ROMANIA

Judetul GIURGIU
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU

HOTARARE

privind concesionarea prin licitatie publica a unui spatiu, identificat cu numar
cadastral 36341 — C1-U2, 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, Tinregistrat la
nr.63.661/13.07.2023;

- raportul de specialitate al Directiei Patrimoniu - Compartimentul Urmarire,
Executare Contracte, inregistrat la nr.65.170/19.07.2023;

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

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

- cererea domnului Luculescu Andi Victor, in calitate de administrator al societatii
SFARAIALA LUCULESCU MED S.R.L., inregistratd la Primaria Municipiului Giurgiu
sub nr.60.218/03.07.2023;

- 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,
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, republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare si 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.,@” 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,
strada lerusalim 3000, in suprafata utila de 32,45 mp., cota parte comuna in suprafata
de 16,208 mp., (partile de utilitate comuna) si teren aferent in suprafata de 64,534
mp., identificat cu numar cadastral 36341 — C1-U2, apartindand 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, strada lerusalim 3000, in suprafata utila de 32,45 mp.,
cota parte comuna in suprafata de 16,208 mp., (partile de utilitate comuna) si teren
aferent in suprafata de 64,534 mp., identificat cu numar cadastral 36341 — C1-U2,
apartinand domeniului public al Municipiului Giurgiu, situat in incinta Dispensarului
nr.5-9, strada lerusalim 3000, conform anexei 1.

Art.3. Se aproba Raportul de evaluare intocmit de Justconta Business S.R.L.,
inregistrat la Primaria Municipiului Giurgiu sub nr.63.630/13.07.2023, privind
concesionarea unui spatiu situat in incinta Dispensarului nr.5-9, strada lerusalim 3000,
in suprafata utila de 32,45 mp., cota parte comuna in suprafata de 16,208 mp., (partile
de utilitate comuna) si teren aferent in suprafata de 64,534 mp., identificat cu numar
cadastral 36341 — C1-U2, apartindnd domeniului public al Municipiului Giurgiu, situat
in incinta Dispensarului nr.5-9, strada lerusalim 3000, conform anexei 2.

Art.4. Redeventa minima valorica a concesiunii va avea o valoare de pornire la
licitatie de 944 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, strada lerusalim 3000, in
suprafata utila de 32,45 mp., cota parte comuna in suprafatda de 16,208 mp., (partile
de utilitate comund) si teren aferent in suprafata de 64,534 mp., identificat cu numar
cadastral 36341 — C1-U2, apartindand domeniului public al Municipiului Giurgiu, situat
in incinta Dispensarului nr.5-9, strada lerusalim 3000, ap.2, 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 hotaréare 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. 204

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

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 suprafatd de 32.45 mp si teren aferent conta indiviza in suprafata de 64.53
situata in orasul Giurgiu, Strada Ierusalim nr 5-9

Beneficiar: Primaria Municipiului Giurgiu

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

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




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
concesiunif

Capitolul III. Nivelul minim al redeventei

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

Capitolul V. Durata estimatd a concesiunii
Capitolul VI. Termenele previzibile pentru realizarea procedurii de concesionare

Capitolul VII. Avize obligatorii
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DATE GENERALE

Conform notei de comanda Nr 60.370/03.07.2023 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 actualizata;

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

Imobilul compus din spatiu in suprafata de 32.45 mp si cota indiviza din teren cu suprafata
de 64.53 mp este amplasat in intravilanul orasului Giurgiu, Strada Ierusalim 3000, CF 36341-C1-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 32.45 mp si teren in suorafata de 64.53 mp in beneficiul
dezvoltarii durabile a acestei zone cu scopul de a atrage investitii strdine si autohtone in orasul
Giurgiu, in vederea creérii de noi locuri de munca si a atrage venituri suplimentare la bugetul local.

JustConta Business SRL '
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 3, Bl Z1, Sc1, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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Intrucat o serie de imobile sunt in prezent neutilizate, in vederea promovarii investitiei create este

oportun ca acest imobil sa fie valorificat prin concesionarea lui.

Proiectul va fi autorizat in conformitate cu prevederile Legii nr.50/1991, privind autorizarea
lucrarilor 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 proprietatii 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 i
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 inspectiei
- utilitati - retea urbana de energie electrica, apa, canalizare, gaze
- utilizarea imobilelor din vecinatatea amplasamentului: rezidentiale si comerciale

R 8 T

INFORMATII DESPRE CONSTRUCTIE
tipul cons‘tr&ctiei de baza - cladire tip administrativ/birouri

JustConta BusmessLSRL ' A
Sediu social: Bdul Tingretului , Nr 3, ;Bl Zl Scl, Ap 34 Sector4 Bucuresti it
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i. regimde inaltime—~ P
ii. anul construirii — cca 1930, reabilitata si modernizata 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 ordm gconom:c, financiar si social si de mediu care justifica realizarea
concesiunii

Initiativa concesiondrii are ca obiectiv principal utilizarea amplasamentului la potentialul

maxim, atat din punct de vedere al concedentulun Consiliul Local Giurgiu,cat si al concesionarului.
sl

Din punctul de vedere al autontatu pubhce locale, identificam trei componente majore care
justifica initierea prromeduru de concesionare a terenului §i anume aspectele de ordin economic cele
de ordin financiar'si a§pectele de ordin social. i

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 comunitatii locale precum si ridicarea gradului de civilizatie si confort a
acesteia, pentru o dezvoltare durabild. Din punct de vedere financiar proiectul de investitii va genera
venituri suplimentaté la bugetul local prin incasarea:

v redeventei aferent terenului concesionat, ca pret al concesiunii;
v’ taxei pe teren obtinute in urma concesiunii;
v’ venituri ale,_,'cor,punitétii 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
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256 !




CAPITOLUL 111

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 cetdtenia
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 citre autoritétile
administratiei publice locale si se face venit la bugetul de stat sau la bugetele locale, dupd caz [art.
307 alin. (1) si (4) C. Adm. Asadar, concesiunea este un contract cu titlu oneros.

Articolul 307 alin. (5) C. Adm. prevede c4, la initierea procedurilor de stabilire a modului de
calcul al redeventei, autoritatile administrative concedente vor avea in vedere urmatoarele criterii:

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

v valoarea de. piaga a bunului care face obiectul concesiunii;

v corelarea redevente; cu durata concesiunii,

Estimarea chiriei (redeventei) minime

Avand in vedere valorile obtiniite 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 prln venit,

Abordarea prm piata are la baza metoda comparatiilor de piat3 isi are baza in analiza pietei
si utilizeaza analiza comparativa, respectiv, estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a
gasi proprietdti similare, comparand apoi aceste proprietati cu cea de evaluat.

Abordarea pnn venit consu:iera proprietatea ca o investitie generatoare de venituri; potentialii
cumparatori sunt investitori mteresatl de veniturile realizate din exploaterea proprietétii si nu de
avantajele detinerii acesteia.

JustConta Business SRL 7
Sediu social: Bdul Tineretului , Nr 3, BlZl Scl, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
CUL38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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Metodele de evaluare bazate pe capltallzarea/actuahzarea 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 capitalizérii rentei funciare reprezintd o metodd prin care renta funciara este
capitalizatd cu o ratd de capitalizare adecvatd extrasé de pe piata pentru a estima valoarea de piata
a dreptului de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adica a dreptului de proprietate afectat
de lacatiune.

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

- Metoda comparatiei directe: 23.600 euro
- Metoda capitalizarii rentei funciare: 22.197 euro

Valoarea obtinutd prin comparatii directe reflectd nivelul pietei imobiliare specifice, bazandu-
se pe oferte actuale direct din piata si este: Cea mai relevanta metoda pentru tipul de proprletate
evaluata. I 3

In calculul chiriei/redeventei a fost luat in considerare faptul ca, proprietatea a fost evaluata
prin metoda comparatiei directe 23.600 euro, echivalent 117.000 lei si ca perioada de concesiune
va fi de 25 ani. “ T

Chiria (redeventa) anuala = 23.600 euro / 25 ani = 944 euro/an

Valoarea redelmqqtei minime anuala este de 992 euro/an echivalent a 4.673 lei/an

Redeventa se va stabili prih Hotarare a Consiliului Local si va fi platita anual, trimestrial sau

lunar pe toata perloada contractului de concesiune.
| .\

Concedentul va emite factura citre concesionar, acesta din urma 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, Sc1, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
CUIL:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256 |
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penalitdti sau chiar rezilierea contractului, conform detaliilor 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 lucrarilor
de constructii 5i 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 gi prezentare a ofertelor; informatii detaliate
si complete cu privire la criteriile de atribuire aplicate pentru stabilirea ofertei castigatoare; cdile de
atac si informatii referitoare la clauzele contractuale obligatorii.

Pe langa acestea, se vor adauga:

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

Comisia de licitatie va fi alcituitd dintr-un numé&r impar de membri si va fi compusa din consilieri,
precum si angajati din cadrul aparatului propriu.

CAPITOLUL V

Durata estimata a concesiunii

Acalsy

Durata maxima de concesiune este de"!_49- de ani. Subconcesionarea este interzisa.

‘ T
LAk
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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 si desfasurarea primei sedinte.

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

CAPITOLUL viI

Avize obligatorii

Imobilul — teren — nu este incadrat in infrastructura sistemului national de éparare, 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, ' Semnat digital de
Raluca Raluca-Alexandra
" “Andronic

Alexandra / ar
. /-Datar2023.07.07
Andronic/ 112722 10300
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Andronic Raluca
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RAPORT DE EVALUARE

DETERMINAREA VALORII REDEVENTEI DIN CONCESIUNE PENTRU
IMOBIL CU UTILIZARE PARTIALA TIP CABINET MEDICAL
(APARTAMENTUL NR 2), AMPLASAT IN STR. IERUSALIM 3000 NR. 5-9,
PROPRIETATE PRIVATA A PRIMARIEI MUNICIPIULUI GIURGIU

Elaborat de: JustConta Business SRL Semnat digital

Raluca- \ deraluca-

Echipa de elaborare a lucrdrii:

Alexandra
v Evaluator Vierul Laurentiu Emil Al €Xan d ra, Andronic

“Data: 2023.07.07
v"  Economist Andronic Raluca A n d I’O N I C

09:57:10 +03'00'

07.07.2023
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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 Giurgiu, str. lerusalim 3000 nr 5-9 |

Proprietari Persoana juridica: PRIMARIA GIURGIU }
|

Numar cadastral ~ Dreptul de proprietate asupra imobilului este inscris in CF. nr. 36341, |

nr cad constructie 36341-C1 j
[

Numar Carte Funciara 36341 a localitatii GIURGIU
Lista actelor de proprietate titlul de proprietate conform:
- Extras 13938/2016
- 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 = 3245 mp
la sol din care 48,66 conform documente
ocupat de cabinet prezentate de
medical beneficiar

Teren Total 489 mp, din care 64,53 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 |

JustConta Business SRL i
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr 3, BI Z1, Scl1, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
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se realizeaza din strada lerusalim 3000. Curent electric, gaze,
canalizare, si apa.

Anul construirii (anul PIF) /
renovarii / consolidarii ulterioare

Imobilul a fost construit in anul 1930 in scop commercial, reabilitata
pentru utilizare in conformitate cu cerintele pietii - cladire
comerciala si administrativa.

Tip constructie (structura)

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

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

Constructia C1 are regim de inaltime P.

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

Descriere teren

Deschidere la strada Deschidere la str. lerusalim 3000 [

Accesul catre proprietate:

Public

D Privat (cota indiviza din drumul de
acces) |

[] servitute

Tip drum de acces

D Nu are acces reglementat

[] Altele

Utilitati edilitare existente in
zona sau pe proprietate.

Distanta fata de utilitati.

Tip retele / instalatii Distanta

Electrice

Pe proprietate

Incalzire Pe proprietate i

Alimentare cu apa Pe proprietate

Alimentare cu gaze Pe proprietate

X X X| O X

Canalizare Pe proprietate
Abateri de la cartea funciara: NU |
Exista modificari interioare / de | [_] DA D NU '

(re) compartimentare efectuate
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fara autorizatie de construire /
demolare

Exista pe proprietate constructii [:I DA @ NU
efectuate fara autorizatie de
constuire

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 (!,
Il sau ). |

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

Abordarea prin venit 117.000 LEI 23.600 EUR

Abordarea prin cost 110.000 LEI 22.197 EUR

VALOAREA DE PIATA | LEI EUR

RECOMANDATA 117.000 23.600

Valoare redeventa din | 4673 lei/an, respectiv 389,42 | 944 EUR/AN

concesiune/an lei/luna

Curs de schimb valutar la datg/| 4,9503 Lei
evaluarii (lei/EUR — curs BNR)
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TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. IDENTIFICAREA S| COMPETENTA EVALUATORULUI
EVALUATORUL AUTORIZAT

Subsemnatul LAURENTIU VIERU declar ca am calitatea de evaluator autorizat cu specializarile EPI
(Evaluarea Proprietatilor Imobiliare) si EBM (Evaluarea Bunurilor Mobile), conform legitimatiei de membru
titular ANEVAR cu nr. 17709, valabila pentru 2023. Ca elaborator al Raportului de Evaluare (Raportul), pe
care il semnez si parafez, declar cd nu am nici o relatie particulara cu clientul si nici un interes actual sau
viitor fatd de proprietatea evaluata. Rezultatele prezentului Raport nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii
unei anumite valori, solicitare venita din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de
client, iar remunerarea evaludrii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitdri. in aceste
conditii, subsemnatul, declar ca am competenta necesara exercitarii profesiei pentru tipul de evaluare
solicitat de catre client si imi asum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in Raport, opinia
mea fiind obiectiva si impartiala. La elaborarea Raportului nu am primit asistenta semnificativa din partea
nici unei terte persoane.

Declaram ci nu avem nici o relatie particulard cu clientul si nici un interes actual sau viitor fata de
proprietatea evaluati. Rezultatele prezentului Raport nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite
valori, solicitare venitd din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de client, iar
remunerarea evaluirii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitdri. 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 obiectiva si impartiala.

LAURENTIU EMIL VIERU
EVALUATOR AUTORIZAT EPI, EBN
LEGITIMATII
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1.2. IDENTIFICAREA CLIENTULUI SI 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 autorizati de citre evaluator si identificata explicit ca utilizator desemnat.

ii. Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare fara sa fi fost identificatd de catre
evaluator ca utilizator desemnat sau ca persoand care poate avea acces la raportul de evaluare, sau
fira a avea atributii legale sau reglementate in legdtura cu raportul de evaluare, nu poate fi
considerat3 ca utilizator desemnat al raportului de evaluare si nu este indreptatita la niciun fel de
pretentie fata de evaluator.

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

1.3. SCOPUL EVALUARII

Evaluarea! este cerutd 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.

L prin “evaluare” se intelege activitatea de evaluare prin care se determina valcarea estimata

= prin “evaluare “se intelege atat valoarea estimata {concluzia asupra valorii) cat si raportul de evaluare
JustConta Business SRL
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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

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 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.

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

ii. Restrictii asupra dreptului de proprietate supus evaluarii, 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 evaluarii a determinat cé 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: 1

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

JustConta Business SRL
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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

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 referint ai evaludrii cuprind precizéri privind orice limitari si/sau restrictii referitoare la

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

dovezile necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietatii imobiliare si a oricdror 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;

JustConta Business SRL
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e responsabilitatea pentru informatiile despre suprafata amplasamentului si despre orice suprafete
ale constructiei revine clientului;

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

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

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

e identificarea riscurilor de mediu inconjurator, reale sau potentiale, s-a facut de catre evaluator pe
baza interogarii clientului, responsabilitatea informatiilor furnizate fiind a clientului; evaluatorul nu
a realizat investigatii suplimentare;

e autorizatiile sau restrictiile legale referitoare la utilizarea proprietdtii imobiliare si a oricdror
constructii au fost preluate de catre evaluator din documentele puse la dispozitie de catre client si
din sursele publice utilizate in documentarea evaluarii; nu au fost facute investigatii suplimentare
pentru verificarea legalitatii si autenticitatii.

1.8. NATURA 51 SURSA INFORMATIILOR PE CARE SE BAZEAZA EVALUAREA

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

e furnizate de catre client:
titlul de proprietate conform:

Imobilul evaluat a fost dobandit de proprietar conform urmatoarelor documente:
- Extras 13938/2016, OCPI Giurgiu;
- 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: H

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

www.olx.ro .

e cataloage de cost pentru estimarea costului de inlocuire — Costuri de reconstructie — costuri de
inlocuire cladiri comerciale, Corneliu Schiopu, editura IROVAL Bucuresti
JustConta Business SRL
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1.9. IPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE

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

1.9.2 Ipotezele speciale sunt acele ipoteze care presupun fie date care difera de datele reale existente la
data evaludrii, fie date care nu ar fi presupuse de catre un participant tipic de pe piata intr-o tranzactie, la
data evaludrii. Ipotezele speciale se utilizeaza deseori pentru a ilustra efectul pe care il are modificarea
circumstantelor asupra valorii.

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

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

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

- in elaborarea raportului de evaluare nu au fost luate in calcul elemente care tin de conditiile
ascunse sau neaparente ale proprietatii (inclusiv, dar fara a se limita la starea si structura solului,
structura fizica si fundatia constructiei, prezenta substantelor periculoase si/sau toxice) si care ar
putea influenta evaluarea; evaluatorul nu a efectuat investigatii complexe si suplimentare in acest
sens, iar daca ele au existat fara ca evaluatorul sa fi stiut, acesta nu poate fi facut responsabil de
acest lucru, neavand nici calificarea si nici obligatia obtinerii unor astfel de informatii.

- s-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. B

Ipoteze speciale: determinarea redeventei din concesiune in conditiile recuperarii valorii de piata a
imobilului in 25 de ani, conform solicitarii clientului.
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1.10. RESTRICTII DE UTILIZARE, DISEMINARE SAU PUBLICARE

i.

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

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

instrainarea rapoartelor 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;

1.11. CONFORMITATEA EVALUARII CU STANDARDELE

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

Pentru conformitatea cu Standardele de Evaluare (SEV), rapoartele de evaluare pot fi verificate oricand de
catre evalutorii autorizati cu specializarea VE si/sau de catre comisiile de specialitate ale ANEVAR. Orice

concluzii sau opinii rezultate prin verificarea rapoartelor de catre oricare alta persoana care nu are
calificarea necesara prevazuta de Lege, fara acordul scris si prealabil al evaluatorului, nu pot atrage
raspunderea acestuia, in nicio circumstanta.

1.12. FORMA RAPORTULUI

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

4 sev; 100, 101, 102, 103, 230 | GEV 630
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Continutul si structura raportului de evaluare sunt conforme SEV 103 - Raportare. Prezentul raport contine
5 capitole si Anexe, dupa cum urmeaza: Cap.1 — Termenii de referinta ai evaluarii; Cap.2 — Prezentarea
datelor; Cap.3 — Analiza datelor; Cap.4 — Aplicarea abordarilor in evaluare; Cap.5 — Concluzia asupra valorii
selectate; Anexele raportului.

1.13. DATA RAPORTULUI

Data la care este emis raportul de evaluare este 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 furnizate 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
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 Legea nr 7/1996 cu modificarile ultericare
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2.1.2. INFORMATII DESPRE AMPLASAMENT SI TEREN

- lLocalizarea amplasamentului: Giurgiu, str. lerusalim 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 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 DESPRE CONSTRUCTIE

- tipul constructiei de baza - cladire tip administrativ/birouri
i. regimdeinaltime— P
ii.  anul construirii — cca 1930, reabilitata si modernizata 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. TAmpliria 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.

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 aceastd 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.
JustConta Business SRL :
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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 imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.

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

Datorita tuturor,acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt
importante motlvatnle interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de
factori endogent 5| exogeni proprletatn

In functie de nevmle dorintele, motwatule localizarea, tipul si varsta participantilor la piata, pe de o parte,
si tipul, amplasarea si restrictiile prwmd proprletatlle pe de alta parte, s-au creeat tipuri diferite de piete
imobiliare (rezldenttale comerciale, mdustriale agricole, specuale) Acestea, la randul lor, pot fi impartite
in piete mai mici, specializate, numlte subprete acesta fnnd un proces de segmentare a pietei si

dezagregare a propnetatu |
ik

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

2.3. DATE DESPRE PROPRIETATI COMPARABILE
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Informatii despre proprietati imobiliare comparabile vandute sau inchiriate sau oferite spre vanzare sau
inchiriere: y :

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/7f1d3ii5h6fh7fe52g72890heb6dghhed.html

//www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-
comercial/anunt/spatiu-comercial-de-inchiriat/eddge945471i76e012dfd69e2hgif8h1.html

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-comercial/anunt/de-
inchiriat-spatiu-comerical-giurgiu/2dei8id793557540183588fi02561h76.himl

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-1DeEkk7 . 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
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 derinteres este in stagnare, se realizeaza proiecte imobiliare de mici dimensiuni,
deprecierea economica apreciata de evalu_a_t_gr 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.

i ehil
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3. ANALIZA DATELOR

3.1. PIATA IMOBILIARA SPECIFICA

3.1.1. DEFINIREA PIETEI SPECIFICE

O piata este un mediu in care se tranzactioneaza bunurile si serviciile, intre cumparatori si vanzatori, printr-
un mecanism al pretului. Conceptul de piata presupune ca bunurile sau serviciile se pot comercializa fara
restrictii intre cumparatori si vanzatori. Pentru a estima pretul cel mai probabil care ar fi platit pentru un
activ, este fundamental intelegérea 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;,‘(::]i'ri"‘c‘bntext nu rezulta in mod clar altceva, referintele la piata din SEV vizeaza piata pe
care se schimba in mod normal activul sau datoria supuse evaluarii, la data evaluarif®.

Piata specifica tipului de proprietate analizata este piata spatiilor comerciale 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 de pe piata reprezinta ansamblul persoanelor, companiilor sau al altor
entitati care sunt implicate in tranzactiile curente sau care intentioneaza sa intre intr-o tranzactie cu un
anumit tip de activ. Hotararea de a comercializa si orice puncte de vedere atribuite participantilor de pe
piata sunt cele gﬁg&?fic vanzatorilor potentiali, activi pe o piata la data evaluarii si nu cele specifice unor
anumite persdaln'él"s'au 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.’

aich;” b

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

6 gpy 100 — Cadrul general, par. 10, 115i 13

7 SEV 100 — Cadrul general, par.18 si 19
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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
obiectiv estimarea celui mai probabil pret de piata, trebuie sa reflecte conditiile de pe piata relevanta,
existente la data evaluarii, si nu un pret corectat sau atenuat, bazat pe o presupusa refacere a echilibrului.®

8 SEV 100 — Cadrul general, par,14 ]
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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.

in ceea ce priveste gradul de neocupare, aici trebuie ficuti o diferentiere intre cladirile de birouri din zonele
mediane ale localitatii, si cele aferente spatiilor industriale. Diferentierea este necesara, datorita strategiilor
aplicate eterogen in cele doua 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 proprietati de tip spatii birouri pentru inchiriere in mun. Giurgiu se manifesta din partea
urmatorilor participanti pe piata:

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

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

Motivul principal al dezvoltarii acestei piete este nivelul chiriilor practicate pe piata din Giurgiu, nivel care
permite recuperarea investitiei in achizitipnarea si moderizarea acestor spatii intr-un interval de timp de
10-15 ani.

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 si comerciale

Cererea potentiald de proprietati de tip cladiri de birouri si comerciale este in stagnare.
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O parte din potentialii cumparatgri se orienteaza spre construirea de cladiri de birouri rﬁotivatia fiind faptul
ca diferenta intre pretul de cumparare si cel de construire se regdseste in avantajele care rezultd 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

in ceea ce privegte cererea pentru inchirierea de spatii de birouri aceasta a inregistrat o stagnare in ultima
perioadd . Valorileiofertate 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 la nivelul orasului Giurgiu. Numarul tranzactiilor
este mediu, marea majoritate preferand 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 §i interpretarii datelor, in cele ce urmeaza, am
realizat o delimitare a subpietelor si o sintezd a valorilor.

Au fost analizate nivelul si evolutia preturilor si a chiriilor, precum si nivelurile de pret percepute de piata
pentru diferiteiérﬁi'mensiuni ale amplasamentelor pe fiecare zona in parte. In urma analizei au rezultat
urmatoarele intervale de tranzactionare §i chiriile aferente, pe baza cdrora au fost estimate ratele de
capitalizare. Cele mai cautate zone sunt zona centrala.

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

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

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

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

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

In ceea ce priveste segmentul din care face parte proprietatea evaluata, acesta se identifica cu proprietatile
cu destinatie de spatii birouri amplasate in zone cu vad specific activitatilor bancare e cu toate facilitatile
asigurate, care ofera caracteristici superioare, in special prin prisma amplasamentului.

I 5

|
1 s

3.2. CEA MAI BUNA UTILIZARE

3.2.1. ANALIZA CMBU

Conceptul de cea mai bun3 utilizare (CMBU) reprezinti alternativa de utilizare a proprietdtii, selectata din
diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii
metodelor de evaluare in capitolele urmétoare ale raportului. CMBU este definita in Glosar SEV- 2022 ca
fiind:

“Utilizarea probabild in mod rezonabil si justificatd adecvat, @ unui teren liber sau a unei proprietdti
construite, utilizare care trebuie sd fie posibild din punct de vedere fizic, permisd legal, fezabild financiar si
din care rezultd cea mai mare valoare a proprietdtii imobiliare.”
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Prin analiza CMBU a proprietatii l_ljjbbiliare, ca o etapa esentiald a evaludrii, s-a identificat contextul in care
participantii de pe piatd, dar ";;réiévaluatorul, selecteazd informatiile comparabile de piatd. 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.

3.2.2 CONCLUZII ASUPRA CMBU

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

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

2. spatiu comercial — 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 la valoarea de 7 eur/mp pentru care au fost primite solicitari de oferta.

3. Proprietate rezidentiala — 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 ca spatiu birouri.
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4. APLICAREA ABORDARILOR IN EVALUARE
4.1. RATIONAMENTUL ASUPRA SELECTIEI ABORDARILOR UTILIZATE

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

a) abordarea prin piat3;
b) abordarea prin venit;
c) abordarea prin cost.

Toate abordarile, utilizate pentru formarea si fundamentarea unei opinii asupra valorii de piata, se bazeaza
pe informatii de piata. Desi in formularea unei concluzii asupra valorii de piata in scopul 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 evaluarii, de termenii de referinta ai
evaludrii, de calitatea si cantitatea datelor de piata disponibile pentru analiza la data evaluarii. In cazul de
fata au fost utilizate abordarile prin cost si venit, iar prezentarea acestora si rezultatele obtinute sunt
expuse in cele ce urmeaza.

4.2. ABORDAREA PRIN PIATA

Abordarea prin piata este procesul de obtihere aunei im'jicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect,
prin compararea acestena cu proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite pentru
vanzare. Prin mformatn recente, in contextul abordarii prin piata, se inteleg acele informatii referitoare la
preturi de tranzactlonare care nu sunt afectate de maodificarile intervenite in evolutia pietei specnﬁce saula
oferte care mai sunt valabale la data evaluarii.

In cadrul acestui raport, pentru estimarea valorii de piata, a fost aplicata una dintre tehnicile cantitative,
respectiv analiza pe perechi de date. Informatiile privind vanzarile comparabile au fost corectate pentru a
I ]

9 sev 310 — Evaluari aiedreptu'tﬁbr'asupm propriet‘a‘cii'iﬁ"lobiliare pentru garantarea imprumutului, G4
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reflecta diferentele intre proprietatea subiect si proprietatile comparabile. Elementele de comparatie
includ: dreptul de proprietate transmis, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, conditiile de pita,
localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile economice, utilizarea si componentele non-imobiliare ale
vanzarii.

Evaluatorul nu a identificat proprietati similare ofertate la vanzare 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 genera venituri si pentru a transforma aceste venituri intr-o indicatie asupra valorii proprietatii prin
metode de actualizare. Abordarea prin venit este aplicabila oricarei proprietati imobiliare care genereaza
venit la data evaluarii sau care are acest potential in contextual pietei (proprietati vacante sau ocupate de
pro_prietar}. 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) vemtut brut efectiv —venitul anticipat al proprietatii imobiliare, ajustat cu pierderile aferente
gradului de neocupare;

- (VNE) venitul net efectiv — rezulta prin deducerea cheltuielilor aferente proprietarului din totalul
veniturilor brute: 1mp01|t pe proprietate, asigurare, lntretinere reparatii, management, paza,
curatenie, etc. !

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

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

Chiria de piata® este suma estimata pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar putea fi inchiriat,
la data evaluarii, intre un locator hotarat si un locatar hotarat, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o
tranzactie nepar’c_initoare, 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, contraprestatu sau facilitate speciale. “Clauzele de inchiriere adecvate” sunt clauzele care ar fi
convemte inmod-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 asup'ra valorii prin utilizarea principiului economic conform caruia un
comparator nu va plati mai mult pentru un active decat costul necesar obtinerii unui active cu aceeasi
utilitate, fie prin cumparare, fie prin construire. Aceasta abordare se bazeaza pe principiul conform caruia
pretul, pe care un comparator de pe plata il va platn 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

- SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare
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dovada despre preturile de tranzactionare pentru proprietati similare, fie nu exista niciun flux de venit
identificabil, efectiv sau teoretic, care ar reveni titularului dreptului.

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

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

Terenul va fi evaluat utilizat metoda prin comparatii directe.

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

Deprecierea constructiilor se poate estima prin trei metode generale:
1. Metoda preluarii de pe piata imobiliara
2. Metoda varsta-durata de viata
3. Metoda segregarii

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

- Deteriorarea fizica — reprezinta o pierdere de utilitate cauzata de deteriorarile fizice ale
activului sau ale componetelor sale, ca efect al vechimii sale si al ut|I|zar|| in conditii
normale, care se concretizeaza intr-o pierdere de valoare (Glosar 2022). Depreuerpa
externa este calculata pentru o uzura a unui spatiu comercial cu varsta de 1-2 anj,

imobiﬁc;'re

12 Drepturi asupra proprietatii imobiliare, par.22, 23 si 24
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- Depreciere functionala - reprezinta o pierdere de utilitate cauzata de ineficienta activului
subiect in comparatie cu substitutul sau, care se concretizeaza intr-o pierdere de valoare
(Glosar 2022). Constructia este noua realizata dupa proiect in conformitate cu cerintele
actuale, ca atare nu este identificata depreciere functionala.

Deprecierea externa — reprezinta o pierdere de utilitate cauzata de factori economici sau
de localizare din exteriorul activului, care se concretizeaza intr-o pierdere de valoare
(Glosar 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 euro

- - 110.000  22.197
4.6. RISCURI

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

Avand in vedere configuratia si tipul proprietatii (referitoare la: tipul proprietatii imobiliare, amplasarea in
cadrul incintei si al zonei, utilizarile posibile, delimitarea fizica, dotarea cu utilitati si starea tehnica a
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.

i
Suplimentar se considera ca este urmat un maketing adecvat si o expunere pe piata corespunzatoare,
tinand cont de volumul mediu de Unitati cu potential comercial si de putere de absorbtie a pietei in
contextul economic actual de scidere a interesului investitional si de limitare a creditarii catre un segment
din potentialii cumparatori. 4 i i

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

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

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

Efectele acestor riscuri resimtite pe piatd sunt:

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

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

5.1. ANALIZA REZULTATELOR EVALUARII

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

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

5.2. CONCLUZIA ASUPRA VALORII

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

valoare de piata recomandata

ABORDAREA PRIN VENIT

117.000 23.600

Valorile nu sunt afectate de TVA

EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR

VIERU LAURENTIU EMIL® |
Iy ' i
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5.3. MENTIUNI TRANZITORIl

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

- fie asupra beneficiilor economice rezultate din detinerea unui activ.
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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

TN 5

Venituri

Caosturi si cheltuieli

b 5 g Chirie (€} | i Valoare 3
Spatiu / utilizare "suprafata utila 5 | %
e iH i pUpEn unitara | lunara anuala | | €
__lispatiucom 32.45 690 224 2,687 Rata de neocupare | 12.50% | 336
2 000l 0 o 0 limpozitpeproprietate _1.30%] 250
3o e Ur e Asigurarecladiri __0.50% 35
4 | Chelt af propr 3.00% 35
\Venituri din chirii 3245] 690 Costuri cumulate 656
SN i g S
[A.__Venit brut din inchiriere ks : L {Costuri totale ] . 656]
Al. |Venit brut efectiv SRENES i
L i i
[c. Venit net din inchiriere | g i 1T 20m
[D. _Rata de cap 1 _86% |
[E.__Valoare de piata 7 e & 23616
F. ‘ " Elemente aditionale care afecteaza valoarea |

116,827

G.
i i | i
k :'5-.-
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Spatiu comercial de inchiriat Fosdeaad o pobiend

Detalil

Bal S St Bome
Stadhul constructiel Fingizat ~ Tipud incalzirl} Centrala proprie
Tip spatiuz Spayi comercisie

Comparabila utilizata pentru detgrminarea chiriei pentru spatiu util de 55 mp, marja de negociere de cca
15% (6,9 eur/mp) kil
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Spatiu / uti suprafata {1 Chirle [€)
f unitara lunara :

10.00! 700] 8,400 ___Ratadeneoc| 12.50% N R X 1,260
200, 140, 1,680 __iImpozitpepr  1.30%: ! 600

" Casturi si cheltuleli

%

horen g v HValoore

4

0 0 Asigurare cla 0.50% SE e S0

Cheltaf
propr | 3.50% 309
Costuri cumulate | DS Ry e 2,319

A. _Venit brut din inchiriere

_[B. [costuritotale
Al. Venit brut efectiv | i

¥ y = Shse e S !
St 8.7%

aloare de piata

Elemente adi'tionalewc;r;.afecteala valoarea j ETE i SIS !
- = ] ! =T e

sturl si cheltuleli i
Chirie (€) \ L BT | i ' Valoare
= unitara_|  lunara | anuala | B
lspecom |  150.00 800] 1200] 14400f | iRatadensoq 2250%| .0 @ J.& ) i 1,800
21 = i 0.00f 000 0 0 Impozit pe pri 1.30% S ey L | 1,100
3 e e ol of | Iasigurarecla 0.50% ! Fn 200

- Spatiu / uti suprafata

P TR : : ek Chelt af i !
i 0 0 | ipropr 5.00% ! 630
150.00]  8.00} 1,200 14,400 Costuri cumulate S e T T 3,730

1 _
 Venituri dir

A. _ Venit brut din inchirlere L sl 14,400 s Cosﬂgg[l_gégglg__d_“ SEEH A T i 3,730
|A1. Venit brut efectiv 12,600| ! | i -

C. Venit net din inchiriere 343 R R T B e e 0670

D. _Ratade capitalizare | AT R R

E. Valoare de piata
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A. Venituri

Costuri si cheltuieli

3. valoarea constructiei determinata prin abordarea prin cost

Valoarea proprietatii determinata prin abordarea prin cost

- Spatiu / uti suprafata . Chirle (£} ) Maloare
unitara lunara anuala il i €
1 birouri 97.00 10.00 970 11,640 Rata deneoc{  12.50% 1,455
2 0.00 0.00 0 0 Impozitpepr  1.30% 600
e = 0 0 Asigurarecla  0.50% 200
Chelt af
5 i 0 0j propr 1.00% 102
e 97.007 _ 10.00 970 11,640 Costuri cumulate 2,357
|
A.  Venit brut din inchiriere | Costuri totale . 2,357
Al Venitbrutefectiv | R TR (s
| i } i | i
C.__Venit netdininchiriere | i 1o L9283
Rata de capitalizare ;
110,514

In\ehtare tablé Lindab

uzura f|2|ca tab 1

‘iJ

détermmarea Valoru de piata pentru

metoda extractlel
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g;l!léﬂ‘t ‘ab?irdarea prin cost
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v

Bl Zl Scl Ap 34, Sect0r4 ngurestl
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2022-2023 2022-2023

Structurd Grad 8 8STRMAGP | 798.3 1.7442 1,392.4
Finisaj interior FINEMAGP |/ 482.2 2.3044 1,411:2
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 cu tencuia| FVINAR 149.4 1.8040 269.5

INVTL 340.4 2.2448 551.2
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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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Contabifitate - Audit - Fvafuare patrimoniala

| Suntinteresat de aceasta proprietate
| 1 as dori ss obtin nal multe

| Informatil insinte de a efectua o vizita.

{ Muitumesct

Agsrarsiratond suestor date esie SO OLX
Qrfine Senaces SSRL (Scorin} mal mule

Teren intravilan /Livada Glurgiu-Intrarea Merisor nr. 7
Q Giurgiu Judet), Ghurglu, Glurgiu fudety

12 €t l 7 salvati anungul l

%y Suprafata Cere informati
Locatie Coere informati

B Nfizionare la distanta privat

?éérfect pentr
Méﬁtionez

JustConta Business SRL

Sediu social: Bdul Tineretului, Nr 3, Bl Z1, Sc1, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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JustConta Business S s e
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr3 Bl Vi Scl Ap 34 Sect0r4 Buéurestl

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




Contabilitate - Audit - Fvaluare patrimoniala

https://www.storia.ro/ro/oferta/lot-teren-1000-mp-pentru-casa-IDukXh

Alsge motianl pens cont

i
1
i
|
|
I

Adminisiratons acesior date es
Sardcas 8 R (Stocd) mal mul

Lot teren 1000 mp, pentru casa
¥ Ghirgiu gudst), Strada Trandaficlor nuit, Siurgi () :

Cere Informat

Ceors informat

agentie

| @ Vizionard la distanta

— e L .

Descriere

Teren intravilan construibil 1000 mp, in Sabareni, cu acces prin stradaTrandafiriior.
Este situat a aproximativ 200 m de reteaua de curent electric si de cea de gaze naturale.

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

Sunt interesat de aceasta proprict
© as dor 53 obtin mal multe infoma
: inainte de a efectua o vizita. Muliu

Adminisatons acoctor date este SC <
Services S./.4. (Stona) mad mult

Teren intravilan de Vanzare Soseaua Alexandriei
@ Giurgh (judet), Giurgiu, Glirgiu {judey

l © salvati anuntul
Rata estimata O RON fluna  Avans: 5 RON (15%)

Prezentare generala |
i ‘Suméﬁw .............. :
Vand teren intravilan in zona
Deschidere 25m

Pret: 7€ negociabil
Tel: 0799553484

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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https://www.olx.ro/d/oferta/de-vanzare-casa-in-giurgiu-IDfH1ll.html

< > 5
DREPTURILE CONSUMATORILOR
L8]
L Acest e 4 fost publicat de chtre un

Qaum’xaé, fagie privind dreprutiie con:
Arasd et mue \/

Posux 58 sprifio 2025

De vanzare casa in Giurgiut;

79 000 € s negocen

[A] prOMOVEAZA (O REACTUALIZEAZA

[ Persoana finca H Camere: 4 53U mal muite: }

Vand casa P+M contstructie 2032 {ﬁn t:tca zona foafte buna teatrul de vara sau schimb cu apartament 2
camere etaj 1/2 plus diferenta dln paftea dvs Curte 45 mp Pret 79 000 euro,negociabil.Tel O7+*****88.

ERLA Y S
bl 1)

JustConta Business SRL il
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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Contaitate - Ak - atuare vl

https://www.olx.ro/d/oferta/vahd,-'sau-schimb-cu—teren-intraviIan—casa-In—orasul-giurgiu-in-zona-c-
IDg2VAg.html :

EOC

DREFTURILE CONSUMATC
Acest spung a fost public:
Ca twmare, legite privind

Aretd mal multe N\

/ {optsonai canalizarel, MINIM
LA A TERENULLAL

Oﬂfe se vinde cum se vede in poze

&ﬂ c;envala dertin carte funciara lar aciele
trimite mesaj aici pe OLX sau ma puteti

;i il
se pot face c':m'ar“gé: 3
suna la numarul de telefon dm anunt!
Cele 2 dormitnare sunt construite din caramida, holui+Ducataria sunt din poltari de ciment lar bata este din
BCA. Dispune de o curte mica de 7m2,
Casa se afla pe straca Gheorghne Doja Nr.31 sl se poate vedea la Interior numal Sambata/Duminicat

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




Contabilitate - Audit - Fvaluare patrimoniala
comparabile utilizate pentru determinarea ratei de capitalizare si identificarea valorii de inchiriere/mp

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

Spatiu cqg{ﬁggcliai de inchiriat

Detalii
ik

JustConta Business SRL
Sediu social; ‘Bdul Tineretului, Nr 3, B1Z1, Sc1, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639:, J40/1338/2018; Tel: 0758318256



Conta

www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/s atii;cdmerciaie spatiu-
comercial/anunt/inchiriez-spatiu-comercial-suprafata-utila-90-m
giurgiu/640053h9986g7d691713i41435668f31.html

Inchiriez spatiu comercial, suprafata ufila 90 mp, bd. CFR, 9 EUR negociabil |
Giurgiu !
¥ Guurgiu, Giurgie Central @ Vezi pe harta Valohil din 19.03 2023 14:40:34 g
Buna, ma MHereseaza orena
Speciﬁcam ! dummneavoastia. biai esle valabic
Suprafata utifa 90,0 m?
Descriere

Spatiu comercial stradal, parter bloc, vis 2 vis de Polilia Judateana Giurgiu, in suprafata utifa de 50 mp.
Prat chitie: 9 Euro { mp

Vezi detalii pe www romimo. 13

Inchiriez spatiu comercial, suprafata utita 90 mp, bd. CFR, 9 EUR negociabii
Giurgiu |
9 Giurgiy, Giurgas Central @ Ve pe harla Valabel dn 07 072023684510 R—
Bund, i
Specificatii pizepls
Suprafata utila 30,0 m?
Descriere

Spatu comersial stradal, parler bloc, vis a vis de Politia Judeteana Giurgiu, in suprafata utila de 30 mp.

Prat chiria: § Eurn f mp

Vez defali pe waw.rommme.rs

W Faoferia

W S da vt

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



comercial/anunt/spatiu-comercial/7f1d3ii5h6fh7fe52g72890hebdghhsd.htm]

Spatiu Comercial 1000 EUR l
Vialshil de 18 8% 1%

¢ GRirgiu, Gilirgia

Specificatii

Suprafata utila

Descriere

De inchiriat Spatiu Comercial

34, éété)r#-,-Bucuresti

JustConta Business SRL Sy
Sediusocial: Bdul Tineretului, Nr 3, BI'Z1; Scl, Ap
CUIL:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256

§

M

% Fa oferta

® m&"ﬁn 685
4 Raporieaza

Florin

Vauzi toate anuntunile

ds Uimaureste

m_xirihuh anuntul pe
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https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-
comercial/anunt/spatiu-comercial/7f1d3iiSh6fh7fe52g72890he6dghhbd.htm

Spatiu Comercial 1 000 EUR .

¢ Giurgiu, Grrgiu Valahil on 05 87 2023 2116:04

¥ | Bund, md imereseaziofeita
i | dumneavoastrd. Mal este valabits

s Adaiiga isior 2

¥ Fa oferts

- \’a%zé‘ﬁzﬁri:?ﬂ
& Haporteazd

Spatiu Comercial e

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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Contabifitate - Audit - Fvaluare patrimoniala

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-
comercial/anunt/spatiu-comercial-de-inchiriat/eddge945471i76e012dfd69e2hgif8h1.htm|

Spatiu comercial de inchiriat 1 200 RON negoclabil
9 Clurgu, Grargu. & Vazi pa harta AabaBa e 1803 T0ER 88T e e TR L
9le5€l
i ;
&
% Adauga tisie 7

% Fzoferis

@ Vizualizan: 12
A Raporieazz

Adrian

4, Telafon vaiiat
- Yozt foate prunturle

A S
} f

Vezi detalii pe www. romm m

s i L
I8 i\ {

i‘
P
JustConta Busme’”




WWW. ubliZ{l.f‘o‘ anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-comercial/anunt/de-
inchiriat-spatiu-comerical-giurgiu/2dei8id793557540183588fi02561h76.html

De inchiriat spatiu comerical Glurgiu 700 EUR negoclabil

@ Cungus, Gaegiu @ Viazi pe harta SRS 15 SN I Y 2T AT

oaevar

% Faolena

= Vialissr: 85
L Raportassa

Gelu Tuculan

Wi onte snunturde

Digtribule anuntul ps

w,..-..
1y

De inchiriat spatiu comericat Giurgiu 6850 EUR negoclabit D7BATA44

¥ Ciwigu, Givigs 9 Ve pe fang Stk v 03007 W

Bund ma intereseard oferta
CUMNEAVORSTTE Fat esle vIanila?

PRl Adige falue ¥

» Faolerta

Suprafata ufila

Descriere
Se inchiriaza spatiu comercial in Giw

Persoana contact: Gelu Tucuian

Vezi detalii pe www.romimo 1o

Valoare negociata 650 eur/100 mp

JustConta Busin L

B




https://www.olx.ro/d/oferta/de-inchiriat-spatiu-comercial-situat-central-in-orasul-giurgiu-1Df4kDS.html

L

FLUV T 2U f15

Mai muite anunfu

LOCALIZARE

Glurghy,
Giugiv

DREPTURILE CONSUMATC

Agest anung a fost publica
€8 urmare, legiie privind ¢

Aratd mai multe \/

Postat 20 manie 2023

Spatiu m simmﬁﬁﬁamm mnac%wa a@gﬁéﬂ a.desféwmmimé: sadtone - AE
aomaniasga@seregsmmkar Incalzire cli AdSugka!a;awmp Preﬂmﬂ&imgm AR Y

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr 3, Bl Z1, Sc1, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J_40/ 1338/2018; Tel: 0758318256




B

https:flww.oix.ro/d/oferta/s;:atiu—comercialnIDeEkk?.htmi

PRIVAT (D)

. cosmin cristian
Pe CLX din seprembeie 200
Aciy Do 20 stk 2008

EQCALEZARE
Glurglu,
@ Ghurgly
BREFTURILE CONSUMATORILOR
-Acest anung & fosy ? Brem un o

‘a3 wmmare, legile privind deepturiie consumanceil

Rratk el multe A

Bostat B inaite 2023

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




https://www.olx.ro/d/oferta/spatiu-comercial-in-giurgiu-posibilitate-de-achitare-in-rate-1DfUdan.html

LOCALIZARE

@ Glurgiu,
Giurgiu

DREPTURILE CONSUMATO!
Acestapung e fost publicat
Caummane, legite privind

Areth mal multe N

Posibilitate de achitare Inyate 1/ e s , L A
Spatiu comercial in Glurglu, Zona centrala, strada Garl, vitrina stradalé, curent tifazic, centrala proprie gaz. 3
aparate de aer conditionat, grup sanitar .

70 mp + subsol 70 mp

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

JustConta Busmes ,SRL, & - : RRE )
Sediu social: Bd.ii.l‘ﬂ’meretulm Nr3 13121 Scl, Ap 34, Sector 4 Bucuresu

CUL38780639; 3%0&338/2018 Tel‘ 0758318256

4
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JustConta BusmeS'erRL, RS SR B k8 ‘
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr 3,BLZ1, Sc1, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
VAot O
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JustConta Business SR_L i ) '
Sedlu social: Bdul Tng ‘rptulm Nr3 BlZl Scl Ap 34, Sect0r4

Bu@:_esti




JustCo ' . f _
Sedi 3o . NE 3, B1 21, Sel Ap 4. Sectord, Bucurest




JustConta Business SRL o
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr3 Bl Z1, Scl, Ap 34, Sect0r4 B esti
CUIL:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256 : ‘ :
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JustConta Busineés._ SE
Sediu social: Bdul”
CUI:38780639; J4




Anexa 3 la H.C.L. nr.

DOCUMENTATIE DE ATRIBUIRE

pentru licitatia publicid de concesionare a spatiului in suprafati utila de 32,45 mp.,
suprafati construiti din cladire 16,208 mp. si cota indivizd din teren cu suprafata de
64,534 mp., identificat cu numir cadastral 36341-C1-U2, 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 publica, este alctuit 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 hotérare
a consiliului local, dacd 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) documentatic de concesiune - ansamblul informatiilor $i documentelor aferente initierii.
organizarii si desfasurdrii pentru concesionarea imobilelor;

d) contractul de concesiune de bunuri proprietate public - contractul incheiat in forma scrisa prin
care Municipiul Giurgiu, in calitate de concedent, transmite, pe o perioadd determinatd, unei
persoane, denumite concesionar, care actioneazd pe riscul si raspunderea sa, dreptul si
obligatia de exploatare a unui bun proprietate publicd, in schimbul unei redevente;

CAPITOLUL II- CADRUL GENERAL

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

Art.3. Principiile care stau la baza atribuirii contractelor de concesiune bunuri proprictate
publicd sunt:
-transparenta- punerea la dispozifie tuturor celor interesaii a informatiilor referitoarc Ia
aplicarea procedurii pentru atribuirea contractului de concesiune de bunuri proprietatepublica;
-tratamentul egal - aplicarea, intr-o. manierd nediscriminatorie, de catre autoritatea publicd, a
criteriilor de atribuire a contractului de concesiune de bunuri proprietate publici;
-proportionalitatea- orice masurd stabilitd de autoritatea publicd trebuie sd fie necesard si
corespunzatoare naturii contractului;
-nediscriminarea- aplicarea de citre autoritatea publicdi 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; ' 3
-libera concurentd - asigurarea de citre autoritatea publicd a condifiilor pentru ca orice
participant la procedura de atribuire sa aiba dreptul de a deveni concesionar in conditiile legis,




ale conventiilor si acordurilor internationale la care Roménia 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 unitadtii administrativ teritoriale sau la cererea oricdrei persoane interesate, insusitd
de unitatea administrativ teritoriala. 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, urmaitoarele
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 redeventei;

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

e) durata estimati a concesiunii;

f) termenele previzibile pentru realizarea procedurii de concesionare;

CAPITOLUL IV- DOCUMENTATIA DE ATRIBUIRE

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

In documentatia de atribuire intocmitd se va preciza orice cerintd, criteriu, reguld si alte
informatii necesare pentru a asigura ofertantului o informare completd, corectd si explicita 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 legaturd cu protectia
mediului si promovarea dezvoltarii durabile.
Art, 6(1) Documentatia de atribuie a concesiunii va cuprinde cel putin urmatoarele elemente:
a) informatii generale privind concedentul, precum: numele/denumirea, codul numeric
personal/codul de identificare fiscald/altd formd de inregistrare, adresa/sediul, datele de
contact, persoana decontact
b) instructiuni privind organizarea si desfisurarea proceduru de concesionare;
c) caietul de sarcini;
d) instructiuni privind modul de elaborare si prezentare aofenelor
e)| informatii detaliate si complete privind criteriile de atribuire aplicate pentru stabilirea
ofertei castigitoare, precum si ponderealor;
t;) instructiuni privind modul de utilizare a cgilor de atac;
g) 1nf0rma;11 referitoare la clauzele contractuale obhgatoru
(2) In cazul in care concedentul vau sol1c1ta garantu in documentatia de atpbulre se va indica
natura si cuantumul lor.
Art. 7. (1) In cazul in care concesmnea se reahzeaza la ceterea unei persoane interesate,
concedentul va intocmi studiul de oportunitate in termen de 30 de zile de la data nsusirii
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propunerii de concesionare.

2) in cazurile in care autoritatea publica apreciaza ca nu deune capacitatea organizatorica si
tehnica, pentru elaborarea studiului de oportunitate poate apela la serviciile unor consultanti de
specialitate, i

(3) Contractarea serkulor previzute la alin. (2) se face cu respectarea leglslaglel privind
atribuirea contractelor de achizitie publica, precum si a leglslatlex nationale si europene in
domeniul concurentei i al ajutorului de stat.

(4) Daca dupa intocmirea studiului de oportunitate, se constati c¢i 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 urmirit si de activititile
desfasurate, si 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 autoritatii competente in domeniu.

(5) Studiul de oportunitate se aproba prin hotarare 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 sa cuprinda cel putin urméatoarele elemente:
a) informatii generale privind obiectul concesiunii, respectiv:

- descrierea si identificarea bunului care urmeaza sa fie concesionat;
- destinatia bunurilor ce fac obiectul concesiunii;
- conditiile de exploatare a concesiunii si obiectivele de ordin economic, financiar, social i de
mediu urmdrite de catre concedent privind exploatarea eficace a bunurilor ce fac obicctul
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 asiguririi exploatarii in regim de continuitate si permanenta;
- interdictia subconcesiondrii bunului concesionat fara acordul concedentului;
- conditiile in care concesionarul poate inchiria bunul concesionat pe durata concesiunii;
- durata concesiunii;
- redeventa minima si modul de calcul al acesteia;
- natura i cuantumul garantiilor sohcnate deconcedent;
- conditiile speciale impuse de natura bunurilor ce fac obiectul concesiunii, cum sunt:
protejarea secretului de stat, materlale cu regim special, conditii de sigurantd in exploatare,
conditii privind folosirea i conservarea patrlmomulm 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 Roménia este parte.
c) conditiile de valabilitate pe care trebuie sa le indeplineascd ofertele;
d) clauze referitoare la incetarea contractului de concesiune de bunuri proprietate privati.
Art. 9. (1) Concedentul are obligatia de a atribui contractul de concesiune de bunuri proprietate
publicd prin aplicarea procedurii licitatiei publice.
(2) Concedentul are gbligatia de a asigura protejarea acelor informatii care 1i sunt comunicate
de persoanele ﬁzmet,sau juridice cu titlu confidential, in masura in care, in mod obiectiv,
dezviluirea informatiilor in cauza ar prejudlcla interesele legitime ale respectivelor persoane,
inclusiv in ceea ce priveste secretul comercial §i proprietatea intelectuala.
Art. 10. La proceduga de atnbuu‘e a contractului de concesiune de bunuri proprietate publica
poate participa orice persoana 1nteresata
Art,, 11 (1) Documentatia de atr1bu1re poate fi comunicata, la cerere oricdrei persoane
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interesate. Modalitatile de obtinere a documentatiei de atribuire de citre persoanele interesate
sunt:
a) asigurarea accesului prin mijloace electronice, la continutul documentatiei de atribuire;
b) pe suport letri a cererea persoanei interesate. In acest caz, concedentul are obligatia
de a pune documentatla de atribuire la dispozitia persoanei interesate cit mai rﬁpede
posibil, Intr-o penoada care nu trebuie sd depaseasca 5 zile lucratoare de la primirea
" unei solicitari din partea aceste1a
c) pe suport magnetic.
(2) Costul documentatiei de atribuire este de 100 lei Ia care se adaugd TVA si se va stabili prin
caietul de sarcini.
(3) Concedentul are obligatia sa asigure obtinerea documentatiei de atribuire de cétre persoana
interesatd, care nainteaza o solicitare in acest sens.

CAPITOLUL V- ORGANIZAREA SI DESFASURAREA LICITATIEI

Art. 12. (1) Licitagia se initiazd de catre concedent prin publicarea unui anunt de licitatie in
Monitorul Oficial al Roméniei, Partea a VI-a, intr-un cotidian de circulatie nationali si intr-
unul de circulatie locald, pe pagina de internet www.primariagiurgiu.ro ori prin alte medii ori
canale publice de comunicatii electronice.
(2) Fiard a incalca perioadele minime prevdzute de lege care trebuie asigurate intre data
transmiterii spre publicare a anunturllor de licitatie si data-limitd pentru depunerea ofertelor.
concedentul are obligatia de a stabili perioada respectivd 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 decat dupi vizitarea amplasamentului sau
dupa consultarea la fata locului aunor documente suplimentare pe care se bazeazd documentele
concesiunii, perioada stabilitd pentru depunerea ofertelor este mai mare decét perioada minima
previzutd de lege pentru procedura de licitatie utilizatd si este stabilitd astfel incit operatorii
economici interesati si aibad posibilitatea reald si efectivi de a obtine toate informatiile
necesare pentru pregétirea corespunzatoare 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 interesati are dreptul de a solicita clarificari privind
documentatia de atribuire.

(2) Concedentul are, obhga‘;la de a rdspunde, in mod clar, complet si fard ambiguitat
la orice clarificare solicitata, intr-o perloada care nu trebuie sd depageascd 5 zﬂe lucritoare dﬂ
la primirea solicitérii de clarlﬁcan ‘

(3) Raspunsurile la solchtarea de clarificari, insotite de mtrebarﬂe aferente, vor fi
transmise catre toate persoanele interesate care au obtinut documentatia de atribuire, fird a
dezvilui identitatea celui care a solicitat clarificdrile respective.

.. (4) Raspunsul la orice clarificare va fi transmis cu cel putin 5 zile lucratoare inainte de
data— limitd pentru depunere a ofertelor
(5) In cazul in care solicitarea de clarificare nu a fost transmisa in tnnp util, punand
astfel concedentul in imposibilitatea de a respecta termenul prevazut la alin. (4), acesta din
urma are obligatia de a raspunde la solicitarea de clarificare in masura m care perioada
necesard pentru elaborarea si transmiterea raspunsului face posibild primirea acestuia de citre
persoanele interesate Tnainte de data-limitd de depunere a ofertelor.
(6) Procedura de licitatie se poate desfdsura numai dacd in urma publicérii anuntului
de licitatie au fost depuse cel pufin doud oferte valabile.
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doud oferte valabile, concedentul este obligat sd anuleze procedura si sd organizeze o nuoa
licitatie, cu respectarea procedurii de licitatie.
(8) In cazul organizdrii unei noi licitatii , procedura este valabild in situafia in care a
fost depusa cel putin o oferta valabila.
Art. 14. (1) Anuntul de l1c1tatle se intocmeste dupa elaborarea documentatiei de atribuire de
catre Municipiul Giurgiu prin aparatul de spemahtate al Primarului Municipiului Giurgiu,
respectiv Directia Patrimoniu si va cuprinde:
a) informatii generale privind concedentul, precum denurmrea codul de identificare
fiscala, adresa, datele de contact, persoana de contact;
b) informatii generale privind obiectul concesiunii, in spec1a1 descrierea §i identificarea
bunului care urmeaza si fie concesionat;
c¢) informatii privind documentatia de atribuire: modalitatea sau modalitatile 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-limita pentru solicitarea clarificarilor;
d) informatii privind ofertele: data-limitd de depunere a ofertelor; adresa la care trebuie
depuse ofertele; numirul de exemplare in care trebuie depusa fiecare oferta;
e) data si locul la care se va desfasura sedinta publica de deschidere a ofertelor;
f) instanta competentd in solutionarea litigiilor apdrute si termenele pentru sesizare a
instantei; g A
g) data transmiterii anuntulm de licitatie citre institutiile abilitate, in vederea publicarii.
(2) Anuntul de licitatie se trimite spre publicare cu cel putin 20 de zile calendaristice inainte de
data-limita pentru depunerea ofertelor.
Art. 15. (1) In cazul in care in urma publicarii anuntului de licitatie nu au fost depuse cel
putin doud oferte valabile, procedura de licitatie va fi anulati si se va organiza o noud
procedura.
(2) In cazul organizirii unei noi licitatii potrivit alin. (1), procedura este valabila in situatia in
care a fost depusi cel putin o ofertd valabila.
Art. 16. (1) Ofertantul are obligatia de a elabora oferta in conformitate cu prevederile
documentatiei de atribuire.
(2)Ofertele se redacteaza in limba roména si se depun la sediul concedentului sau la locul
precizat in anuntul de licitatie, in doud plicuri sigilate, unul exterior si unul interior, care vor fi
inregistrate de concedent, in ordmea pnrmru lor, in Registrul Oferte, cu mdlcarea datei si orei
primirii acestora
(3)Pe plicul exterior se va indica oblectul 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, fira
ingrosdri, stersaturi sau modificari;
b) acte doveditoare privind calititile si capacititile ofertanilor, conform solicitarilor
concedentului din caietul de sarcini; '
c) acte doveditoare privind intrarea in posesia caietului de sarcini.
(4) Pe plicul interior, care contine oferta propriu-zisi, se inscriu numele sau denumirea
ofertantului, precum si domiciliul sau sediul social al acestuia, dupi caz.
(5) Oferta va fi depusd in numdrul de exemplare stabilit de citre concedent §i prevazut in
anunful de licitatie. Fiecare exemplar al ofertei trebuie sa fie semnat de catre ofertant.
(6) Fiecare participant poate depune doar o singurd oferta.
(7) Oferta are caracter obllgat%u dm punct de vedere al continutului, pe toata perioada de
vallafplhtate stabilitd de concedent in cuprlnsul caietului de sarcini.
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(8) Persoana interesata are obligatia de a depune oferta la adresa si pana la data-limita pentru
depunere, stabilite in anuntul procedurii.

(9) Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv for];a majord, cad in sarcina persoanei
interesate.

(10) Oferta depusi la o alta adresi a concedentulul decét cea stabilitd sau dupd expirarea datei-
limita pentru depunere se returneazi nedeschis,

(11)Continutul ofertelor trebuie sa rimana confidential pana la data stabilita pentru
deschiderea acestora, concedentul urménd a lua cunostintd de confinutul respectivelor oferte
numai dupa aceasta data.

CAPITOLUL VI- COMISIA DE EVALUARE

Art. 17. (1) Evaluarea ofertelor depuse se realizeazd de citre 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 compusi din cel putin 2 reprezentanti ai Consiliului Local al Municipiului
Giurgiu si un reprezentant al structurii teritoriale a Agentiei Nationale de Administrare Fiscala,
numifi 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 1nclude in componenta sa §i un reprezentant al autoritafii
competente pentru protectia mediului.

(4) Componenta comisiei de evaluare precum si supleantii lor, se stabilesc prin hotardrea
consiliului local. Fiecare dintre membrii comisiei de evaluare beneficiaza de cite 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 relevan(a din
perspectiva concesiondrii bunului proprietate privati, acestia neavand calitatea de membri si
care beneficiaza de un vot consultativ.

(7) Deciziile comisiei de evaluare se adopti cu votul majorlta‘;u membirilor.

(8) Membrii com;§1el de evaluare, supleantii $i invitatii trebuie sd respecte regulile privind
conflictul de mteﬂasc

(9) Membrii comisiei de evaluare, supleantii si invitatii sunt obligati si dea o declaratie de
compatibilitate,. 1rrgpar’;1a11tate si conflden];lahtate pe propria raspundere, dupd termenul-limita
de depunere a ofertelor, care se va pastra aldturi de dosarul concesiunii.

(],0) In caz dq ugpqmpatlbﬂuate presedintele comisiei de evaluare sesizeaza de indata
conchentul d&er? existenta stérii de incompatibilitate §i va propune 1nlocu1rea persoanei
incompatibile, dintre, membrii sup,leantl

(11) Supleantii participd la sedintele comisiei de evaluare numai in situatia in care membrii
acgastela se afld in imposibilitate de participare din cauza unpi caz de incompatibilitate, caz
fortuit sau fortei'majore

(12) Atributiile comisiei de evaluare sunt:

a)anahzarea si selectarca ofertelor pe baza datelor, mformatulor si documentelor cuprinse in
plicul exterior;

b)intocmirea listei cuprinzénd ofertele admise si comunicarea acestela
c)analizarea si evaluarea ofertelor;

d)mj[gqnurea raportului de evaluare;

e)intjggmlj;ea proceselor-verbale; |
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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, numal pe baza documentatiei de
atribuire si In conforrmtate cu prevederile legale Invigoare.

(15) Membrii comisiei de evaluare au obligatia de a pistra confidentialitatea datelor,
informatiilor si documentelor cuprinse in ofertele analizate, In caz contrar acestia vor raspunde
administrativ, c1v11 sau penal, dupa caz.

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

(2) Persoana care a participat la intocmirea documentatiei de atribuire are dreptul de a f{i
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 urmatoarele
persoane:

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

b) sot/sotie, ruda sau afin pand la gradul al II-lea inclusiv cu persoane care fac parie 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 susfindtori sau. subcontractanp 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 supervlzare al
ofertantului si/sau actionari ori asocna‘;l semnificativi persoane care sunt sot/sotie, ruda sau afi
péand la gradul al II-lea inclusiv ori care se afla in relafii comerciale cu persoane cu functii dc
decizie in cadrul entitatii contractante.

(5) Nu pot fi nominalizate de cétre ofertant pentru executarea contractulm persoane care sunt
sot/sotie, rud sau afin pand la gradul al II-lea inclusiv ori care se afld in relatii comerciale cu
persoane cu functii de decizie in cadrul entitatii contractante.

CAPITOLUL VII- DETERMINAREA OFERTEI CASTIGATOARE Sf ATRIBUIRE A
CONTRACTULUI DE CONCESIUNE 1
Art. 19 (1) Criteriile de auibuire"iﬁ,_conuéctului de concesiung de bunuri_préprietate publica
sunt urmatoarele:

| 1) cel mai mare nivel al redeven;el(max 40%);

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

: c) 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 trebuic
sa fie proportionala cu lmportan‘;a acestuia apreciata din punctul de vedere al asigurarii unei
utlhzan/exploatan rationale si eﬁc1ente economic a bunului concesionat. Ponderea fieciruia
dintre criteriile prevazute la alm (1) este de pana la 40%, iar suma acestora nu trebuie s
depaseasca 100%.
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(3) Concedentul va tine seama de toate criteriile previzute in documentatia de atribuire,
potrivit ponderilor prevazute la alin.(2).

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

(2) Pe tot parcursul aplicdrii procedurii de _&itribuire, concedentul are dreptul de a solicita
clarificari si, dupd caz, completiri ale documentelor prezentate de ofertanti pentru
demonstrarea conformitatii ofertei cu cerintele solicitate.

(3) Solicitarea de clarificari este propusd de cétre comisia de evaluare si se transmite de citre
concedent ofertantilor in termen de 3 zile lucratoare de la primirea propunerii comisiei de
evaluare.

(4) Ofertantii trebuie sé raspunda la solicitarea concedentulul in termen de 3 zile lucrdtoare de
la primirea acesteia.

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

(6) Plicurile sigilate depuse de cétre ofertanti se predau comisiei de evaluare In ziua fixata
pentru deschiderea lor, prevézuta in anunful de licitatie.

(7) Dupa deschiderea plicurilor exterioare in sedintd publicd, comisia de evaluare elimina
ofertele care nu contin totalitatea documentelor si a datelor solicitate de concedent in caietu!l de
sarcini.

(8) Pentru continuarea desfisurarii procedurii de licitatie este necesar ca dupd deschiderea
plicurilor exterioare cel putin doud oferte sa intruneascéd conditiile de valabilitate previzute in
caietul de sarcini al concesiunii.

(9) Dupé analizarea continutului plicului exterior, secretarul comisiei de evaluare intocmeste
procesul-verbal in care se va preciza rezultatul analizei. Deschiderea plicurilor interioare se
face numai dupa semnarea procesului-verbal de cdtre tofi membrii comisiei de evaluare si de
citre ofertanti. '

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

¢l In urma analizarii ofertelor de catre comisia de evaluare, pe baza criteriilor de valabilitate,
secretarul acesteia intocmeste un proces-verbal in care mentioneazi ofertele valabile. ofertele
care nu indeplinesc criteriile de Valablhtate si motivele excluderii acestora din urma de la
p{pcedura de atribuire.

(12) Procesul-verbal se semneazi de cétre to‘;l membrii comisiei de evaluare.

(13) In baza procesului-verbal care indeplineste conditiile previzute 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 caror oferte. au fost excluse.
1nd1cand motivele excluderii.

(15) Comisia de evaluare stablleste punctajul fiecdrei oferte, {indnd seama de criteriile si
ponderile stabilite prin caietul de sarcini.

(16) Oferta castigatoare este oferta care intruneste cel mai mare punctaj in urma aplicdrii
criteriilor de atribuire. {

(17) In cazul in care existd punctaje egale intre ofertantii clasati pe primul loc, departajarca
acestora se va face in functie de punctajul ob‘;mut pentru cr1ter1u1 de atribuire care are ponderea
cea mai mare, (redeventa) iar in cazul egalitatii in continuare, departajarea se va face in functie
de punctajul obtinut pentru criteriul de atribuire care are ponderea cea mai mare dupd acesta.
(18) Pe baza evaluarii ofertelor secretarul comisiei de evaluare.intocmegte procesul verbal care
trebu1e semnat de to{i membrii com51e1 J

(19) In baza procesului-verbal, comisia de evaluare 1nt0cme§te in termen de o zi lucratoare, un



raport pe care il transmite concedentului.
(20) Concedentul are obligatia de a incheia contractul de concesiune de bunuri proprictate
publica cu ofertantul a cérui ofertd a fost stabilita ca fiind céstigitoare.

(21) Anuntul de atribuire a contractului de concesiune bunuri proprietate publici se va
transmite spre publicare in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea a VI-a, n cel mult 20 de zile
calendaristice de la finalizarea procedurii de atrlbulre a contractulm de concesiune de bunuri
proprietate publica prevézute de prezenta sectiune.

Anuntul va cuprinde:

a) informatii generale privind concedentul, precum: denumirea, codul de identificare

fiscala, adresa, datele de contact, persoana de contact;

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

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

d) criteriile utilizate pentru determinarea ofertei castigdtoare;

e) numarul ofertelor primite §i al celor declarate valabile;

f) denumirea/numele si sediul/adresa ofertantului a carui ofertdi a fost declarata

castigdtoare;

g) durata contractului;

h) nivelul redeventei;

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

instantei; |

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

k) data transmiterii anunfului de atribuire cétre institutiile abilitate, in vederea publicirii.
(22) Concedentul are obligatia de a informa ofertantii despre deciziile referitoare la atribuirea
contractului de concesiune de bunuri proprietate privatd, in scris, cu confirmare de primire, nu

mai tarziu de 3 zile lucritoare de la emitere a acestora.
(23) In cadrul comunicarii preva;ute la ahn (22) concedentul are obligatia de a informa
ofertantul/ofertantii cagtlgator/castIgath cu privire la acceptarea ofertei/ofertelor prezentate,
precum si ofertantii care au fost respin si sau a céror ofertd nu a fost declarata castigatoare
asupra motivelor ce au stat la baza decmel respective.
(24) Concedentul poate sa incheie contractul de concesiune de bunuri proprietate publica
numai dupa implinirea unui termen de 20 de zile calendaristice de la data realizérii comunicarii
prevazute la alin. (22).
(25) In cazul in care, in cadrul celei de-a doua proceduri de licitatie publicd nu se depunc
nici o ofertd valabild, concedentul anuleazi procedura de licitatie.
(26) Pentru cea de-a doua licitatie va fi pastratd documentatia de atribuire aprobata pentru
prima licitafie. 1
(27) In cazul organizirii unei noi 11c1tat11 procedura este valabild in situatia in care a fost
depusi cel putin o oferta Valablla

bk

CAPITOLUL VIII ANULAREA PROCEDURII ok
Art 21 Prin exc;; ;1e dela prevedq:rlle articolului precedent, concedentul are dreptul
de a anula procedura pentru atrlbplrea contractului de concesiune, daca ia aceastd decizie
inainte de data transmlteru comunicarii pr1v1nd rezultatul aplicdrii procedurii de atribuire si
anterior incheierii qon,tractulul in 51tuat1a in care se constatd incélcari ale prevederilor legale
care afecteazi procedura de atribuire sau fac imposibila incheierea contractului.
Art.22(1) Procedura de atribuire se consideri afectatd in cazul in care sunt

indeplinite in mod cumulativ urmétoarele conditii:

a) in cadrul documentapel de atribuire si/sau in modul de @phcare a procedurii de atribuire

se constatd erori sau omisiuni care au ca efect incalcarea principiilor privind atribuirea
) | e
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contractului de ¢oncesiune;’ i i
b) concedentul se afld in imposibilitate de a adopta masuri corective, fard ca acestea si
conduca, la rindul lor, la incélcarea principiilor atribuirii contractului de concesiune.
(2) Concedentul are obligatia de a comunica, in scris, tuturor participantilor la procedura
de atribuire, in cel mult 3 zile hicritoare de la data anulirii, atit incetarea obligatiilor pe care

acestia si le-au creat prm depunerea ofertelor, cét si rnotwul concret care a determinat decizia
de anulare. - -

CAPITOLUL]X CONTESTATII :
Art. 2% Impotrlva modului de desfasurare a licitatiei, partimpan;u pot formula

contestatii care se depun la sediul Primariei Municipiului Giurgiu, in termen de 48 de ore de la
inchiderea acesteia.

Art. 24. (1) Contestatia va fi solutionatd in termen, de citre comisia de contestatii
numita prin Dispozitia primarului, prin admiterea sau dupd caz respingerea ei.

(2) Comisia de solutionare a contestatiei admite/respinge contesta;ia intocmind in
acest sens un raport semnat de toti membrii.

(3) In cazul unui rispuns negativ la contestafia depusa de catre ofertantul respins,
acesta va putea recurge la mtroducerea unei actlum in justitie la Sectia de contencios
administrativ .

Art. 25. Contestatia administrativa suspenda derularea proceduru de concesionare pand
la solutionarea ei.

Art. 26, T_n «cazul admiterii contestatiei, procedura de concesionare va fi reluata
stabilindu-se un tf:;men pentru repq:tarea licitatiei care nu poate ﬁ mai mic de 20 de zile.

PROPRIETATE PUBLICA A MUNICIPIULUI GIURGIU

Art. 27. Contractul de concesiune de bunuri proprietate pubhc; se Incheie in forma scrisa, sub
sanctiunea nulitétii. Predarea-primirea bunu1u1 se face pe baza de proces—verbal

Art. 28. (1) Contractul de concesmnc de bunuri proprietate publicd cuprinde in mod
obhgatorm ‘ Hopiii ‘

_partea reglementara care cuprmde clauzele prevazute m, _caietul de sarcml si clauzele
convenlte de partile contractante, in completarea celor din caietul de sarcini, fard a contraveni
obiectivelor concesiunii prevazute in caietul de sarcini. .,

- drepturile si obhga’;nle concesionarului si ale concedentului;
- clauze contractuale referltoare la impartirea responsablhtanlor de mediu intre concedent si
concesionar. -

2) Raporturile contractuale dintre concedent si concesionar se bazeazi pe principiul
echilibrului financiarial concesiunii intre drepturile care i spnt acordate concesionarului si
obhga‘;ule care ii sunt pppuse ,

(3) In contractul de concesiune de bunuri proprietate pubhca trebule precizate in mod distinct
categoriile de bunuri ce vor fi utilizate de concesionar in derulagea concesiunii, respectiv:

a) bunurile de retur;ge. 1 revin de plin drept, gratuit si libere dq orice sarcini concedentului 12
incetarea contractulyi de concesiune _de bunuri proprletate ;publicd. Sunt bunuri de retur
bunurlle care au facut oblectul concesiunii, precum si cele ‘care au rezultat in urma investitiilor
1mpuse prin caietul de sarcini;

b) bununle prop{q\ care la 1ncetarea contractului de concpsmnc de bumm propnetate publica
rqman in progp%gtﬁ}ﬁ% concesmnarulul Sunt bunuri proprii bunurile care au apartinut
concesmnaruluhg a:plfpst utlhzate de catre acesta pe durata concesiunii.
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(4) Contractul de concesiune va fi 1nchelat in 11mba romana, in doua exemplare originale,
cate unul pentru fiecare parte.
(5) In cazul in care concesionarul este de o alti nationalitate sau cetitenie decét cea roména si
daca partile consider necesar, contractual de concesiune de bunuri proprietate publicd se va
putea incheia in patru exemplare originale, doud in limba romani si doud intr-o alta 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 roméana si
un exemplar in limba strdind in care a fost redactat contractul. -
(7) In caz de litigiu, exemplarele in limba roména ale contractulm prevaleaza.

Art 29; Pr1nc1palelc drepturi si obligatii care vor fi inserate in cuprmsul contractului de
concesiune: ‘ :

(1) Concesionarul are in principal urmatoarele drepturl.

- dreptul de a exploata, pe riscul si pe raspunderea sa, bunurile proprietate publica ce fac
obiectul contractului, potrivit obiectivelor stabilite de catre concedent;
- dreptul de a folosi si de a culege fructele, respectiv produgtele bunurilor ce fac obiectul
concesiunii, potrivit naturii bunului §i scopului stabilit de parti prin contractul de concesiune
de bunuri proprietate publicd;
- concesionarul poate constitui drept garantie si t1tlur1 de credlt asupra cdrora se va institui
garantie reala mobiliard, cu acordul concedentului.
(2) Obligatiile concesionarului:
- sd isi execute obligatiile potrivit termenilor si condl‘;ulor prevazute in contractul de
concesiune de bunuri proprietate publica si in acord cu prevederile legale specifice bunului
concesionat;
- concesionarul nu va fi obligat sa suporte cresterea sarcinilor legate de executia obligafiilor
sale, in cazul in care aceastd crestere rezultd in urma unei misuri dispuse de o autoritate
publica ori unui caz de forta majora sau unui caz fortuit.
- si respecte conditiile impuse de natura bunurllor proprietate publica.
- sa asigure exploatarea eficientd, in regu’n de continuitate si permaneni;a a bunurilor
propmetate privatd care fac obiectul concesiunii;
- in termen de cel mult 90 de zﬂe de la data semndrii contractului de concesiune de bunuri
propnetate publicd sd depuna, cu titlu de garantie, o sumi fixd reprezentind o cotd-parte din
suma obligatiei de plata catre concedent, stabilitid de acesta §i datoratd pentru primul an de
exploatare. Din aceastd sumi sunt retinute, dacd este cazul, penalitéile §i alte sume datorate
concedentului de cétre concesionar, in baza contractului de concesiune de bunuri proprietate
publica.
- si plateascd redeventa la valoarea $i in modul stabilit in contractul de concesume de bunuri
proprietate publica.
- la incetarea contractului de concesiune de bunuri proprietate publicd, concesionarul este
obhgat sd restituie, pe bazd de proces- verbal in deplina proprietate, liber de orice sarcind.
bunul concesionat,
-in cazul 1ncetarf111l (;ontractulm &e concesmne de bunuri proprietate publicd din alte cauze decat
prin ajungere la termen, for{d majord sau caz fortuit, concesionarul este obligat si asigure
continuitatea exgioatarll bunulul propr1etate publica, in conditiile stipulate in contract, pani la
preluarea acestora de catre concegent G A
- cazul in care concesmnarul sesizeaza existenta unor cauze sau iminenta producerii unor
evenimente de naturd si conduci la imposibilitatea exploatarn bunului, va notifica de indata
acest fapt concedentului, in Vederea luaru masurilor ce se impun pentru asigurarea continuitatii
exploatérii bunului.
(3) Drepturile concedentului:
- sa verifice in perioada deruldrii contractului de concesiune de bunuri proprietate publica

(51N P IE, ] ; 3 A



chisd
modul in care sunt respectate clauzele acestuia de citre concesionar, cu notificarea prealabili a
concesionarului 51 1n conditiile stabilite in contractul de concesiune de bunuri proprictate
publicd;
- concedentul poate modifica unilateral partea reglementara a contractului de concesiune de
bunuri proprietate publicd, cu notificarea prealabild a concesionarului, din motive exceptionale
legate de interesul national sau local, dupi caz. In aceasti situatie, concesionarul este obligat si
continue exploatarea bunului in noile conditii stabilite de concedent, fird a putea solicita
incetarea contractului de concesiune de bunuri proprietate publica.
In cazul in care modificarea unilaterald a contractului de concesiune de bunuri proprietate
publica 1i aduce un prejudiciu, concesionarul are dreptul sa prlmeasca fara intarziere o justd
despagubire. In caz de dezacord intre concedent si concesionar cu privire la suma despigubirii,
aceasta va fi stabiliti de citre instanta judecitoreascd competentid. Dezacordul nu exclude
indeplinirea obligatiilor contractuale de catre concesionar.

(4) Obligatiile concedentului;
- sa nu il tulbure pe concesionar in exercitiul drepturllor rezultate din contractul de concesiune
de bunuri proprietate pubhca
- s notifice concesionarului aparl’;la oricaror 1mprejurar1 de naturd si aducd atingere
drepturilor acestuia. i 8t .
- sd nu modifice in mod unilatgral contractul de concesxune de bunuri propnetate publicd, in
afard de cazurile prevazute dg:'l: L -
Art. 30. (1) Subconcesionarea gﬁie mterzlsa
(2) Bunurile imobile ﬁﬁ:pnetate pubhca se mscnu sub sanc';lunea nulitatii
absolute a contractului de congesiune de bunuri propnetate pubhca in cartea funciara
anterior incheierii contractulq} dg concesiune.
(3)Dreptul de concesiune s inscrie in cartea funciara.

Art. 31. (1) Contractul de concesmne de bunuri proprietate publicd se incheie in conformitate
cu legea romana, indiferent de nationalitatea sau de cetifenia concesionarului, pentru o durata
care nu va putea depisi 49 de ani, iar acesta intd in vigoare de la data semnarii lui.

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

(3) Contractul.de concesmri% de bunuri proprietate publicd poate fi prelungit prin acordul de

vointa al parulor 1nc}1{€:1at 1n forma scrisa, cu conditia ca durata insumatd si nu
depaseasca 49 deani. |
(4) Prin exceptie de la Lgf'v_ederlle alin. (1) si (3), prin legi speciale se pot stabili
concesiondri cu durat& i mare de 49 de ani.

Art. 33. (1) Redeven;a ob‘;:"' : }1 prin concesionare se constituie venit la bugetul local al
Municipiului Giurgju, i
(2) Modul de calcul si de pla{a a redeven‘;el se stabﬂeste de autorltatlle administratiei publice
locale, conform prevedenlor lqgale pe baza urmitoarelor criterii:
a) proportionalitatea redevenfei cu beneficiile obtinute din exploatarea bunului de cétre
concesionar; -
b) valoarea de piatd a bunului care face obiectul concesiunii;
c) corelarea redeven‘;cl cu durata concesiunii, b
Art. 34(1) Refuzul ofertantulul declarat castlgator df: a mchela contractul ‘de concesiune de
bunuri proprietate. pubhca atrage dupa sine plata daunelor-; _interese.
(2) In cazul in care ofertantul declarat cashgator refuza mchelerea contractulm promdura de
atribuirg, se anuleaza,  iar procedura se va relua, in condl’;llle legii, studiul de oportunitate
pastranglq—& valabqltatea
(30 Daunele-interese prevazute la. alm (1) se stabilesc de citre mstanta in a carui raza
teritoriala se aflg, sed;ul concedentulul la cererea partii intergsate, dacd par‘;ﬂe nu stabilesc




altfel.
(4)In cazul in care concedentul nu poate incheia contractul cu ofertantul declarat castigitor din
cauza faptului cd ofertantul in cauzi se afla intr-o situatie de fortd majora sau in imposibilitatea
fortuitd de a executa contractul, concedentul poate sd declare castigiatoare oferta clasatd pe
locul doi, in conditiile in care aceasta este admisibila. in cazul in care, nu existd o oferta
clasatd pe locul doi admisibild, procedura de atribuire se anuleaza, iar procedura se va relua, in
conditiile legii, studiul de oportunitate pastrandu-si valabilitatea.

CAPITOLUL XI - INCETAREA CONTRACTULUI DE CONCESIUNE DE BUNURI
PROPRIFE] ATE PUBLICA A MUNICIPIULUI GIURGIU

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

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

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

- 1n cazul in care interesul national sau local o impune, prin denuntarea unilaterald de catre
concedent;

- in cazul nerespectérii obhga‘;ulor contractuale de cdtre concesionar, prin reziliere de citre
concedent, cu plata unei despéagubiri in sarcina concesmnarulm

- in cazul nerespectirii obligatiilor contractuale de cédtre concedent, prin reziliere de citre
concesionar;

- la disparifia, dintr-o cauza de for;a majord, a bunului concesionat sau in cazul imposibilitiii
obiective a concesionarului de a-1 exploata, prin renuntare, fard plata unei despégubiri.

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

3 In cazul in care contractul de concesiune inceteazd prin denuntare umlaterala de citre
concedent, atunci cind interesul nauonal sau local o impune, acesta va notlfica de indatd
intentia de a denunta unilateral coptractul de concesiune de bunuri propnetate publicd si va
face ‘mentiune cu privire la motivele ce au determinat aceastd masura.

4) In cazul nerespectirii din culpa a obligatiilor asumate de citre una dintre pirfi prin
contractul de concesiune de bunuri proprietate pubhca sau a incapacitatii indeplinirii acestora,
cealaltd parte este indreptatitd si solicite instanfei in a cdrui raza teritoriald se afla sediul
concedentului sd se pronunte cu privire la rezﬂlerea contractului, cu plata unei despigubiri,
stabilitd printrun raport de evaluare ‘intocmit de 0 persoana autorizata, daca partile nu stabilesc
altfel.

(5) In cazul dlspam;lel dintr-o cauza de for;a majora a bunului conceswnat sau in caml
conqedentulul disparitia bunulul er 1mp051b111tatea 0b1ect1va de exploz;.tariq a au,estum
qeclarand renuntarea la conces1une i

(6) Concedentul nu va putea fi ob’hgat la plata vreunei despégubiri pentru preJudlcllle suferite
de concesmnar ca urmare a dlspanpel dmtr -0 cauza de fortd majord, a bunului concesionat sau
(7 Prin contractul de concesmne de bunurl proprletate pubhca partlle pot stabili si alte cauze
de incetare a contractului de concesmne de bunurl proprietate publicd, fara a aduce atingere
cauzelor si conditiilor reglementate de lege.

(8) Radierea din cartea funmara a dreptulm de conceslune ca urmare a 1ncetaq1 contractuiui de
concesiune se face dupd cum urmeaza: A
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- in baza actului de denuntare unilaterald sau in baza hotdrdrii judecdtoresti definitive, atunci
cand contractul inceteazd ca urmare a denuntarii unilaterale de cétre concedent atunci cand
interesul national sau local o impune, se efectueaza radierea;
- in baza declaratiei unilaterale de reziliere a concedentului sau concesionarului atunci cind
contractul incetazd ca urmare a nerespectirii obligatiilor contractuale de catre concedent ori
concesidﬁar;- :
- in baza declaratiei unilaterale de renuntare la concesiune a concesionarului atunci cind
contractual inceteaza ca urmare a exploatirii, in conditiile contractului de concesiune de bunuri
proprietate publica, a bunurilor consumptibile, fapt ce determind, prin epuizarea acestora,
imposibilitatea continudrii exploatirii acestora inainte de expirarea duratei stabilite a
contractului ori prin reziliere de citre concesionar ori ca urmare a disparitiei, dintr-o cauza de
forta majora, a bunului concesionat sau in cazul imposibilitdtii obiective a concesionarului de
al exploata;




CAIET DE SARCINI
pentru concesiunea bunurilor proprietate publicd a Municipiului Giurgiu

CAPITOLUL 1 - PRINCIPII GENERALE

Licitatia se va desfasura in conformitate cu prevedeile legale in vigoare, respectiv O.U.G. nr.
57/2019 privind Codul administrativ 31 H.C.L. nr.256/25.08.2022 de aprobare a
Regulamentului. : :

CAPITOLUL 2 - OBIECTUL CONCESIUNII

2.1 Obiectul concesionarii: imobilului proprietate publicd a Municipiului Giurgiu, in suprafata
utild de 32,45 mp., suprafatd construitd din cladire 16,208 mp. si cotd indivizd din teren cu
suprafata de 64,534 mp., situat in incinta Dispensarului, nr.5-9 din strada Ierusalim 3000,
avand numir cadastral 36341-C1-U2, 1inscris 1in cartea funciard nr. 36341-C1-U2 a
Municipiului Giurgiu.

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

CAPITOLUL 3 - TAXE DE PARTICIPARE LA LICITATIE

3.1 Taxa de participare la licitatie 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 achitad la Directia de
Impozite si Taxe Locale. (sumele nu se restituie participantilor la licitatie)

3.2 Garantia de participare la licitatie este de 1.500 lei si se achitata la casieria concedentului.
Ofertantilor necastigatori ai licitatiei 1i se restituie numai garantia de participare in maximum 3
(trei) zile de la data licitatiei. Garantia de participare la licitaie se pierde in cazul in care
ofertantul castigitor al licitatiei nu;ggmneaza 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 conforrmtatq cu prevederile legale in vigoare, pe cheltuiala sa.

4.2 Investitia consta in amenajarea actualel parcdrii i amenajarea de spa‘;u verzi in interiorul
terenului concesionat. Concedpnuil va pune la dlsppzma concesmnarulul terenul dupa
semnarea contractului de concesiune si procesului’ verbal de predare primire a terenului.
Concesionarul va efectua lucrarile pc “cheltuiala sa.

43 Executla lucrérilor:

a) durata de executie a lucrarii se stabileste prin autorizatia de construire, putindu-se prelungi
la cerere, conform prevederilor legale. Concesionarul are obligatia de a obtine autorizatia de
construire in maxim 12 luni de la data semndrii contractului pentru executarea unor lucrari care
necesitd 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 executlel lucrarllor 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. .

e) in urma verificérii stadlulul executlel lucrarilor si constatarii nerespectarn termenelor
asumate, concedentul are dreptul de a solicita rezilierea contractulm de concesiune.

4.4 Programul de executie al lucrarilor:

a) programul general de executie al lucrarilor care fac obiectul concesiunii se intocmeste de
cdtre concesionar.

b) receptia lucrarilor se va efectua de cétre 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 tuturor
avizelor/autorizatiilor necesare realizarii investitiei $i specifice domeniului de activitate.in
conformitate cu prevederile legale.

(2) S& suporte cheltuielile =necesare proiectdrii, construirii, exploatirii, si intretinerii
investitiei/constructiei ce face ob1ectu1 contractului de concesiune.

(3) Sa asigure exploatarea in reglm de continuitate, eficacitate si permaneni;a a bunului
concesionat, pe toata durata contractulul potrivit obiectivelor stabilite de cétre concedent.

(4) Si administreze si si exploateze obiectul concesiunii cu diligentd maximd pentru a
conserva §i dezvolta valoarea acestora pe toatd durata contractului.

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

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

(7) Séa respecte legislatia roméand in vigoare pe toatd durata concesiunii In toate actiunile pe
care le Intreprinde pentru realizarea contractului.

(8) Sa plateasca redeventa si penahtatllp/majorarﬂe de intarziere calculate de concedent in caz
de nerespectare a termenelor de plata.

(9) S& plateasca taxele si 1mp021tele pentru obiectul concesiunii, in functie de legislatia in
domenlu | :

(10). Sa se conformeze prevederﬂor legale pr1v1nd asigurarea exercitiului functiunii organelor
de pohtle pompieri, salvare, protect1e civila, aparare naponala si alte asemenea

(11) Sa intretind bunul. concesionat pe intreaga perioada a derularii contractulm de concesiune
(lucrari de intretinere, ,curateme dezapezma etc).

(12) Sa permitd accesul proprietarului bunului concesignat, la solicitarea acestuia din urma,
pentru executarea oricaror lucrari de mteres pubhc pe carg acesta le considera a fi necesare.

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

(14) S& respecte prequerlle OUG nr. 195/2005 privind protectia mediului, cu modificarile si
completarlle ulterloare, sau a altor preveden 1egale in vigoare.

(15) Si respecte condn,’ule g exploatare a concesiunii si obiectivele de ordin cconomic,
ﬁnanmar social si de med1u lqp’epand de la preluarea bunului pana la incetarea contractului de
concesiune, respectiv refacerea cadrului natural dupd realizarea lucririlor de orice fel
(mvestme, organizare de santigr, interventie, exploatqre demolare etc.) si mentinerea acestuia
in condl‘;u normale, utilizarea de echlpamente nepoluante pentru mediul amblant si lipsite de
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riscuri pentru personalul de exploatare si mtreunere precum $i pentru ag;ezanle 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 publicitate imobiliara si sa il

declare la organul f;scal_

(18) In termen de 90 de zile de la data semnarii. contractulm de concesiune, concesionarul este

obligat sa depund, titlu de garantie, o suma reprezentdnd 30%. din redeventa datorati

concedentului pe imul an de concesmnare in contul ROO4TREZ32121A300530X XXX

deschis la Trezoreria M unicipiului Giurgiu sau la casieria Directiei de Impozite si Taxe Locale

Giurgiu. T.n""‘azul care concesionarul nu respect aceasta obllgatle contractual inceteaza de

drept fard nicio “notificare privind punerea in fintdrziere, firi acordarea de despigubiri

concesionarului si fird interventia instantei. Din aceasta suma sunt retinute, daca este cazul,

penalitatile si alte sume datorate concedentului de catre concesionar, in baza prezentului

contract.

(19) La finalizarea lucrarilor si prezmte concedentulul procesul verbal de receptie a lucrarilor

executate ; la recepua lucririlor vor fi mv1tat1 si reprezentanti ai concedentului, din personalul

de spec1a11tate (tehnic, urbanism, etc);

(20) S& 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, fird a putea solicita

incetarea agestuia, daca este posibila contlnuarea exploatarii acestora cu aceeasi destinatic

pentru care;au fost concesionate.

(22) Sa asigure evacuarea apelor meteonce la re‘;eaua de canalizare a oragulul si va avea grija

ca prin lucrarlle executate sa nu aﬁf—;cxeze 1mobllele vecine.

(23) Sa. obtma autorizatia de construlre in termen de maximum 12 luni de la data incheierii

contractulul si sd execute lucrarlle de ‘construire in termenul stabilit prm autorizatia de

construire.

Concesmnarul va respecta spemﬁcatule tehnice stabilite prin documentatiile de urbanism.

Acest termen poate fi prelungit 0 singurd data la cererea concesionarului si cu acordul expres

al concedentului, cu o perioadd ce nu poate depési 12 luni, in situatia in care concesionarul

dovedeste cd a fost impiedicat din motive temeinice s inceapd investitia in termenul stabilit de

prezentul contract.

5.2. Cheltuieli in sarcina concesmnarulm

Concesionarul va suporta cheltmehle necesare proiectarii, construirii, exploatarii § si Intretinerii

imobilului de pe terenul ce face oblectul contractului de concesiune, pe toata durata acestuia.

5.3 Renuntarea la concesiune : |

(1) Cpnceslonarul poate renunta la conccsmne in cazul 1mpgs,1b1htat11 de a reahza obmuui

datonta faptulul ca;pe parcurs;ul executaru lucrarﬂor s€ constata existenta unor vasmgu
arheolog1ce Concesionarul va 1nst11nta de 1ndata in scrig concedentul Motwaua renuntarii la
concesiune va fi analizatd de o comisie numita de concedent formata din specialisti de profil
ai acestma si ai alfor autoritdti legale competente. In situtia in care nu intreg terenul
concesmnat este afec Fde vestigii, la sohc1ta,rea Concesmnarulul, suprafata COIICGSIOI}atd

poate fi diminuata ¢ cu, suprafata afectata de vestlgnle istorice, care va fi preluata de concedent,

v

redeventa urmand. a i dmunuata in mod corepunzator. In aceste situatii concedentul nu va
putea fi obligat la plata vreunei despagubm pentru prejudmnle 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

e
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lucririlor 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, concesionarul este obligat la plata unor despagubiri:
- in situatia In care constructia nu este inceputa, despigubirea in sarcina concesionarului consta
in contravaloarea lucrarilor executate de concedent in vederea aducerii bunului la starea fizici
de la data concesionarii;
- in situatia in care constructia este in diverse stadii de construire sau finalizati, despagubirea
in sarcina concesmnargllul reprezmta valoarea investitiilor executate pand la data renuntarii la
concesiune. Bunurile proprii, constdnd din bunuri achizitionate de concesionar, ce pot fi
ridicate fard a afecta functionarea imobilului pot reveni concedentului, in méasura in care
acesta isi manifesta intentia de a le prelua, in schimbul unei compensatii banesti; in caz contrar
concesionarul isi va ridica bunurile.
5.4 Obligatiile concedentului:
(1) Sa nu il tulburp pe concesionar in exercitiul drepturilor rezultate din prezentul contract de
concesiune.
(2) Sd nu modlﬁqe unllateral contractul de concesiune, exceptand situatiile exceptionale legate
de interesul natlonal sau local sau alte situatii prevazute expres delege.
(3) Sa notifice concesxonarulul aparitia oncaror Jmprejurari de naturd sa aducd atingere
drepturilor concesmnarulul
(4) Transrmterea Hconcesmnu “asupra terenului se face numai cu acordul expres al
concedentului, cu renegociere a redeventei.

CAPITOLUL 6 - REG[MUL FIN'ANCIAR AL CONCESIUNII
6.1 Costurile estlmate de reahzare a ob;ectulm concesiunii cad in. sarcma concesionarului.
6.2 Sursele de ﬁna.ntare se asigura de concesionar.
6.3 Valoarea redeventei anuale rezulta in urma licitatiei publice. Valoarea de pornire la
licitatie este o redeventd de 944 Euro/an conform studiului de oportunitate si raportului de
evaluare stabilit de citre un evaluator autorizat — SC IUSTCONTA BUSINESS SRL, inregistrat
la Priméria Municipiulyi Glurglu sub nr.63.630/13.07.2023. ‘ vk

. Redeventa agjudecata in’ eurq va fi platibila 1 in lel la ?ursul BNR din ziua platii .

Pe perioada derularii ra]atiulor contractuale redeventa nu va fi mai mica decét valoarea
acestela in lei, la d[gta, licitatiei publice.

- Incepéand ¢u, anul urmétor 1ncheler11 contractului de concesiune, plata redeventei se face

tr1mestr1al 1
6.4 Concesmnarul are obhgatla sa achite impozitele si alte venituri datorate bugetului local,
stabilite de legislatia invigoare.
6.5 Neplata redeventei sau executarea cu intarziere a acestei obligatii atrage majoriri de
intarziere. Majordrile de intdrziere vor fi cele stabilite de lege pentru veniturile bugetului local
din taxe si impozite.
Pact comisoriu: Neexecutarea obligatiei de platd a redeventei sau a taxelor si impozitelor
datorate pentru obl,ectul concesiunii, in termen de 3 luni de la expirarea per1oadel pana la care
era obligat sa faqa plata ducé la rezﬂlerea de plin drept a contractulm,! fara a mai fi necesara
semnarea sau punereq in mtarzjlere si fara interventia 1nstantel ]udecatorestl
Contractul de conqe;sxpne consutule t1tlu de creanta s1 tltlu executoriu.
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CAPITOLUL 7- DURATA CONCESIUNIIL

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 platii redeventei incepe de la aceastd data.

CAPITOL__U_L 8 - ORGANIZAREA LICITATIEI SI TAXE

: tie poate participa orice persoana Jurldlca interesatd cu respectarea domeniului de
activitate impus prin caietul de sarcini.

8.2 Ofertantii interesati in a participa la licitatia publicd privind concesionarea spatiului in
suprafatd utila de 32,45 mp., suprafatd construitd din cladire 16,208 mp. si cotd indiviza din
teren cu suprafata de 64,534 mp., situat in incinta Dispensarului, nr.5-9 din strada Ierusalim
3000, avand numar cadastral 36341-C1-U2, finscris in cartea funciard nr. 36341-C1-U2 a
Municipiului Giurgiu, vor depune la Registratura Primariei Municipiului Giurgiu pana la data
stabilitd in 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 rest1tu1 participantilor care au pierdut licitatia, in termen de 5
zile lucratoare de la data licitatiei.

8.5 Pentru ofertantul cstigitor, 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 proceduru de atribuire.

CAPITOLUL 9 - PREZENTAR_ﬁA OFERTELOR $I DESFASURAREA LICITATIE!

9 1 Deschiderea licitatie va avqa loc la sediul Primdriei Municipiului Giurgiu, B-dul
Bucuresu nr. 49-51. In ziua stabilita pentru licitatie, comisia se va intruni avand asupra ei
documentatla mtocmltﬁ pentru licitatie. Pentru desfasurarea procedurii licitatiei publice este
obligatoriu depunerea a cel putin 2 oferte valabile.

9.2 Dupa primirea ofertelor, in penoada anuntata si inscrierea lor in ordinea primirii in
registrul “Candidaturi; 31 oferte”, plicurile inchise si sigilate vor fi predate comisiei de evaluare,
constituitd prin hotararea de consiliu local.

9.3 Sedinta de deschidere a plicurilor este publica.

9.4 Dupa deschiderea plicurilor exterioare, comisia de evaluare elimina ofertele care nu contin
totahtatea documentelor si datelor _cerute. 111 ,,In§truCUHm privind modul de _elaborare si
prezentare a ofertelor”

9.5 Pe parcursul aplicarii proceduru de atrxbulre comisia de evaluare are dreptul de a

solicita clarificari si, dupa caz, completdri ale documentelor prezentate de ofertanti pentru
demonstrarea conforrmtatn ofertei cu cerlntele solicitate.

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

9.7 Ofertantii trebuie sa raspunda la soligitarea concedentulul in termende 3 zile lucritoare de
la primirea acesteia. .

9.8 Prin clarificarile ori completirile solicitate nu se poate creea ori determina aparitia unui
avantaj in favoarea unui ofertant.
9.9 in urma analizirii ofertelor de citre comisia de evaluare, pe baza criteriilor de
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valabilitate, secretarul acesteia intocmeste un proces-verbal in care mentioneazi ofertele
valabile, ofertele care nu indeplinesc criteriile de valabilitate si motivele excluderii acestora
din urmd de la procedura de atribuire. Procesul - verbal se semneazd de citre toti membrii
comisiei de evaluare si de catre ofertanti.

9.10 Deschiderea plicurilor inferioare ale ofertelor se face numai dupa semnarea procesuiui
verbal validate de catre toti membrii comisiei de evaluare si de catre ofertanti.

Sunt considerate ofertg: valabile ofertele care indeplinesc criteriile de valabilitate
prevdzute in caietul de sarcini:al concesiunii.

Continuarea procedurii de evaluare a ofertelor depuse se face fird 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 constatd imposibilitatea de deschidere a plicurilor interioare, urmand a
se repeta procedura de licitatie, publica. La a doua licitatie procedura este valabila daca s-2
prezentat o singura oferta valabjla.

9.12 Pentru determinarea ofert: 1‘E"czustigatoare, comisia de evaluare aplica criteriul de
atribuire prevazut in documentgtie de atribuire aprobata de catre Consiliul local pentru fiecare
i y'stablllt prin caietul de sarcini.

.I

concesiune in parte si punctaju
0.13.In urma analizarii ofertelgr de catre comisia de evaluare secretarul comisiei intocmeste

i)

un proces verbal in care menti
care nu indeplinesc criteriile ¢
procedura de atribuire. ?., g
9.14. In baza procesului verbal Intocmit de secretarul comisiei, in termen de o zi, comisia de
evaluare intocmeste un raport care cuprinde 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 1nd1cand motivele excluderii, si ofertantul declarat castigator.

9.16.In cazul in care licitatia pubhca nu a condus la desemnarea unul castigator se va
consemna a,ceasta situatie intr-un proces verbal si se va organiza o noua licitatie, aceasta
ﬁmd Valab;la daca s-a depus o oferta valablla

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

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

9.18.0Ofertantul va participa la licitatie prezentand actul de 1dent1tate si eventualele procuri in
cazul maqdatanlor

9.19. Pretul minim pe care trebuie sa-1 ofere part1c1pant11 admls1 in procedura de licitatie este
de 944 euro/an %

9.20. Suma ad_]udf;cata va constitui redeventa anuala, 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. .

921, Conchentul va, pubhca in Monitorul oﬂc1al al Roman;el partea a VI a, Anuntul de
atribuire, continand rezultatele procedurii, in cel mult 20,, zile calendaristice de la
finalizarea proccdurl de atribuire a contractulm de concesmne

CAPIT ()Lﬂl1 10 - CONDITII DE VAITABILITATE BE CARE TREBUIE SA LE
INDEPILQ}}EASCA OFERTELE iy

eaza ofertele valabile, oferta declarata castigatoare, ofertcle
valablhtate si motivele excluderii acestora din urma de la

ﬁ‘
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10 I Qf@g;ele se redacteaza in hmba romana F1ecqre partlclpant poate depune o singura
oferta Nk
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10.2 Ofertantii transmit ofertele lor pana la data stabilitd in anunful 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 continutului, 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 anuntul procedurii. '

10.5 Riscurile legate de transrmterea ofertei, mclusw forta majord, cad in sarcina persoanei
interesate.

10.6. Oferta depusd la o alta adresd a concedentulul decét cea stabilitd sau dupd expirarca
datei-limitd pentru depunere se returneazi nedeschlsa

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

11. Contractul de concesiune poate inceta in urmatoarele situatii:

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

(2) La expirarea duratel initiale stabilite in contract, daca par';lle nu convin, in scris,
prelungirea acestuia, in conditiile legii;

(3) La dlsparma dlntr—o cauza de for;a majors, a bunu1u1 concesionat sau in cq.zul
despagubiri, caz in care acesta va notifica indata concedentul despre d1spar1tla bunului ori
imposibilitatea obiectiva de exploatare a acestuia, declarand renuntarea la concesiune. In
aceste situatii concedentul nu va putea fi obhgat la plata vreunei despagubiri pentru
preJud1c111e suferite de concesionar.

(4) In cazul in care interesul national sau local o impune, prin denuntarea unilaterala de catre
conpedent Concedentul va notlfma 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 prevazuta la
art. 7 alin. 18 in termen de 90 de zile de la incheierea contractului, contractul inceteaza de
drept, fara punerea in intarziere i fard nici o alts formalitate;

(6) In cazul in care concesionarul intra in procedura de faliment sau este decézut dindrepturi.
(7) In cazul nerespectarii obhga‘gl}lor contractuale de citre concesionar, prin reziliere de catre
concedent, cu plata unei despagubiri in sarcina concesmnaruluhi Concesionarul este obligat sa
achite folosinta terenului pana la predarea efectiva a acestuia: catre concedent. Cuantumul
lipsei de folosinta teren, pe luna, reprezmta 1/12 din valoarea anuala a redeventei licitate. Plata
se va efectua lunar pana la ultlma zi a lunii in purs Pentm nerespectarea acestei obligatii se
calculeaza majorari de intarziere conform 1eglslat131 invigoare.

(8) Pact comisoriu: Neexecutarea obllgapel de plati a redeventei sau a taxelor si 1mpoz1telor
datorate pentru obiectul concesmnn in termen, de 3 luni de la expirarea perioadei pana la care
era obhgat sa faca plata, duce lgl Fezﬂlerea de p}lm, d{cpt a contractului, fara a mai fi necesara
semnarea sau punerea in intarziere si fara mtervqntla mstanteljudecatorestl .

(9) La incetarea/rezilierea contractulul din culpa conceszlpngmilul acesta este obligat si
restituie concedentului, in deplma propmetate spatlul in mod gratuit si hber de orice sarcini.
Neexecutarea  obligatiilor contractual confera concedentulm dreptul sa solicite instante
rezilierea contractului de concesionare, cu plata unel1 despagubiri, constand in valoarea
redeventei si a penalitatilor calculate pana la preluarea bunulul

(10) In conditiile incetarii contractului de cog}cesmne dln altq [((‘ﬁlugc decat aJungerea la termen,
forta majora sau cazul, fortuit, concesmnarul este obhgat .84, %s1gure continuitatea exploatarii
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bunului proprietate publica, in conditiile stipulate in prezentul contract, pana la preluarca de
catre concedent.

CAPITOLUL 12 - INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE ELABORARE $I
PREZENTARE A OFERTELOR

12.1. Ofertantii transmlt ofertele lor in 2 plicuri sigilate, unul exterior si unul interior.

12.2 Pe plicul exterior se va indica obiectul concesiunii pentru care este depusa oferta si acesta
va contine: g

in cazul persoanelor juridice:

- o fisa cu informatii privind ofertantul si o declaratie de participare semnata de ofertant
fird ingrosiri, stersituri sau modificiri;

- certificat de inregistrare la ORC;

- certificat constatator emis de ORC;

- certificate de practici in specialitatea medicini eliberat de catre Ministerul Sanétitii;

- avizul privind exercitarea profesiei de medic de la Coleglul med1c1lor'

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

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

- cazierul fiscal al societatii eliberat de Directia, Judeteana a Finantelor Publice pe raza
careia isi are sediu] ofertantul; _ ‘ _

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

- certificat de cazler Judlclar care sii ateste lipsa sanctiunilor penale pentru savarsirea
urmitoarelor fagte gestiune frauduloasa, abuz de 1ncredere, fals, inselitorie si
delapidare, pentn% rqprezentantul legal al societitii;

- ultimul bilant zqontabll , vizat de Administratia judeteanid a Finantelor Publice
impreuni cu dovada validarii lor la depunerea on-line dupé caz;

Nota : certlficatele ﬁscale, certnficate]e ORC si cazierul trebuie sa fie valabile la data
deguneru documentatlel ;

- acte dovedltoaga privind achltarea caletulul de sarcml a taxei de participare si a
garantlel de participare la 11c1tatle t;az(a de part}(:lpare este in valoare 500 lei, care se va
ach}lta prin ordin de plata sau laicaswrla concedentului. Garantia de | partmpare este de
5000 lei, care se, bya depune prin ordin de platid bancar sau la caseria concedetului, cu
specxficatla la opgectyl platii, iar valoarea documentatiei de atribuire este de 100 lei plus
TVA., SO,

- lmputermclgeupentru reprezentantul soc1etatu, daca nu este reprezentantul legal al

acestuia aa,

- declaratie proprie care sa cuprlnda adresa, fax-ul si. emall-ul unde doreste sa i se

comunice rezultatele procedurn sau alte documeqte (clarxficarx etc)

- declaratie ;pe. pl‘oprle raspundereéca va realiza mvestlt}}llp consemnate in Caietul de

Sarcini, ca estﬁ, 519 acord cu toate prevederxle caletqlul de sarcini si isi asuma obligatiile

stabilite prig,. ‘§§t:§1, ca isi asyma obligatiile cu pr1v1re -la protejarea mediului
ator, IPE$I“ conditiile  privind folosirea si conservarea patrimoniului,

respectarea, éﬂ’gmglor 1g1en1cq;samtare,

b R H
a[‘tlﬁ‘i j el u b §lf f4d qu..’
12 3 Pe phcul §nt¢r10r care contine oferta prognu—zlsa se inscriu numele 'sau_denumirea

Qfertantulm dormcmql sau sediul social al, acestlpa,tdu‘pa caz, precum s1 bununle pentru care
se 1101teaza acesta va cuprinde redevcnta in lei/euro oferita,
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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 zisd care va cuprinde in mod

obligatoriu elementele economice necesare pentru caracterizarea functionalitétii si a capacitatii
investitiei propuse si va cuprinde detaliat toate conditiile prevdzute in caietul de sarcini si alte
obligatii pe care ofertantul si le asuma in cazul in care va castiga licitatia precum si date
tehnice si financiare, referltoaretla

a)investitiile pe care ofertan se obliga sa le reahzeze pe terenul concesionat, cu precizarea
urmdatoarelor:

- valoarea investitiei;
- suprafata construita;
- numérul de locuri de munca permanent create ;

- graficul de realizare a investitiei;

- studiul de prefezabilitate/fezabilitate al investitici propuse dupd caz, cuprinzénd in mod
obligatoriu elementele tehnice necesare pentru caracterizarea functionalititii si a capacitafii
constructiei, a gradului de ocupare a terenului, precum si a celorlalte elemente cuprinse in
certificatul de urbanism. Nu vor fi acceptate decit oferte care corespund prevederilor
documentatiilor de urbanism, aprobate potrivit legii.

b)valoarea redeventei propuse, care va fi evidentiatd si fundamentata in continutul studiului de
fezabilitate; : ‘ £

c)modul de finantare pentru realizarea investitiei, tindndu-se cont de urmitoarele aspecte, dar
fara a se limita la acestea:

-inyestitiile din fonduri proprii;

—1nvpst1tule din credite bancare;

—mves’utnle din fonduri guvernamentale (de la bugetul de stat);

~1nvest1t111e din fonduri europene;

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

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

L

CRITERII DE ATRIBUIRE
1. Cel mai g}:@_re nivel al redeventei — maxim 40 de puncte

Pentru, a pnml punctajul ofertantul trebuie s facd dovada resurselor financiare proprii (extras
de cont,sij confirmare explicit d]ln partea ofertantulm ca sunt banii disponibili pentru investitii)
sau sd, faoa dovada ca fondurile pentru investitii vor fi puse la dispozitia ofertantului de catre
ﬁnantai;gr X i it i
* Valoarea redeventei propuse— max1m 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, dupa caz) ultimul an (conform bilantului contabil pe uitimul
an) — maxim 10 puncte.

- Pana la 20.000 euro | 5 puncte
- Peste  20.000 euro 10 puncte

¢ Numir mediu de angajati pe ultimul an (conform bllantulm contabil pe ultimul an) - maxim
10 puncte.

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

«Valoarea investifiei propuse in studiul de fezabilitate maxim 10 puncte.

- Pand la 20.000 euro i 5 puncte
- Peste  20.000 euro 10 puncte

3.Misuri de protectia a mediului inconjurator, 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.Ofertantul cstigitor 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 sa depund cu titlu de garantie o suma reprezentand 30% din
redeventa datoratd pentru primul an de exploatare Din aceastid sumé sunt retinute, dacd este
cazul, penalititile si alte sume datorate concedentului de catre concesionar, in baza contractului
de concesiune.

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

Ofertantul in cauza nu mai are dreptul de a participa la o noua licitatie pentru terenul in cauza.
13.5 In cazul in care concedentul pii poate incheia contractul cu ofertantul declarat castigator
din cauza faptului ca ofertantul 1n cauzd se afld intr-o situatie de fortd majord sau in

Fogen
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1mp051b111tatea fortulta de a executa contractul depunand documente pentru probarea celor
precizate anterior, concedentul are dreptul sa declare castigitoare oferta clasata pe locul doi, in
conditiile in care aceasta este admisibila.
13.6 In cazul in care ofertantul declarat castigitor refuza 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 condifiile legii, studiul de oportunitate
pastrandu-si VaIabilitatéa

CAPITOLUL 14 - AREA LICITATIEI

Art. 19 Concedentul are dreptul de a anula proccdura pcntru atribuirea contractului de
concesiune de bunuri proprietate publica, daci ia aceastd decizie inainte de data transmiterii
comunicdrii privind rezultatul aplicarii procedurii de atribuire si anterior incheierii
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 considerd afectata in cazul in care sunt indeplinite in mod cumulativ
urmatoarele conditii: i

a)in cadrul documentaglel de atribuire si/sau in modul de aplicare a procedurii de atribuire se
constatd erori sau omisiuni care au ca efect incalcarea principiilor prevazute de legislatie,
respectiv art. 311 al OUG nr. 57/2019. ;

b) concedentul se afli in imposibilitate de a adopta masuri corectlve fard ca acestea sa
conduci, la randul lor, la incélcarea principiilor previazute 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 ¢ferte valabile in cadrul primei proceduri de licitatic sau o
oferta valabila in cadrul celei de a dopa proceduri delicitatie;

b) . ofertantul declarat casugator refuza incheierea contractulul sau nu se prezinta n
termenul stabilit pentru semnarea contractulul

Art. 20 Anularea se face prin hotarareg comisiei de 11c1tat1e Compartimentul Urmirire,
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, atat incetarea obligatiilor pe care
acestla si le-au creat prin depunerea ofertelor, cét si motivul concret care a determinat decizia
de anulare.

Art. 21 Poate fi exch,lﬁ din procedp,ra de llcltatle atat in timpul 11c1tat1e1 cat si ‘ulterior, pani la
semnarea contractului; de concesiune, ofertantul despre care se dovedeste cid a furnizat
informatii false in documentele de cahﬁcare (e

Art. 22 Solutionarea litigiilor aparute in legatura cu atr1bu1rea incheierea, executarea,
modlflcarea si incetarea contractului de concesiune se realizeaza potrivit prevederilor legale.
Art. 23 In masura in care partr‘le nu ajung la o splutie pe cale amiabila, solutionarea it giilor
aparute 1;11 lrﬁgatura cu atribuirga, 1nche1erea executarea, modificarea si incetarea contractului

de congesiune se realizeazd, potr1v1t prevederllor legale in vigoare de catre instantele
compete,nt?l
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