
sanctiunea nulitétii. Predarea-primirea bunului se face pe bazi de proces-verbal.

Art. 28. (1) Contractul de concesmne de bunuri proprietate pubhca cuprinde in mod
obligatoriu: }

- partea reglementara care cuprmde clauzele pr¢vazute in caietul de sa.rcml si clauzele
convenite de parule contractante, in completarea celor din caietul de sarcini, fird a contraveni
obiectivelor concesiunii previzute in caietul de sarcini.

- drepturile si obligatiile concesionarului si ale concedentului;

- clauze contractuale referitoare la impartirea responsabilitatilor de mediu intre concedent si
concesionar. .

(2) Raporturile contractuale dintre concedent §i concesionar se bazeazd pe principiul
echilibrului financiar al concesiunii intre drepturile care ii sunt acordate concesionaruiui si
obligatiile care ii sunt impuse.

(3) In contractul de concesiune de bunuri proprietate publica trebuie precizate in mod distinct
categoriile de bunuri ce vor fi utilizate de concesionar in derularea concesiunii, respectiv:

a) bunurile de retur ce revin de plin drept, gratuit si libere de orice sarcini concedentului la
incetarea contractului de concesiune de bunuri proprietate publicd. Sunt bunuri de retur
bunurile care au facut obiectul concesiunii, precum si cele care au rezultat in urma investitiilor
1mpuse prin caietul de sarcini;

b) bunurile proprii care la 1ncetarea contractului de concesiune de bunur1 proprietate publici
ramdn in proprietatea conceswnarulm Sunt bunurl proprii bunurile care au aparf{inut
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concesionarului si au fost utilizate de catre acesta pe durata concesiunii.
(4) Contractul de concesiune va fi incheiat in limba roméni, in doua exemplare originale,
cite unul pentru fiecare parte.
(5) In cazul in care concesionarul este de o altd nationalitate sau cetitenie decat cea romana si
dacd pirtile consider necesar, contractual de concesiune de bunuri proprietate publica se va
putea incheia in patru exemplare originale, doud in limba roména si doud intr-o altd limba
aleasd de acestea, suportand si cheltuielile de traducere a contractului.:
(6) In situatia previzuti la alin. (5) fiecare parte va avea céte un exemplar in limba romand si
un exemplar in limba straind in care a fost redactat contractul.
(7) In caz de litigiu, exemplare e in limba romana ale contractului prevaleaza.

Art. 29. Principalele drw' turi si obhgapl care vor fi mserate in cuprinsul contractului de
concesiune:

(1) Concesionarul are in prmmpal urmadtoarele drepturi:

- dreptul de a exploata, pe riscul si pe raspunderea sa, bunurile proprietate publicid ce fac
obiectul contractului, potrivit obiectivelor stabilite de catre concedent;
- dreptul de a folosi si de a culege fructele, respectiv productele bunurilor ce fac obiectul
concesiunii, potrivit naturii bunului si scopului stabilit de parti prin contractul de concesiune
de bunuri proprietate publica;
- concesionarul poate constitui drept garantie si titluri de credit, asupra cdrora se va institui
garantie reald mobiliard, cu acordul concedentului.
(2) Obligatiile concesionarului:
- sa 1si execute obligatiile potrivit termenilor si conditiilor prevazute in contractul de
concesiune de bunuri proprietate publicid si in acord cu prevederile legale specifice bunului
concesionat;
- concesionarul nu va fi obligat si suporte cresterea sarcinilor legate de executia obligatiilor
sale, in cazul in care aceastd ‘crestere rezulti in urma unei masuri dispuse de o autoritate
publicé ori unui caz de forta majora sau unui caz fortuit.
- s4 respecte conditiile impuse de natura bl}murllor proprietate pubhcé
- si asigure exploatarea eficientd, in regim de continuitate si permanen‘;a a bunurilor
proprietate privati care fac obiectul concesiunii;
- in termen de cel mult 90 de zile de la data semndrii contractului de concesiune de bunuri
proprietate publicd sd depund, cu titlu de garantie, o suma fixa reprezentind o cotd-parte din
suma obligatiei de platd citre concedent, stabilitd de acesta si datoratd pentru primul an de
exploatare. Din aceastd sumd sunt retinute, dacd este cazul, penalitafile §i alte sume datorate
concedentului de cdtre concesionar, in baza contractului de concesiune de bunuri proprietate
publica.
- sa plateascd redeventa la valoarea si in modul stabilit in contractul de concesiune de bunuri
proprietate publica.
- la Incetarea contractului de concesiune de bunuri proprietate publicd, concesionarul este
obligat si restituie, pe baza de proces-verbal, in deplind proprietate, liber de orice sarcind,
bunul concesionat. :
- in cazul incetarii contractului de'concesiune de bunuri proprietate publica din alte cauze decét
prin ajungere la termen, forta majora sau caz fortuit, concesionarul este obligat sd asigure
continuitatea exploatdrii bunului proprietate publica, in conditiile stipulate in contract, pand la
preluarea acestora de cétre concedent.
- cazul In care concesionarul sesizeazd emstcn‘;a unor cauze sau iminenta producerii unor
evenimente de naturd si conducd la imposibilitatea exploatarii bunului, va notifica de indata
acest fapt concedentului, in vederea ludrii masurilor ce se impun pentru asigurarea continuitatii
exploatarii bunului.
(3) Drepturile concedentului:



- sd verifice in perioada deruldrii contractului de concesiune de bunuri proprietate publica
modul in care sunt respectate clauzele acestuia de cétre concesionar, cu notificarea prealabild a
concesionarului si in conditiile stabilite in contractul de concesiune de bunuri proprietate
publica;

- concedentul poate modifica unilateral partea reglementard a contractului de concesiune de
bunuri proprietate publica, cu notificarea prealabild a concesionarului, din motive exceptionale
legate de interesul national sau local, dupa caz. In aceasti situatie, concesionarul este obligat si
continue exploatarea bunului in noile conditii stabilite de concedent, fard a putea solicita
incetarea contractului de concesiune de bunuri proprietate publica.

In cazul in care modificarea unilaterald a contractului de concesiune de bunuri proprietate
publicd i aduce un prejudiciu, concesionarul are dreptul sd primeasca fard intarziere o justa
despagubire. In caz de dezacord intre concedent si concesionar cu privire la suma despagubirii,
aceasta va fi stabilitd de catre instanta judecdtoreascd competentd. Dezacordul nu exclude
indeplinirea obligatiilor contractuale de cétre concesionar.

(4) Obligatiile concedentului:
- sa nu il tulbure pe concesionar in exercmul drepturllor rezultate din contractul de concesiune
de bunuri proprietate publica.
- sd notifice concesionarului aparifia oricaror unprejurarl de naturd si aducd atingere
drepturilor acestuia. Lol
- sa nu modifice in mod unilateral contractul de concesiune de bunur1 proprietate publica, in
afard de cazurile prevazute delege.
Art. 30. (1) Subconcesionarea este 1hterzlsa
(2) Bunurile imobile proprietate pubhca se inscriu, sub sanctiunea nulitatii
absolute a contractului de concesiune de bunuri proprietate publicd, in cartea funciard
anterior incheierii contractului de concesiune.
(3)Dreptul de concesiune se inscrie in cartea funciara.
Art. 31. (1) Contractul de concesiune de bunuri proprietate publici se incheie in conformitate
cu legea romand, indiferent de nationalitatea sau de cetitenia concesionarului, pentru o durata
care nu va putea depisi 49 de ani, iar acesta intd in vigoare de la data semndrii lui.
(2) Durata concesiunii se stabileste de catre concedent pe baza studiului de oportunitate.

i (3) Contractul de concesiune de bunuri proprietate publici poate fi prelungit prin acordul de
vointa al partilor, incheiat 1n formad scrisd, cu conditia ca durata insumatad si nu
depaseasca 49 de ani. -

(4) Prin exceptie de la prevederile alin. (1) si (3), prin legi spe(:lale se pot stabili

concesiondri cu durati mai mare de 49 de ani.

Art. 33. (1) Redeventa obtinutd prin concesionare se constituie venit la bugetul local al
Municipiului Giurgiu.
(2) Modul de calcul si de platd a redeventei se stabileste de autonta‘;lle administratiei publice
locale, conform prevederilor legale, pe baza urmatoarelor criterii:
a) proportionalitatea redeventei cu beneficiile obtinute din exploatarea bunului de catre
concesionar; ' i
b) valoarea de piatd a bunului care face obiectul concesiunii;
c) corelarea redeventei cu durata concesiunii.
Art. 34(1) Refuzul ofertantului d?clarat céstigator de a incheia con;,ractul de concesiune de
bunuri proprietate publica atrage dupd sine plata daunelorﬂnterese :"'__ L
(2) In cazul in care ofertantul declarat castlgator refuzd incheierea contractulm _procedura de
atribuire se anuleaza, iar procedura se va relua, in condltnle legii, studiul de oportunitate
pastrindu-si valabilitatga. .
(30 Daunele-interese prevazute la alm (1) se stabilesc de citre 1nstanta in a cérui razd
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teritoriala se afld sediul concedentului, la cererea partii interesate, dacd partile nu stabilesc
altfel.
(4)In cazul in care concedentul nu poate incheia contractul cu ofertantul declarat castigitor din
cauza faptului cd ofertantul in cauza se afld intr-o situatie de fortd majord sau in imposibilitatea
fortuitdi de a executa contractul, concedentul poate sa declare cagtlgatoare oferta clasatd pe
locul doi, in conditiile in care aceasta este admisibila. in cazul in care, nu existd o ofertd
clasati pe locul doi admisibild, procedura de atribuire se anuleaza, iar procedura se va relua, in

conditiile legii, studlul'_‘de oportunltate péstrandu si valabilitatea.

CAPITOLUL XI AREA CONTRACTULUI DE CONCESIUNE DE BUNURI
PROPRIETATE PUBLIC:

Art. 35(1) Incetarea contractului de concesiune de bunuri proprietate publicd poate avea loc in
urmatoarele situatii:

- la expirarea duratei stabilite In contractul de concesiune de bunuri proprietate publica, in
misura in care partile nu convin, in scris, prelungirea acestuia in conditiile prevazute delege;

- in cazul exploatirii, in conditiile contractului de concesiune de bunuri proprietate publica, a
bunurilor consumptibile, fapt ce determina, prin epuizarea acestora, imposibilitatea continuarii
exploatirii acestora inainte de expirarea duratei stabilite a contractului;

- in cazul in care interesul national sau local o impune, prin denunfarea unilaterala de catre
concedent;

- in cazul nerespectirii obligatiilor contractuale de catre concesionar, prin reziliere de cétre
concedent, cu plata unei despagubiri in sarcina concesionarului;

- in cazul nerespectirii obligatiilor contractuale de cétre concedent, prin reziliere de catre
concesionar

obiective a conces10narulu1 de a-1 exploata, prm renuntare, fara plata unei despagubm

(2) In cazul prelungirii contractului de concesiune de bunuri proprietate publicd, acesta se
deruleazi in conditiile stabilite initial.

(3) In cazul in care contractul de concesmne inceteazd prin denuntare unilaterald de citre
concedent, atunci cand interesul naponal sau local o impune, acesta va notifica de indatd
intentia de a denunta unilateral contractul de concesiune de bunuri proprietate publicd si va
face mentiune cu privire la motivele ce au determinat aceastd masura.

(4) In cazul nerespectirii din culpd a obligatiilor asumate de cdtre una dintre par(i prin
contractul de concesiune de bunuri proprietate publicd sau a incapacitétii indeplinirii acestora,
cealaltd parte este indreptatitd si solicite instantei in a crui razd teritoriald se afla sediul
concedentului si se pronunte cu privire la rezilierea contractului, cu plata unei despagubiri,
stabilita printrun raport de evaluare intocmit de o persoand autorizatd, dacd pértile nu stabilesc
altfel.

(5) In cazul disparitiei, dintr-o cauza de fortd majord, a bunului concesionat sau in cazul
imposibilitdtii obiective a concesmnarulm de a-l exploata, acesta va notifica de indata
concedentului djsparitia bunului; ori imposibilitatea obiectivd de exploatare a acestuia,
declarand renun‘;arc;ﬁ la concesmne

(6) Concedentul nij va putea fi obhgat la plata vreunei despagubm pentru prejudiciile suferite
de concesmnar ca urmare a dlsparmel dmtr-o cauza de fortd majora, a bunului concesionat sau
(7) Prin contractul de concesiune de bunuri proprletate publica par‘;lle pot stabili si alte cauze
de incetare a contractului de concesiune de bunuri proprietate publica, fird a aduce atingere
cauzelor si conditiilor reglementate de lege.

(8) Radierea din cartea funciari a dreptului de concesiune ca urmare a incetarii contractulm de




concesiune se face dupa cum urmeaza:

- in baza actului de denuntare unilaterald sau in baza hotdrdrii judecdtoresti definitive, atunci
cand contractul inceteaza ca urmare a denuntérii unilaterale de catre concedent atunci cind
interesul national sau local o impune, se efectueazi radierea;

- in baza declaratiei unilaterale. de reziliere a. concedenrulm sau concesiongrului atunci cand
contractul incetaza ca urmare a nerespectanl obhgatulor contractuale de cétre concedent ori
concesionar;- wt
- in baza declaraﬁez umlatemle de renun;are la concesiune a concesionarului atunci cind
contractual inceteazd ca urmare a exploatirii, in conditiile contractului de concesiune de bunuri
proprietate publicd, a bunurilor consumptibile, fapt ce determind, prin epuizarea acestora,
imposibilitatea continudrii exploatdrii acestora inainte de expirarea duratei stabilite a
contractului ori prin reziliere de cétre concesionar ori ca urmare a disparitiei, dintr-o cauza de
fortd majora, a bunului concesionat sau in cazul imposibilitatii obiective a concesionarului de
al exploata;




CAIET DE SARCINI

pentru concesiunea bunurilor proprietate publici a Municipiului Giurgiu

CAPITOLUL 1 - PRINCIPII GENERALE
Licitatia se va desfasura in conformitate cu prevedeile legale in v1goare respectiv O.U.G. nr.
57/2019 privind Codul administrativ si H.C.L. nr.256/25.08:2022 de aprobare a
Regulamentului. S

CAPITOLUL 2 - OBIECTUL CONCESIUNII
2.1 Obiectul concesionarii: imobilului proprietate publicd a Municipiului Giurgiu, in suprafati
utild de 55,47 mp., suprafatd construitd din cladire 27,706 mp. si cotd indivizad din teren cu
suprafata de 110,315 mp., situat in incinta Dispensarului, nr.5-9 din strada Ierusalim 3000,
avind numir cadastral 36341-C1-Ul, inscris in cartea funciard nr. 36341-C1-Ul a
Municipiului Giurgiu. ‘

2.2 Scopul  concesiunii: Spatiul se concesioneaza in vederea desfisurdrii de activititi de
cabinet medical.

CAPITOLUL 3 - TAXE DE PARTICIPARE LA LICITATIE

3.1 Taxa de participare la licitatic este de 500 lei si se achitatd la casieria concedentului, iar
costul caietului de sarcini este de 100 lei la care se adaugd TVA si se achitd la Directia de
Impozite si Taxe Locale. (sumele nu se restituie participantilor la licitatie)

3.2 Garantia de participare la licitatie este de 2.000 lei si se achitati la casieria concedentului.
Ofertantilor necastigitori ai licitatiei li se restituie numai garantia de participare in maximum 3
(trei) zile de la data licitatiei. Garantia de participare la licitatie se pierde in cazul in care
ofertantul castigator al licitatiei nu semneaza contractul in termen de 20 (doudzeci) zile de la
adjudecare. ¢ :

CAPITOLUL 4 - INFORMATII GENERALE PRIVIND INVESTITIA CE URMEAZA A FI
REALIZATA .

4.1 Autorizatii, avize, studii, etc.

Concesionarul are obligatia elaborarii si obtinerii documentatiilor tehnice: documentatii
urbanistice, proiect tehnic, detalii de executie, etc. Cheltuielile vor fi suportate in exclusivitate
de concesionar, acestea neputand fi recuperate in cazul rezilierii contractului de concesiune din
orice motiv. Concesionarul are obligatia obtinerii tuturor avizelor/autorizatiilor necesare
realizarii investitiei,in conformitate cu prevederile lega.le in vigoare, pe cheltuiala sa.

4.2 Investitia constd in amenajarea actualei parcdrii si amenajarea de spa;u verzi in interiorul
terenului concesionat. Concedentul va pune la dispozitia conces10naru1u1 terenul dupa
semnarea contractului de concesiune $i procesului verbal de predare primire a terenului.
Concesionarul va efectua lucrarile pe cheltuiala sa.

4.3 Executia lucrarilor:

a) durata de executie a lucrarii se stabileste prin autorizatia de construire, putdndu-se prelungi
la cerere, conform prevederilor legale. Concesionarul are obligatia de a obtine autorizatia de
construire in maxim 12 luni de la data semnirii contractului pentru executarea unor lucrdri care
necesiti eliberarea AC si cu respectarea domeniului de activitate.

b) se vor respecta prevederile specificatiilor tehnice, stabilite prin documentatiile de urbanism:
proiecte, autorizatii etc.

¢) concedentul isi rezerva dreptul de control si verificare a executiei lucrdrilor, pe tot parcursul




executiei. Concesionarul are obligatia sa furnizeze concedentului, la cererea acestuia, toate
informatiile si detaliile solicitate.

d) prin solutiile adoptate concesionarul se va asigura protectia constructiilor invecinate precum
si protectia ‘mediului. 2
e) in urma verificirii stadiului executiei lucririlor §i constatirii nerespectirii termenelor
asumate, concedentul are dreptul de a solicita rezilierea centractulul de concesiune.

4.4 Programul de executie al lucrarilor:

a) programul general de executic al lucrarilor care fac oblectul concesiunii se intocmeste de
citre concesionar. '

b) receptia lucrarilor se va efectua de citre o comisie numita de concesionar; vor fi invitati si
reprezentanti ai concedentului, din personalul de specialitate (tehnic, urbanism,etc);

CAPITOLUL 5 — OBLIGATIILE PARTILOR:

5.1 Obligatiile concesionarului:

(1) Sa obtind toate documentatiile tehnice: proiect, documentatii urbanistice, proiect tehnic.
detalii de executie, etc. pe;cheltuiala sa. Concesionarul are obligatia obtinerii futuror
avizelor/autorizatiilor necesare realizarii investitiei si specifice domeniului de activitate
conforrmtate ¢un prevederile legale

(2) Sd suporte cheltuielile | necesare proiectdrii, construirii, exploatdrii si Intretinerii
investitiei/constructiei ce face obiectul contractului de concesiune.

(3) Sa asigure exploatarea in regim de continuitate, eficacitate si permanenti a bunului
concesionat, pe toata dyrata contractului, potrivit obiectivelor stabilite de cétre concedent.

(4) S# administreze si si exploateze obiectul concesiunii cu diligen{d maximd pentru a
conserva si dezvolta valoarea acestora pe toatd durata contractului.

(5) Sid exploateze in. mod direct bunul care face obiectul concesiunii. Pe toata durata
contractului, concesionarul nu va schimba obiectul si destinafia concesiunii, asa cum a fost
stabilit la art.1.

(6) S nu subconcesioneze bunul ce face obiectul concesiunii.

(7) Sa respecte legislatia romand in vigoare pe toatd durata concesmnn in toate actiunile pe
care le Intreprinde pentru realizarea contractului. il

(8) Sa plateasca redeventa si penalitatile/majorarile de 1ntar21ere calculate de concedent in caz
de nerespectare a termenelor de plata.

(9) Sa plat::agaa taxele si 1mpoz1tele pentru obiectul conces1un11 in functie de legislatia in
domeniu. . Y

(10) Sa se confo @ze prevederllor legale pr1v1nd asigurarea ex¢r01t1ulu1 functiunii organelor
de politie, pomp1er;, sq;vare protectie civild, apadrare nationald, §1La1te asemenea.

(11) Sa intretind bunul; concesionat, pe 1ntregga perioada a dert}lam» contractului de concesiune
(lucrari de intretinere, g:urateme dezapezma, etc). b

(12) Sa permita accesul proprietarului bunulu1 concesionat, la solicitarea acestuia din urma,
pentru executarea oricaror lucrari de interes public pe care acesta le considera a fi necesare.

(13) Si respecte conditiile impuse de natura bunurilor (protejarea secretului de stat, materiale
cu regim special, conditii de sigurantd in exploatare, protectia mediului, protectia muncii,
conditii privind folosirea si conservarea patrimoniului etc.).

(14) Sa respecte prevederile OUG nr. 195/2005 privind protectia mediului, cu modificarile si
completarile ulterioare, sau a altor preveden legale 1n vigoare.

(15) Sa respecte conditiile de exploatare a concesiunii si obiectivele de ordin economic,
financiar, social si de mediu, incepand de la preluarea bunului pand la incetarea contractului de
concesmne respectlv refacerea cadrulu1 natural dupa realizarea lucrarllor de orice fel

------

in condltn normale utlhzarea de echlpamente nepolqante pentru med1ul amb1ant si 11p31te de
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riscuri pentru personalul de exploatare si 1ntret1nere precum sl pentru asezarlle umane.

(16) Sa ia masurile necesare pentru ca prin lucrarile realizate sa nu afecteze proprietatile
vecine; este direct raspunzator pentru defectiunile/degradarile/distrugerile si alte asemenea si
va suporta exclusiv prejudiciile create.
(17) Sa inregistreze contractul de concesiune in registrele de pubhc1tate imobiliara si sa il
declare la organul fiscal.

(18) In termen de 90 de zile de la data semndrii contractului de concesxune concesionarul este
obligat sd depund, cu titlu de garantie, o suma reprezentand 30% din redeventa datoratd
tra primul : ag de concesionare in contul ROO4TREZ32121A3OOS3ORX XX
deschis la Trezorerla‘Mummp'ulm Giurgiu sau la casieria Directiei de Impozite si Taxe Locale
Giurgiu. In cazul n ¢ neesionarul nu respect aceasta obligatie, contractual inceteazi de
drept fard nicio notificare “privind punerea in intdrziere, fard acordarea de despigubiri
concesionarului si fird interventia instanfei. Din aceasta suma sunt retinute, daca este cazul,
penalitatile si alte sume datorate concedentului de catre concesionar, in baza prezentului
contract. [

(19) La finalizarea lucrdrilor s prezmte concedentului. procesul verbal de receptie a lucrarilor
executate ; la receptia lucrdrilor vor fi invitati si reprezentanp ai concedentului, din personalul
de spec:1a11tate (tehnic, urbanism, etc);

(20) Sa pund la dispozitia organelor de control ale concedentului toate evideniele si
informatiile solicitate, legate de obiectul concesiunii.

(21) Sa continuie exploatarea bunurilor in noile conditii stabilite de concedent, in mod
unilateral, potrivit art. 6 alin. (2) din prezentul contract de concesiune, fard a putea solicita
incetarea acestuia, daca este posibila continuarea exploatarii acestora cu aceeasi destinatie
pentru care au fost concesionate.

(22) Sa asigure evacuarea apelor meteorice la refeaua de canalizare a oragului si va avea grija
ca prin lucrarile executate sa nu afecteze imobilele vecine.

(23) Si obtind autorizatia de construire in termen de maximum 12 luni df; la data incheierii
contractului si si execute lucrarile de construlre in termenul stabilit prin autorizatia de
construire.

Concesionarul va respecta specificatiile tehnice stabilite prin documentatiile de urbanism.
Acest termen poate fi prelungit o singurd daté la cererea concesionarului si cu acordul expres
al concedentului, cu o perioadi ce nu poate dep#si 12 luni. in situatia in care concesionarul
dovedeste c# a fost impiedicat din motive temeinice s inceapd investitia in termenul stabilit de
prezentul contract.

5.2. Cheltuieli in sarcina concesionarului:

Concesionarul va suporta cheltuielile necesare proiectarii, construirii, exploatérii si intretinerii
imobilului de pe terenul ce face obiectul contractului de concesiune, pe toata durata acestuia.
5.3 Renuntarea la concesmne

(1) Concesionarul poate renunta la concesiune in cazul imposibilitatii de a realiza obiectul
concesiunii, motivat de disparitia bunului concesionat, dintr-o cauza de forta majora, sau
datorita faptului ca pe parcursul executarii lucrarilor se constata existenta unor vestigii
arheologlce Concesmnarul va 1nstpnta de indata in scris concedentul. Motivatia renuntarii la
concesiune va fi ‘analizatd de o comisie numita de concedent, formata din specialisti de profil
ai acestuia si ai altor autoritdti legale competente. In situtia in care nu intreg terenul
concesionat este afectat de vestigii, la solicitarea concesionarului, suprafata concesionata

poate fi diminuata cu suprafata afectata de vestigiile istorice, care va fi preluata de concedent,
redeventa urmand a fi diminuata in mod corepunzator. In aceste situatii concedentul nu va
putea fi obligat la plata vreunei despagublrl pentru prejudiciile suferite de concesionar.

(2) In cazul in care obiectul concesiunii nu poate fi realizat din cauza nerespectarii obligatiilor
de catre concedent, atunci concesionarul are dreptul la despagubiri pentru acoperirea costurilor
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lucrarilor si a celorlalte cheltuieli suportate. In cazul in care nu se va ajunge la un acord, se va
sesiza instanta dejudecata.

(3) In cazul renuntirii la concesiune, din alte motive decat cele prevazute la alin.(1) ce tin de
culpa sa, congesionarul este obhgat la plata unor despagubiri:

i care constructia nu este inceputa, despagublrea in sarcina concesionarului consta
in contravaloarea lucrarilor executate de concedent in vederea aducern bunului la starea fizica
de la data concesionarii; -

- in situatia in care constructia este in diverse stadii de construire sau finahzata despagubirea
in sarcina concesionarului reprezintd valoarea investitiilor executate pand la data renuntirii la
concesiune. Bunurile proprii, constind din bunuri achizifionate de concesionar, ce pot fi
ridicate fird a afecta functionarea imobilului pot reveni concedentului, in misura in care
acesta 1si manifesta intentia de a le prelua, in schimbul unei compensatii banesti; in caz contrar
concesionarul 1si va ridica bunurile.

5.4 Obligatiile concedentului:

(1) Sa nu il tulbure pe concesionar in exercitiul drepturilor rezultate din prezentul contract de
concesiune.

(2) Sa nu modifice unilateral contractul de concesiune, exceptand situatiile exceptionale legate
de interesul national sau local sau alte situatii prevazute expres delege

(3) Si notifice concesionarului, aparitia oricdror 1mprejurar1 de naturd si aducad atingere
drepturilor concesionarului. ‘1 -

(4) Transmiterea concesiunii asupra terenulul se face numai cu acordul expres al
concedentului, cu renegociere a redeventel.

CAPITOLUL 6 - REGIMUL FINANCIAR AL CONCESIUNII

6.1 Costurile estimate de realizare a obiectului concesiunii cad in sarcina concesionarului.
6.2 Sursele de finantare se asigura de concesionar.
6.3 Valoarea redeventei anuale rezulta in urma licitatiei publice. Valoarea de pornire la
licitatie este o redeventd de 1.600 Euro/an conform studiului de oportunitate $i raportului de
evaluare stabilit de catre un evaluator autorizat — SC JUSTCONTA BUSINESS SRL, inregistrat
la Priméaria Municipiului Giurgiu sub nr.63.629/13.07.2023.

RedeVenta adjudecati in euro va fi platibila in lei la cursul BNR din ziua platn

Pe peg;oada derularii relatiilog;, cqntractuale redeventa nu va fi mai mica decéat valoarea
acesteia in lei, la data licitatiei publlce

Incepand cu anul urmator mcheleru contractului de concesiune, plata redeventei se face

trimestrial. :
6.4 Concesionarul are obligatia s3 achlte impozitele si alte venituri datorate bugetului local,
stabilite de legislatia invigoare.
6.5 Neplata redeventei sau executarea cu intdrziere a acestei obligatii atrage majoriri de
intarziere. Majoririle de intdrziere vor fi cele stabilite de lege pentru veniturile bugetului local
din taxe 51 impozite.
Pact comisoriu: Neexecutarea obhgauel de platd a redeventei sau a taxelor si impozitelor
datorate pentru obiectul concesiunii, in termen de 3 luni de la expirarea perioadei pana la care
era obligat sa faca plata, duce la rezilierea de plin drept a contractului, fara a mai fi necesara
semnarea sau punerea in intarziere si fara interventia instantei judecatoresti.
Contractul de concesiune constituie titlu de, creanté s.l ptlu executoriu.
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CAPITOLUL 7- DURATA CONCESIUNII

7.1 Durata concesiunii este de 25 de ani si poate fi prelungita, prin simplul acord de vointa al
partilor si acordul Consiliului local, incheiat in forma scrisa, cu conditia ca durata insumata sa
nu depaseasca 49 ani. Concesiunea intrd in vigoare de la data semnarii $i inregistrarii
contractului. Obligatia plétii redeventei incepe de la aceastd data.. .

CAPITOLUL 8 - ORGANIZAREA LICITATIEI SI TAXE

8.1 La licitatie poat orice persoana Jur1d1ca mteresata cu respectarea domeniului de
activitate impus pr ctul d Sarcim. ; :

8.2 Ofertantii interesati in a participa la hc1tatla pubhca privind concesionarea spatiului in
suprafata utila de 55,47 mp., suprafatd construitd din cladire 27,706 mp. si cotd indiviza din
teren cu suprafata de 110,315 mp., situat in incinta Dispensarului, nr.5-9 din strada lerusalim
3000, avdnd numdir cadastral 36341-C1-U1, inscris 1in cartea funciard nr. 36341-C1-Ul a
Municipiului Giurgiu, vor depune la Registratura Primériei Municipiului Giurgiu pana la data
stabilitd Tn anuntul de licitatie.

8.3 Comisia de licitatie are dreptul sd descalifice orice optiune, care nu indeplineste, prin
documentele prezentate, conditiile de participare; orice document lipsa sau neconform duce la
descalificare.

8.4 Garantia de participare se va restitui participantilor care au pierdut licitatia, in termen de 5
zile lucratoare de la data licitatiei.

8.5 Pentru ofertantul castigator, garantia de participare se constituie in plata redeventei.

8.6 Garantia de participare se pierde in situatia in care solicitantului castigator nu se prezinta
pentru incheierea contractului de concesionare in termen de 20 zile calendaristice de la data
comunicarii rezultatului procedurii de atribuire.,

CAPITOLUL 9 - PREZENTAREA CFERTELOR SI DESFASURAREA LICITATIEI

9.1 Deschiderea hcltatle va avea loc ;a sediul Primariei Mumc1p1ulu1 Giurgiu, B-dul
Bucuresti nr. 49- SL In ziua stabilit pentru licitatie, comisia se va intruni avand asupra ei
documentatia mtocrmta pentru licitatie. Pentru desfasurarea procedurii licitatiei publice este
obligatoriu depunerea a cel putin 2 oferte valabile.

9.2 Dupa primirea ofertelor, in perioada anuntata si inscrierea lor in ordinea primirii in
registrul “Candidaturi si oferte”, plicurile inchise si sigilate vor fi predate comisiei de evaluare,
constituitd prin hotararea de consiliu local.

9.3 Sedinta de de$qh1dere a plicurilor este pubhca
9.4 Dupa desch1der§gsghcunlor exterioare, comisia de evaluare elimina ofertele care nu contin
totalitatea documentelpr si datelor cerute . 111 ,.Instructiuni privind modul de elaborare si
prezentare a ofertelor]

9.5 Pe parcursul apllcaru procedurii de atnbulre comisia de evaluare are dreptul de a
solicita clarificari i,;dupa caz, completiri-ale documentelor prezentate de ofertanti pentru
demonstrarea conforrmtatn ofertei cu cerintele solicitate.

9.6 Solicitarea de clarificari se transmite ofertantilor in termen de 3 zile lucratoare de Ia
primirea propunerii comisiei de evaluare.

9.7 Ofertantii trebuie sa raspunda la solicitarea concedentului in termende 3 zile lucrdtoare de
la primirea acesteia.

9.8 Prin clarificdrile ori completarile solicitate nu se poate creea ori determina aparifia unui
avantaj in favoarea unui ofertant.

9.9 fn urma anallza,ru ofertelor de citre comisia de evaluare, pe baza criteriilor de
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valabilitate, secretarul acesteia intocmeste un proces-verbal In care mentioneazd ofertele
valabile, ofertele care nu indeplinesc criteriile de valabilitate i motivele excluderii acestora
din urma de la procedura de atribuire. Procesul - verbal se semneazi de cdtre toti membrii
comisiei de evaluarg 8i de catre ofertanti.
9.10 Deschiderea plicurilor interioare ale ofertelor se face numai dupa semnarea procesului
verbal validate de catre toti membrii comisiei de evaluare si de catre ofertanti.

Sunt considerate oféerte valabile ofertele care 1ndep11nesc criteriille de valabilitate
previzute in caietul de sarcini al concesiunii.

Continuarea procedurii de evaluare a ofertelor depuse se face fard prezenta ofertantilor.
9.11.In cazul in care nu exista cel putin 2 oferte valabile comisia de evaluare va intocmi un
proces- verbal care va constata imposibilitatea de deschidere a plicurilor interioare, urmand a
se repeta procedura de licitatie publica. L.a a doua licitatie procedura este valabila daca s-a
prezentat o singura oferta valabila.

9.12 Pentru determinarea ofertei castigatoare, comisia de evaluare aplica criteriul de

atribuire prevazut in documentatie de atribuire aprobata de cétre Consiliul local pentru fiecare
concesiune in parte si punctajului stabilit prin caietul de sarcini.

9.13.In urma analizarii ofertelor de catre comisia de evaluare, secretarul comisiei intocmeste
un proces verbal in care mentloneaza ofertele valabile, oferta declarata castigatoare, ofertele
care nu indeplinesc criteriile de valabllltate si motivele excluderii acestora din urma de la
procedura de atribuire.

9.14. In baza procesului verbal intocmit de secretarul comisiei, in termen de o zi, comisia de
evaluare intocmeste un raport care cuprmde descrierea procedurii de concesionare si
operatiunile de evaluare, elementele esentiale ale ofertelor depuse si motivele alegerii
ofertantului castigator sau, in cazul in care nu a fost desemnat nici un castigator, cauzele
respingerii pe care il comunica concedentului.

9.15.Dupa primirea raportului comisiei de evaluare, concedentul, in termen de o zi
lucratoare informeaza in scris, cu confirmare de primire, ofertantii ale caror oferte au fost
excluse indicand motivele excluderii, si ofertantul declarat castigator. _

9.16.In cazul in care licitatia publica nu a condus la desemnarea unui castigator se va
consemna aceasta situatie intr-un proces verbal si se va organiza o noua licitatie, aceasta
fiind valabila daca s-a depus o oferta valabila.

9.17.In cazul in care, in cadrul celei de-a doua proceduri de licitatie publlca nu se depune
nicio oferta valabila, concedentul anuleaza procedura de licitatie.

Concedentul va consemna aceasta intr-un proces verbal. Pentru cea de-a doua licitatic va fi
pastratd documentatia de atribuire aprobata pentru prima licitatie.

9.18.Ofertantul va participa la 11c1ta‘;16 prezentand actul de identitate si eventualele procuri in
cazul mandatarilor.

9.19. Pretul minim pe care trebuie sa-1 ofere participantii admisi in procedura de licitatie este
de 1.600 euro/an.

9.20. Suma adjudecati va constitui redeventa anuald, timp de ani iar in cazul in care aceasta
este in euro, va fi achitatd in lei la cursul B.N.R. din ziua platii.

9.21.Concedentul va publica in Monitorul oficial al Romaniei, partea a VI a, Anuntul de
atribuire, continand rezultatele procedurii, in cel mult 20 zile calendaristice de la
finalizarea proceduri de atribuire a contractului de concesiune, il

CAPITOLUL 10 - CONDIIIl DE VALABILITATE PE CARE TREBUIE SA LE
INDEPLINEASCA OFERTELE

10. 1 - Ofertele se redactcaz_q 1n liﬁibarrqmana. F;ec;are participant poate depune o singura
oferta. ‘ ' di
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10.2 Ofertantii transmit ofertele lor pana la data stabilitd in anuntul de licitie in 2 plicuri

sigilate (unul exterior si unul interior) conform documentatiei de atribuire, care se inregistreaza
de concedent, in ordinea primirii lor, in Registrul Oferte, precizandu-se data si ora.

10.3 Oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al confinutului, pe toatd perioada de
valabilitate stabilitd de concedent, respectiv 60 zile calendaristice de la data depunerii.

10.4 Persoana interesata are obligatia de a depune oferta la adresa si pana la data-limita pentru
depunere, stabilite in anunful procedurii. : -

10.5 Riscurile legate de transn’.uterea ofertei, 1ncIu31v forta majora, cad in sarcina persoanei
interesate. :
10.6. Oferta depusa la o altd dresd a concedc;ntulm decat cea stablhta sau dupd expirarea
datei- Lmnti pentru depunere § returneazd nedeschisa. i

CAPITOLUL 11 - CLAUZE REFERITOARE LA INCETAREA/REZILIEREA
CONTRACTULUI DE CONCESIUNE

11. Contractul de concesiune poate inceta in urmétoarele situatii;

(1) Prin simplul acord de vointa al partilor de la data restituirii de citre concesionar a bunului
concesionat; :

(2) La expirarea duratei initiale stabilite in contract, dacd parfile nu convin, in scris,
prelungirea acestuia, in conditiile legii;

(3) La dlsparl‘;la dlntr -0 cauzﬁ de for‘;a majora, a bunu1u1 concesionat sau 1in mzul
despagubiri, caz in care acesta va notifica indata concedcntul despre dlspanua bunului ori
imposibilitatea obiectiva de exploatare a acestuia, declarand renuntarea la concesiune. In
aceste situatii concedentul nu va putea fi obligat la plata vreunei despagubiri pentru
prejudiciile suferite de concesionar.

(4) In cazul in care interesul national sau local o impune, prin denuntarea unilaterala de catre
concedent. Concedentul va notifica de indata intentia de a denunta unilateral contractul de
concesiune si va face mentiune cu privire la motivele ce au determinat aceasta masura.

(5) In cazul in care concesionarul nu isi respectd obligatia de a depune garantia previzutad la
art. 7 alin. 18 in termen de 90 de zile de la incheierea contractului, contractul inceteaza de
drept, fard punerea in intrziere si fird nici o altd formalitate;

(6) In cazul in care concesionarul intra in procedura de faliment sau este decdzut dindrepturi.
(7) In cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de catre concesionar, prin reziliere de catre
concedent, cu plata unei despagubiri in sarcina concesionarului. Concesionarul este obligat sa
achite folosinta terenului pana la predarea efectiva a acestuja catre concedent. Cuantumul
lipsei de folosinta teren, pe luna, reprezinta 1/12 din valoarea anuala a redeventei licitate. Plata
se va efectua lunar pana la ultima zi a lunii in curs. Pentru nerespectarea acestel ‘obligatii se
calculeaza majorari de intarziere conform legislatiei invigoare.

(8) Pact comisoriu: Neexecutarea obligatiei de plata a redeventei sau a taxelor 31 1mp021tdor
datqrate pentru obiectul concesiunii, in termen de 3 luni de la expirarea per10ade1 pana la care
era obligat sa faca plata, duce la rczﬂlcrea de plin d;ept a contractului, fara a mai fi necesara
semnarea sau punerea in intarziere si fara interventia instanteijudecatoresti.

(9) La fincetarea/rezilierea contractului, din culpa concesionarului, acesta este obligat sa
restituie concedentului, in deplind proprietate, spatiul, in mod gratuit si liber de orice sarcini.
Neexecutarea  obligatiilor  contractual conferd concedentului dreptul s solicite instante
rezilierea contractului de concesionare, cu plata unei despagubiri, constand in valoarea
redeventei si a penalitatilor calculate pana la preluarea bunului.

(10) In conditiile incetarii contractului de concesiune din alte cauze decat ajungerea la termen.
forta majora, sau cazul fortuit, concesionarul este obligat sa asigure continuitatea exploatarii
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bunului proprietate publica, in conditiile stipulate in prezentul contract, pana la preluarea de
catre concedent.

CAPITOLUL 12 - INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE ELABORARE SI
PREZENTARE A OFERTELOR : s 7

12.1. Ofertantii transmit ofertele lor in 2 plicuri s1g11ate unul exterior si unul interior.

12.2 Pe plicul exterior se va 1nd1ca obiectul concesiunii pentru care este depusd oferta si acesta
va contine:

In cazul persoanelor Jjuridice:

- 0 fisa cu informatii privind ofertantul si o declaratie de participare semnata de ofertant
fara ingrosiri, stersaturi sau modificiri; :

- certificat de inregistrare la ORC;

- certificat constatator emis de ORC;

- certificate de practica in specialitatea medicina eliberat de citre Ministerul Sanatitii;

- avizul priyind exercitarea profesiei de medic de la Colegiul medicilor;

- certificat fiscal privind achitarea obligatiilor de plata fatd de bugetul local unde are
sediu, care sa certifice faptul ci societatea nu figureaza cu sume restante;

- certificat fiscal privind achitarea obligatiilor de plata fata de bugetul de stat, care sa
certifice faptul ci societatea nu figureazi cu sume restante;

- cazierul fiscal al societatii eliberat de Directia Judeteana a Finantelor Publice pe raza
careia isi are sediul ofertantul;

- declaratie pe propria raspundere ca nu este in procedura de reorganizare, lichidare
judiciara sau faliment;

- certificat de cazier judiciar care sii ateste lipsa sanctiunilor penale pentru siavirsirea
urmitoarelor fapte: gestiune frauduloasi, abuz de incredere, fals, inselitorie si
delapidare, pentru reprezentantul legal al societitii;

- ultimul bilant contabil , vizat de Administratia judeteand a Finantelor Publice
impreuni cu dovada validirii lor la depunerea on-line dupﬁ caz;

Nota : certificatele fiscale, certificatele ORC si caz:erul trebule sa fie valabile fa data
depunerii documentatiei. -

- acte doveditoare privind agh:tarea caletulul de sarcml, a taxei de participare si a
garantiei de participare la licitatie : taxa de part1c1pare este in valoare S00 lei, care se va
achita prin ordin de plati sau l% gaswrl? concedentulul Garantia de partlclpare este de
5000 lei, care se va depune prin, ordin de plati bancar sau la caseria concedetului, cu
specificatia la obiectul platii, iar valoarea documentaﬂe; de atribuire este de 100 lei plus
TVA.

- 1mputermc1re pentru reprezentantul societatii, daca nu este reprezentantul legal al
acestuia

- declaratle proprie care sa cuprinda adresa, fax-ul si emall ul unde doreste sa i se
comumce rezultatele procedurii sau alte documente (clarlfican etc)

- declaratle pe proprie riaspundere ca va realiza 1nvestltnle consemnate in Caietul de
Sarcini, ca este de acord cu toate prevederile caletulul de sarcml si isi asuma obligatiile
stabilite prin acesta, ca isi asuma obligatiile cu pr1v1re la protejarea  mediului
1_rgc0njurator, PSI, conditiile privind folosirea si conservarea patrimoniului?
feépectarea normelor igienico-sanitare; ot :

itk 3 Pe plicul interior care contine oferta proprlu ;1sa .se nscriu numele sau denumirea
ofertantulux domiciliul sau sediul social af ace§tu1a,i dhpa caz precum 31 bunurﬂe pentru care

se 11c1teaza acesta va cuprinde redeventa in lei/euro ofqnta i
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12.4 Ofertele primite si inregistrate dupa termenul limita de primire prevazut in anuntul
publicitar vor fi excluse de la licitatie si vor fi inapoiate ofertantilor fara a fi deschise
12.5 Plicurile sigilate se predau comisiei de evaluare in ziua fixata pentru deschiderea lor.
12.6 Plicul interior va contine oferta propriu zisi care va cuprinde in mod
obligatoriu elementele economice necesare pentru caracterizarea functionalitétii si a capacitatii
investifiei propuse $i va cuprinde detaliat toate conditiile previ‘azute in caietul de sarcini si alte
obligatii pe care ofertantul si-le asuma in cazul in qaresvis castlga licitatia precum si date
tehnice si financiare, refentoare la: s :
a)mvestltule pe care ofertantu ¢ obligd s le reallzeze pe terenul concesmnat cu precizarea
urmatoarelor:
- valoarea investitiei;
- suprafata construita;
- numarul de locuri de munca permanent create ;
- graficul de realizare a investitiei;
- studiul de prefezabilitate/fezabilitate al investitiei propuse dupd caz, cuprinzind in mod
obligatoriu elementele tehnice necesare pentru caracterizarea!func;ionalitétii si a capacitatii
constructiei, a gradului de ocupare a terenului, precum si a celorlalte elemente cuprinse in
certificatul de urbanism. Nu vor fi acceptate decét oferte care corespund prevederilor
documentatiilor de urbanism, aprobate potrivit legii.
b)valoarea redeventei propuse, care va fi evidentiata si fundamentatd in continutul studiului de
fezabilitate;
c)modul de finantare pentru realizarea investitiei, tindndu-se cont de urmatoarele aspecte, dar
farid a se limita la acestea:
-investitiile din fonduri proprii;
-investitiile din credite bancare;
-investitiile din fpﬂg}ln guvernamentale (de la bugetul de stat);
-investitiile din f,olqdquiﬁuropena,
12.7. Plicul integior, cate contine oferta propriu-zisa, inchis, sigilat si marcat cu denumirea si
adresa ofertantului, va,fi introdus in plicul exterior, aléturi de documentele de calificare.

CAPITOLUL 13 - INFORMATII DETALIATE SI COMPLETE PRIVIND CRITERIILE DE
ATRIBUIRE APLICATE PENTRU STABILIREA OFERTEI CASTIGATOARE, PRECUM
SI PONDEREA LOR

CRITERII DE ATRIBUIRE

1. Cel mai mare n;\(}eil f{igl;redeven‘gei — maxim 40 de puncte

Pentru a primi plllp&%ig, ofertantul trebuie si facd dovada resurselor financiare proprii (extras
de cont si conﬁlfmgqq ;explicit din partea ofertantului ¢ sunt banii disponibili pentru investitii)
sau sa facd dova,tjd cﬁ, [fondurile pentru investitii vor fi puse la dispozitia ofertantului de catre
finantator. At

* Valoarea redevente1 propuse— maxun 40 puncte

- Redeventa minimd stabilitd in caietul de sarcini 10 puncte
- Redeventa anuald propusd cu peste 50 % 25 puncte
- Redeventa anuald propusd cu peste 100 % 40 puncte




2.Capacitatea economico-financiara a participantilor — maxim 30 de puncte

» Media cifrei de afaceri (venituri, dupd caz) ultimul an (conform bilantului contabil pe ultimul
an) - maxim 10 puncte., |

_ Pandila 20.000 euro g CUE i 5 e
- Peste  20.000 euro i 10 puncte

» Numdr mediu de angajati pe ultimul an (conform bilantului contabil pe ultimul an) - maxim
10 puncte.

- Pdnd la 2 persoane ; 5 puncte
- Peste 2 persoane 10 puncte

*Valoarea investitiei propuse in studiul de fezabilitate maxim 10 puncte.

Gnéi la 20.000 euro J puhcte
- Peste  20.000 euro 10 puncte

i

3.Masuri de protectia a mediului inconjurdtor, propuse prin proiect — maxim 20 puncte

- Utilizarea unei sigure surse de energie alternative 10 puncte
- Utilizarea a minim doua surse alternative de energie 20 puncte

4. Conditii specifice impuse de natura bunului concesionat.- maxim 10 puncte

- Perioadd de finalizare investitie maxim 12 luni - 10 puncte
- Perioadd de finalizare investitie intre 12 luni — 24 de luni 5 puncte

13.1Criteriul de atribuire al contractului de concesiune este cel mai mare punctaj.
13.2.0Ofertantul castigator va incheia contractul de concesiune in termen de 20 de

zile de la comunicarea rezultatului procedurii de atribuire a contractului de concesiune.
Comunicarea se va face de catre concedent la adresa declarata de ofertant ca fiind adresa de
corespondenta. ; :

13.3 Concesionarul are obligatia ca in termen de cel mult 90 de zile de la data semnirii
contractului de concesiune si depund cu titlu de garantie o sumd reprezentdnd 30% din
redeventa datoratd pentru primul an de exploatare. Din aceastd sumd sunt retinute, daca este
cazul, penalitatile si alte sume datorate concedentului de catre concesionar, in baza contractului
de concesiune.

13.4 Nesemnarea de catre adjudecatarul licitatiei a contractului de concesiune in termenul
stabilit atrage dupi sine nulitatea adjudecdrii, cu urmatoarele consecinte: suma achitata cu titlu
de garantie de participare de citre acesta se pierde (nu se va restitui intrand in bugetul
concedentului) .

Ofertantul in cauza nu mai are dreptul de a participa la o noud licitatie pentru terenul in cauza.
13.5 In cazul in carg, goncedentul nu poate incheia contractul cu ofertantul declarat castigitor
din cauza faptului ¢ ofertantul in cauzd se, afla intr-o situafie de foﬁa majord sau in
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imposibilitatea fortuitd de a executa contractul, depunand documente pentru probarea celor
precizate anterior, concedentul are dreptul sd declare castigdtoare oferta clasatd pe locul doi, in
conditiile in care aceasta este admisibila.

13.6 In cazul in care ofertantul declarat castigitor refuzi incheierea contractului

sau nu il semneaza in termen de 20 zile de la comunicarea rezultatului , procedura de atribuire
se anuleazd, iar concedentul reia procedura, in condltnle legii, . studlul de oportunitate
pastrandu-si valablhtatea

CAPITOLUL 14 - Al EA LICITATIEL

Art. 19 Concedentu -are dre tul de ‘a anula: procedura pentru atribuirea contractului de
concesiune de bunuri proprietate publica, dacd ia aceasti decizie inainte de data transmiterii
comunicdrii privind rezultatul aplicdrii procedurii de atribuire si anterior Iincheierii
contractului, in situatia in care se constatd incdlcari ale prevederilor legale care afecteazi
procedura de atribuire sau fac imposibild incheierea contractului.

Procedura de atribuire se considera afectata in cazul in care sunt indeplinite in mod cumulativ
urmitoarele conditii:

a)in cadrul documentatiei de atribuire si/sau in modul de aplicare a procedurii de atribuire se
constati erori sau omisiuni care au ca efect incélcarea prmmpnlor prevazute de legislatie,
respectiv art. 311 al OUG nr. 57/2019.

b) concedentul se afld in imposibilitate de a adopta masuri corectlve fard ca acestea si
conducd, la randul lor, la incdlcarea principiilor previzute de legislatie respectiv art. 311 al
OUG nr. 57/2019.

Anularea licitatiei are loc si atunci cind:

a) nu au fost depuse cel putin 2 oferte valabile in cadrul primei proceduri de licitatie sau o
oferta valabila in cadrul celei de a dopa proceduri delicitatie;

b) ofertantul declarat castlgator refuza incheierea contractului sau nu se prezinta in
termenul stabilit pentru semnarea contractulm

Art. 20 Anularea se face prin hotararea comisiei de hcltape Compartlmenml Urmarire,
Executare Contracte are obligatia de a comunica, in scris, tuturor participantilor la procedura
de atribuire, in cel mult 3 zile lucritoare de la data anulirii, atdt incetarea obligatiilor pe care
acestia si le-au creat prin depunerea ofertelor, cét si motivul Canret care a determinat decizia
de anulare. -

Art. 21 Poate fi exclus din procedura de licitatie, atit in umpul licitatiei cét si ulterior, pdna la
semnarea contractului de concesiune, ofertantul despre care se dovedeste cd a furnizat
informatii false in documentele de calificare.

Art. 22 Solutionarea litigiilor apdrute In legiturd cu atrlbulrea incheierea, executarea,
modificarea si incetarea contractului de concesiune se realizeaza potrivit prevederilor legale.
Art 23. In misura in care partile nu ajung la o solutie pe cale amiabila, solutionarea litigiilor
aparute in legitura cu atribuirea, incheierea, executarea, modificarea si incetarea contractului
de concesiune se realizeaza POtI’lVlt prevederllor legale in vigoare de cétre instantele
competente.
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