PROIECT ROMANIA AVIZAT:
NR QX3 /11.09. Q4 SECRETAR GENERAL

BAICEANU LILIANA

Jude;uI“GIURGIU
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU

HOTARARE

privind vanzarea unei locuinte, situati in Municipiul Giurgiu catre
titularul contractului de inchiriere

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU
intrunit in sedinta - ordinara,

Avand in vedere:

- referatul de aprobare al Primarului municipiului Giurgiu, inregistrat la
nr.85040/11.09.2024;

- raportul de specialitate al Directiei Patrimoniu — Compartiment Fond locativ,
inregistrat la nr. 38709 | 13.09. 2024

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

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

- cererea petentei Mihai Niculina Tnregistrata la nr.67515/26.07.2023;

- prevederile Hotararii nr.260/.2014, privind aprobarea.Regulamentului de vanzare
a terenurilor-curti, apartinand domeniului privat al Municipiului Giurgiu, in favoarea
proprietarilor de locuinte cumparate in conditiile Legii nr.112/1995, ale Decretului-Lege
nr.61/1990 si ale Legii nr.85/1992, a mostenitorilor acestora sau a cumparatorilor
subsecventj;

- prevederile art.1650 alin.1 din Legea 287/1998 Codul Civil,

in temeiul prevederilor art. 129 alin.(2) lit."c” si alin.(6), lit. "b" si art. 139, alin.(2)
din Ordonanta de urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul Administrativ.



HOTARASTE:

Art. 1. Se aproba vanzarea imobilului, compus din locuinta in suprafata
construita de 61,00 mp si terenul aferent locuintei in suprafata de 72,00mp, situat
in municipiul Giurgiu, str.Uzinei nr.33, aflat in domeniul privat al Municipiului
Giurgiu si in administrarea Consiliului Local, catre doamna Mihai Niculina, in
calitate de titulara a contractului de inchiriere nr.123/10503/18.02.2020.

Art. 2. Se insuseste raportul de evaluare privind stabilirea prefului de
vanzare a terenului si constructiei, situat in str.Uzinei nr.33, conform anexei 1,
care face parte integranta din prezenta hotarare. Pretul nu include TVA, si va fi
achitat de catre cumparator la data perfectarii formelor legale, la cursul euro
echivalent in lei, la data platii.

Art. 3.. Taxele pentru perfectarea actelor notariale si raportul de evaluare
vor fi suportate de catre cumparator.

Art.4. Vanzarea — cumpararea imobilului se va efectua cu conditia achitarii
la zi a chiriei.

Art. 5. Prezenta hotirare se va comunica Institutiei Prefectului — Judetul Giurgiu,
in vederea exercitarii controlului cu privire la legalitate, Primarul Municipiului Giurgiu,
Directiei Patrimoniu — Compartiment Fond Locativ, Directiei Economice, Directiei Tehnice
din cadrul Aparatului de specialitate al Primarului si doamnei Mihai Niculina, pentru
ducerea la indeplinire.

PRESEDINTE DE SEDINTA,

Giurgiu 2024
Nr.

Adoptata cu un numéar de voturi pentru, voturi impotriva si abtineri, din totalul de consil



PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU
NR. 85040/11.09.2024

REFERAT DE APROBARE

in vederea solutionarii cererii nr.67515/26.07.2023 a doamnei Mihai
Niculina privind cumpdararea imobilului situat in Giurgiu, str. Uzinei nr.33, in
care domiciliaza in calitate de chirias, aflat in administrarea Consiliului Local si
in domeniul privat al Municipiului Giurgiu, initiez proiectul de hotarare cu

urmatoarea titulatura:

»Hotarare privind vanzarea unei locuinte, situata in Municipiul
Giurgiu catre titularul contractului de inchiriere”

Directia Patrimoniu prin Compartimentul Fond Locativ, va intocmi raportul
de specialitate, pe care il va sustine in fata comisiei pentru administratie publica
locala, juridic si de disciplina si comisiei buget-finante administrarea domeniului

public si privat spre avizare.

PRIMAR,
ADRIAN-VALENTIN ANGHELESCU



PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU
DIRECTIA PATRIMONIU
COMPARTIMENTUL FOND LOCATIV

NR. 85109 1/3.09.20.24

RAPORT DE SPECIALITATE

I. TEMEIUL DE FAPT:

Potrivit Referatului de aprobare nr.85040/11.09.2024, Primarul Municipiului
Giurgiu, a initiat Proiectul de hotarére cu privire la vanzarea unei locuinte, situatd in
Municipiul Giurgiu, cétre titulara contractului de inchiriere, in conformitate cu

prevederile legale aflate in vigoare.

II. TEMEIUL DE DREPT:

in temeiul art.136, alin.(3) lit.a), alin.(8) litb) si art.196 alin.(1) lit.a) din
Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr.57/2019 privind Codul Administrativ, Directia
Patrimoniu prin Compartimentul Fond Locativ, in calitate de compartiment de resort a

analizat si a elaborat prezentul raport in termenul prevazut de lege.

II. ARGUMENTE DE OPORTUNITATE:

Proiectul de hotirdre are ca obiect principal de reglementare, vénzarea unet
locuinte, situata in Municipiul Giurgiu, str.Uzinei nr.33, citre titulara contractului de

inchiriere, in conformitate cu prevederile legale aflate in vigoare.



Imobilul situat in Giurgiu, str.Uzinei nr.33, este compus din constructie de
caramida si paianta in suprafata construitd de 61 mp, cu anexe si curte in suprafatd de
72,00 mp, care apargine domeniului privat al Municipiului Giurgiu si pentru care a fost
intocmit contractul de inchiriere nr.123/10503/18.02.2020.

Vanzarea terenului se va face conform Hotararii de Consiliu nr.260/2014, prin care
a fost aprobat Regulamentul de vanzare a terenurilor-curti, aparfindnd domeniului privat
al Municipiului Giurgiu, in favoarea proprietarilor de locuinte cumpdrate in conditiile
Legii nr.112/1995, ale Decretului-Lege nr.61/1990 si ale Legii nr.85/1992, a
mogtenitorilor acestora sau cumpératorilor subsecventl.

Propunem spre aprobarea Consiliului Local cererea susnumitei, privind cumpararea
imobilului.

Pretul de vanzare al imobilului compus din constructie si teren aferent acesteia, a
fost calculat la valoarea de piati si pentru aceasta s-a stabilit suma de 9.200 euro, farad
TVA.

Evaluarea a fost facuti de citre un evaluator autorizat, conform Raportului de

Evaluare nr.81136/02.09.2024.

IV. REGLEMENTARI LEGALE INCIDENTE:

Proiectul de hotirdre are ca temei special de drept prevederile Legii nr.287/2009,
republicatd, privind Noul Cod Civil. In temeiul art.36, alin.2, lit.c si alin.5 lit.”’b” si
art.45 din Legea nr.215/2001, privind Administratia Publica Locald, republicata cu
modificarile si completarile ulterioare, si nu are un caracter normativ nefiind supus

prevederilor Legii nr.52/2003 privind transparenia decizionala.

Proiectul de hotirare are ca temei special de drept prevederile Legii nr.287/2009,

republicati, privind Noul Cod Civil, Legea nr.85/1992 privind vanzarea locuintelor, cu



modificarile si completarile ulterioare, art.1650 alin.(1) din Codul Civil, art.129 alin.(2)
lit. ¢), alin.(6) lit.b, art.139 alin.(2) din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul Administrativ
si nu are un caracter normativ nefiind supus prevederilor Legii nr.52/2003 privind

transparenta decizional;

V. CONCLUZII ST PROPUNERI:

Proiectul de hotérére intruneste conditiile de natura tehnica si legale, astfel ca poate

fi supus dezbaterii si aprobarii in sedinta Consiliului Local al Municipiului Giurgiu.

DIRECTOR EXECUTIV, INTOCMIT,

Cristian TRAISTARY Luminifa ZLATE
|

/
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PRIMARIA GIURGIU, JUDET GIURGIU

Raport de Evaluare
Proprietate imobiliara formata din constructie
amplasata in GIURGIU,

CF 39024, str. Uzinei, nr. 33

Elaborat de: JustConta Business SRL

Echipa de elaborare a lucrarii:
v Evaluator Vierul Laurentiu Emil

v' Economist Andronic Raluca

JustConta Business SRL 1
Sediu social: Bdul Tineretului, nr 3, Bl Z1, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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SINTEZA EVALUARII
Raport 130 Imobil Str. Uzinei, nr. 33/ Giurgiu /10.08.2024

Numele clientului

PRIMARIA GIURGIU

Utilizatori desemnati

PRIMARIA GIURGIU

Data evaluarii

10.08.2024

Tipul proprietatii

rezidential

Adresa proprietatii

loc. Giurgiy, str. Uzinei, nr. 33, jud. Giurgiu

Proprietari

Persoana juridica: PRIMARIA GIURGIU

Numar cadastral

39024 pentru teren, 39024-C1, 39024-C2 si 39024-C3 pentru constructii

Numar Carte Funciara

CF 39024

Lista actelor de proprictate

titlul de proprietate conforim:

Contract de inchiriere pentru suprafete locative cu destinatie de casa nationalizata
nr. 123/10503/18.02.2020

Act Administrativ nr. 114, din 06/04/2016 emis de CONSILIUL LOCAL AL
MUNICIPIULUI GIURGIU + anexa; Act Administrativ nr. 64267, din 22/05/2017 emis
de DIRECTIA TAXE SI IMPOZITE LOCALE GIURGIU; Act Administrativ nr. 17363, din
16/05/2017 emis de PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU; Act Administrativ nr, 1948,
din 02/11/1998 emis de RA ELTRANS; Act Administrativ nr. 24496, din 24/05/2016
emis de OCPI GIURGIL.

Proprietari: PRIMARIA GIURGIU

Utilizarea actuala a | Ocupat de chirias, rezidential

imobilului

Cea mai buna utilizare Rezidential

Ocupanti: Chirias: [X] Ocupanti: Proprietar: [

Suprafete {mp)

Suprafete (mp)

Constructie

C1 =51 mp locuinta
C2 =9 mp anexa
C3 =1 mp anexa

Sugprafata uiilizata de chirias conform contract de inchiriere = 32.25 mp

Teren

Terenul intravilan curti-constructii, suprafata de 133 mp, deschidere 1a drum
asfaltata 5 ml

JustConta Business SRL

2

Sediu social: Bdul Tineretului, nr 3, BI Z1, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
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Descrierea zonei si a
amplasamentului

Imobilul evaluat este parte dintr-un condominiu amplasat in Giurgiu, str. Uzinei, nr.
33, jud. Giurgiu. Proprietatea imobiliara se afld in zona madian-centrala a localitatii.
Zona are caracter rezidential, fiind o zona de locuinte individuale de tip casa cu
regim de inaltime P/P+1. Gradul de ocupare al terenului este ridicat, in zona
existand putine terenuri libere. Zona dispune de retele de alimentare cu apa,
energie electrica, gaze, canalizare si telecomunicatii. Accesul la praprietate se face
din str. Uzinei.
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Curent electric, gaze, canalizare, si apa.

Anul construirii (ahul PIF) /
renovarii  /  consolidarii
ulterioare

C1l - constructia a fost edificata in anul 1970, nu au fost realizate lucrari de
intretinere si reparatii, fara lucrari de reabilitare majora. La data inspectiei finisajele,
instalatiile si anvelopa sunt in stare foarte avansata de uzura.

C2 - constructie anexa din palanta edificata in anul 1970 fara lucrari de intretinere
si reparatii, fara lucrari de reabilitare majora.

C3 - constructie anexa din paianta edificata in anul 1970 fara lucrari de intretinere
si reparatii, fara lucrari de reabilitare majora.

Tip constructie {structura}

Conform informatiilor primite la inspectie, imobilul are fundatie partiala, structura
de rezistenta si inchiderile perimetrale din caramida si paianta, acoperis din placi
de azhociment pe asteareala din lemn, compartimentari din caramida si paianta.

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

Constructia C1 are regim de inaltime P.

Finisaje interioare in stare avansata de degradare.

Dusumeaua realizata din lemn simplu asezat pe un strat de pamant galhen, fara
faianta in bucatarie si baie, incalzire cu soba de teracota, tamplarie din PVC cu
geam termopan. Fara finisaje exterioare. Acoperis din placi de azbociment pe
asteriala din lemn in stare avansata de uzura.

C1 - constructia a fost edificata in anul 1970, nu au fost realizate lucrari de
intretinere si reparatii, fara lucrarj de reabilitare majora. La data inspectiei finisajele,
instalatiile si anvelopa sunt in stare foarte avansata de uzura. Constructia este
realizata pt. suprafata de 33.25 mp din caramida plina dusumeaua realizata din
lemn simplu asezat pe un strat de pamant galben, fara faianta in bucatarie si baie,
incalzire cu soba de teracota, tamplarie din PVC cu geam termopan, fara finisaje
exterioare, cu acoperis din placi de azbociment pe asteriala din lemn in stare
avarnsata de uzura si pentru suprafata de 17.75 mp realizata din paianta, cu scheiet
din lemn rotund, sarpantd simpla, tencuiald interioard din lut, tencuiald exterioard
cu mortar din var-ciment, tavane pe sipci, in stare avansata de degradare.

C2 - constructie anexa realizata din paiant3, cu schelet din lemn rotund, sarpant3
simpla, tencuiald interioara din lut, tencuiald exterioard cu mortar din var-ciment,
tavane pe sipci, in stare avansata de degradare. Configuratia terenului a permis
construirea acestei anexe avand o deschidere de 1.1 mi. Constructie edificata in
anula 1970 fara lucrari de intretinere si reparatii, fara lucrari de reabilitare majora.

JustConta Business SRL 3
Sediu social: Bdul Tineretului, nr 3, Bl Z1, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
CUIL:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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C3 - constructie anexa realizata din paiant3, cu schelet din lemn rotund, sarpantd
simpl3, tencuiald intericard din lut, tencuizld exterioard cu mortar din var-ciment,
tavane pe sipci, in stare avansata de degradare. Constructie edificata in anula
1870 fara lucrari de intretinere si reparatii, fara lucrari de reabilitare majora.

In cazul cladirilor in curs de
executie:

Nu este cazul.

Descriere teren

str. Str. Uzinei, nr. | Descriere teren — teren plat, decshidere 5 mi la strada

23, deschidere cca | asfariata.
10 ml
Accesul catre proprietate: Tip drum de acces Public
[ 1 privat {cota indiviza din drumul de acces)
|:| Servitute

["] Nu are acces reglementat

[ Altele

Utilitati edilitare existente in
Z0na sau pe proprietate.

Tip retele / instalatii | Utilitati edilitare existente in zona sau pe proprietate.

Distanta fata de utilitati.

Distanta fata de utilitati.

Electrice X La limita
incalzire ] La limita
Alimentare cu apa X La limita
Alimentare cu gaze La limita
Canalizare X La limita

Abateri de la cartea | Nu

funciara: l

Exista modificari interioare / | [_| DA < NU

de
efectuate fara autorizatie
de construire / demolare

{re) compartimentare

Exista pe proprietate

construciii  efectuate fara

autorizatie de constuire

[1pa

> NU

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

(superficie, uvzufruct, uz /

abitatie, folosinta, servitute) |

Evaluatorul are la dispozitie documentatia cadastrala, nu sunt evidentiate drepturi
ale unor terti asupra imobilului.

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

Concluzie privind imobilul | Imobilul are un aspect neingrijit. Evaluatorul nu are cunostinte despre existenta
evaluat vreunei expertize tehnice a ciadirii, privind starea tehnica a acesteia si eventuala
incadrare la unul din gradele de risc seismic (I, 1l sau 11). Imobilul nu este listat ca

Abordari in evaluare: S-au aplicat urmatoarele abordari: abordarea prin cost

Valoare determinata prin

shordaraa nrin cost

9.200 EUR/45.786 LE|

VALOAREA DE PIATA

LEI

EURO

RECOMANDATA

45.786

9.200

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

4,8769

EVALUATOR AUTORIZAT EP1, EBM
LAURENTIU VIERU

Semnat digital
Raluca- de Raluca-

Aexa nd ra Alexandra

Andronic

Andronic Data: 2024.08.21
12:26:27 +03'00’

JustConta Business SRL
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CUPRINS

CAPITOLUL 1 — TERMENIi DE REFERINTA Al EVALUARII
1.1. Identificarea si competenta evaluatorului

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

1.4. Identificarea proprieiatii supuse evaluarii

1.5. Tipul valorii

1.6. Data evaluarii

1.7. Documentarea necesara realizarii evaluarii

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

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

1.12. Forma raportului

1.13. Dataraportului

CAPITOLUL 2 - PREZENTAREA DATELOR

2.1,  Prezentarea generala a proprietatii imobiliare
2.2. Date despre aria de piata

2.3. Date despre proprietati comparabile

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

CAPITOLUL 4 — APLICAREA ABORDARILOR IN EVALUARE
4.1. Rationamentui asupra selectiei abordarilor utilizate
4.2. Abordarea prin piata

4,3.  Abordarea prin venit

4.4, Abordarea prin cost

4.5. Rezultatele obtinute in urma aplicarii abordarilor
CAPITOLUL 5 — CONCLUZIA ASUPRA VALORII SELECTATE
5.1.  Analiza rezultatelor evaluarii

5.2. Concluzia asupra valorii

5.3. Mentiuni tranzitorii

ANEXE
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1 TERMEN!I DE REFERINTA Al EVALUARII
1.1. IDENTIFICAREA S{ COMPETENTA EVALUATORULUI
EVALUATORUL AUTCRIZAT

Subsemnatul LAURENTIU VIERU declar ca am calitatea de evaluator autorizat cu specializarite EP! (Evaluarea
Proprietatilor lmobiliare) si EBM (Evaluarea Bunuriler Mobile), conform legitimatiei de membru titular ANEVAR cu nr.
17708, valabila pentru 2024. Ca elaborator al Raportului de Evaluare (Raportul}, pe care il semnez si parafez, declar c3
fIU ani nici o reiagie particuiara cu ciientui si nici un nteres actual sau viitor tatd de proprietatea evaluata. Rezultatele
prezentului Raport nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venitd din partea clientului sau
a altor persoane care au interese legate de client, iar remunerarea evaludirii nu se face in funciie de satisfacerea uneij
asemenea solicitérl. Tn aceste conditii, subsemnatul, declar ca am competenta necesara exercitarii profesiei pentru
tipul de evaluare solicitat de catre client si imi asum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in Raport,
opinia mea fiind obiectiva si impartiala. La elaborarea Raportului nu am primit asistenta semnificativa din partea nici
unei terte persoane.

EVALUATOR AUTORIZAT EPI, EBM
LAURENTIU VIERU

JustConta Business SRL 7
Sediu social: Bdul Tineretului, nr 3, Bl Z1, Ap 34, Sector 4, Bucuresti
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1.2. IDENTIFICAREA CLIENTULUI SI A UTILIZATORILOR DESEMNATI

1.2.1 CiientuL: PRIMARIA GIURGIU, persoana juridica.
1.2.2 Utilizatori desemnati: PRIMARIA GIURGIU

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

1.2.3 Aiie persoane (fizice sau juridice) care pot avea acces ia raportul de evaluare: nu este cazul. Proprietatea nu
este intabulata, ca atare dreptul de proprietate indicat de catre Primaria Giurgiu — Protacol de predare-primire atasat
in Anexe nu poate asigura opozabhilitatea si publicitatea dreptuiui de proprietate, nu reprezinta un drept de proprietate
in sensul stipulat de legislatia in vigoare si nu poate fundamenta o tranzactie legala.

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 Th cazul Tn
care este autorizatd de cidtre evaluator si identificatd explicit ca utilizator desemnat.

ii. Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare fird si fi fost identificatd de catre evaluator ca
utilizator desemnat sau ca persoand care poate avea acces la raportul de evaluare, sau fard a avea atribuiii
legale sau reglementate Tn legdturd cu raportul de evaluare, nu poate fi considerata ca utilizator desemnat al
raportului de evaluare si nu este indreptatitd la niciun fel de pretentie fatad de evaluator.

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

1.3. SCOPUL EVALUARIH

Evaluarea® este cerutd de catre Client pentru determinarea valorii de vanzare a proprietatii.

Evaluarea? nu poate fi utilizatd In afara contextului sau pentru alte scopuri decit cele prezentate.

1.4. IDENTIFICAREA PROPRIETATII SUPUSE EVALUARII

1.4.1. Adresa postala
Proprietatea este situata in loc. Giurgiu, str. Str. Uzinei, nv. 33 jud. Giurgiu, pe un teren cu suprafata de 72 mp conform
contract de inchiriere si 133 mp conform extras CF.

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

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

JustConta Business SRL 8
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1.4.2 identificare cadastrala

Constructia este intabulata ca un condominiu de 51 mp din care chiriasul utilizeaza suprafata de 33,25 mp conform
contract de inchiriere.

Obiectuf evaluarii il constituie dreptul de proprietate asupra proprietatii rezidentiale compusa din constructiile C3,
C2 si C3 identificate conform actelor de proprietate puse ia dispozitie de catre beneficiar - extras CF 92626/2024 si
Act Administrativ nr. 1948, din 02/11/1998 emis de RA ELTRANS, atasate in Anexe.

1.4.3 Drept de proprietate

Dreptul asupra proprietatii imobiliare care se evalueaza este un drept absclut, ce conferd titularului PRIMARIA
GIURGIU dreptul de a poseda, a folosi sau ocupa ori de a dispune de teren si constructii, asa cum a fost solicitat de
catre beneficiar conform comanda si termen de referinta agreati de acasta.

ii. Identificarea oricarui drept absolut sau subordonat care influenteazi dreptul care se evalueaza: nu au fost
identificate ipoteci conform doocumente puse la dispozitie de catre proprietar.

iii. Restrictii asupra dreptului de proprietate supus evaludrii, cunoscute sau evidente: nu sunt evidentiate,
i ldentificarea problemelor de natura juridica ale documentelor care atesta dreptul de proprietate asupra
bunurilor evaluate nu este de competenta evaluatorului autorizat si nu i va atrage rasunderea.

1.5. TIPUL VALORH

Scopul precizat al evaludrii a determinat ¢a tipul adecvat al valorii estimate este valoarea de piata, definita in SEV 100
- Cadrul general, dupa cum urmeaza:

“Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat{d) la data evaludrii, intre
un cumpdrdtor hotdrdt si un vinzétor hotdrdt, inir-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si fn care
partile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fird constrdngere.”

Moneda in care se va raporta valoarea este leul romanesc si euro. Echivalentul valorii intre cele doua monede se va
face la cursul de schimb afisat de BNR la data evaluarii: 1 euro = 4,9788 lei

1.6. DATA EVALUARII

Data la care este valabild concluzia privind valoarea estimata este: 10.08.2024.

1.7. DOCUMENTAREA NECESARA REALIZARII EVALUARN

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
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Analiza de piata

Aplicarea abordarilor in evaluare

Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
Raportarea

Termenii de referin{d ai evaludrii cuprind preciziri privind orice limitari si/sau restriciii referitoare la inspectia,

documentarea si analizele necesare pentru scopul evaludrii dupa cum urmeaza:

dovezile necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietatii imobiliare si a oricdror drepturi asociate
reievante: 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: gu fost culese date despre
caracteristicile fizice ale proprietatii subiect, incluzand amplasamentul si constructiile edificate pe teren,
vecinatatile situate la limitele proprietatii precum si corespondenta informatiilor cuprinse in documentele
analizate si realitatea din teren;

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

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

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

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

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

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

1.8. NATURA Si SURSA INFORMATIILOR PE CARE SE BAZEAZA EVALUAREA

Au fost convenite si consemnate natura si sursa informatiilor relevante pe care se bazeaza evaluarea, precum si
documentarea hecesara pentru orice verificdri necesare pe durata evalufrii sau ulterior acesteia. Astfel, au fost
utilizate informatii:

i

furnizate de catre client:

titlul de proprietate conform:

- Protocol din 02.11.1998 intre R.A. ELTRANS - Giurgiu si Primaria Giurgiu nr. 1984 si contract de inchiriere pentru
suprafete locative cu destinatie de casa nationalizata nr. 123/10503/18.02.2020
- extras CF atasat in anexe

din surse publice:
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® analiza de piata — site-uri imobiliare si publicatii de specialitate - wwswy olrn. wenw imohiiare o

» cataloage de cost pentru estimarea costului de inlocuire {Indreptar tehnic pentru evaluarea imediata, la pretul
zilei, a costurilor elementelor si constructiilor de locuinte — procentual si valoric, editura MATRIXROM/iunie
2024)

1.9, IPOTEZE S| iPOTEZE SPECIALE

1.5.1 ipoiezeie luaie i Lonsiderare pe duraia reaiizarii 5i raportdnii evaivdrii sunt aceie aspecte care sunt acceptate ca
fapte, in mod rezonabil, in contextul evaluarii, fara a fi in mod specific documentate sau verificate. Ele sunt aspecte
care, dupa ce au fost stabilite, trebuie acceptate pentru intelegerea evaluarii sau a altor servicii de evaluare furnizate.

1.9.2 Ipotezele speciale sunt acele ipoteze care presupun fie date care diferd de datele reale existente la data evaluirii,
fie date care nu ar fi presupuse de catre un participant tipic de pe piatd Intr-o tranzactie, la data evaluirii. 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 conditille ascunse sau
neaparente ale proprietatii {inclusiv, dar fara a se limita fa starea si structura solului, structura fizica si fundatio
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 canditii de piata ulterioare datei evaluarii care ar
putea influenta valoarea estimata; de aceea, valoarea de piata estimata in prezentul raport este valabila doar
la data evaluarii.

Ipoteze speciale:

Nu este cazul.

1.10. RESTRICTH 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;
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ii. prezéntul raport‘este ‘realizat in scopul garantarii imprumutului si nu poate fi utilizat in alte scopurl {precum
raportare financiare, impozitare, asigurare, etc.); pentru aceste scopuri exista Standarde specifice.

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

iv. distribuirea sifsau publicarea in spatiul public dupa predarea catre client, prin mijloace media de orice natura,
inclusiviriedii "‘!:?‘.C, @ fapsal “elorde avalyare, in .m.csncm..mca 10V SBU Uar & unur paul Ui atesied, INciusiv
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 (SEV4) in vigoare la data evaluarii. Nu au fost
identificata elemenie care sa justifice devierea de la SEV.

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

1.12. FORMIA RAPORTULUI

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

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

1.13. DATA RAPORTULUI

Data la care este emis raportul de evaluare este 10.08.2024

4 sEv: 100, 101, 102, 103, 230 | GEV 630
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2. PREZENTAREA DATELOR

2.1 PREZENTARE GENERALA A PROPRIETATIH IMOBILIARE
2.1.1 INSPECTIA PROPRIETATI!

Proprietatea a fost inspectata de catre reprezentantul JustConta Business SRL, in data de 10.06.2024. Inspectia s-a
efectuat in prezenta heneficiarului in calitate de client, 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 puiea 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 a! starii proprietatii.

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

2.1.2. INFORMATII DESPRE AMPLASAMENT S| TEREN

Localizarea amplasamentului: loc. Giurgiu, str. Str. Uzinei, nr. 33 jud. Giurgiu. Amplasamentul proprietatii subiect
este situat in intravilanul localitatii Giurgiy, judetul Giurgiu. Accesul in zona amplasamentului se realizeaza din strada
Str. Uzinei.
- caracteristici fizice ale terenului, (suprafats, forma, pante, deschideri, etc}

e Terenul plat, deschidere 5 mi la strada asfaltata.

5 Legea nr 7/1996 cu modificarile uiterioare
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e Alte informatii:
- utilizarea actuala a amplasamentului: rezidential

- utilitati - retea urbana de energie electrica, apa, canalizare
- utilizarea terenurilor din vecinatatea amplasamentului: rezidentiale, administrative, comerciale.

2.1.3 INFORMATII DESPRE CONSTRUCTIE

- tipul constructiei de baza - casa de locuit si anexe
i. regim de inaltime - P
ii. anul construirii — 1970

sistem constructiv :

C1 - constructia a fost edificata in anul 1970, nu au fost realizate lucrari de intretinere si reparatii, fara lucrari de
reabilitare majora. La data inspectiei finisajele, instalatiile si anvelopa sunt in stare foarte avansata de uzura.
Constructia este realizata pt. suprafata de 33.25 mp din caramida plina dusumeaua realizata din lemn simplu asezat pe
un strat de pamant galben, fara faianta in bucatarie si baie, incalzire cu soba de teracota, tamplarie din PVC cu geam
termopan, fara finisaje exterioare, cu acoperis din placi de azbociment pe asteriala din lemn in stare avansata de uzura
sl pentru suprafata de 17.75 mp realizata din paiant3, cu schelet din lemn rotund, sarpantd simpl3, tencuiald interioars
din lut, tencuiald exterioard cu mortar din var-ciment, tavane pe sipci, in stare avansata de degradare.

C2 - constructie anexa realizata din paiantd, cu schelet din lemn rotund, sarpantd simpl, tencuiald interioard din lut,
tencuiald exterioard cu mortar din var-ciment, tavane pe sipci, in stare avansata de degradare. Configuratia terenului
a permis construirea acestei anexe avand o deschidere de 1.1 ml. Constructie edificata in anula 1970 fara lucrari de
intretinere si reparatii, fara lucrari de reabilitare majora.

C3 - constructie anexa realizata din paiantd, cu schelet din lemn rotund, sarpants simpl3, tencuiald interioara din lut,
tencuiala exterioard cu mortar din var-ciment, tavane pe sipci, in stare avansata de degradare. Constructie edificata in
anula 1970 fara lucrari de intretinere si reparatii, fara lucrari de reabilitare majora.

2.2, DATE DESPRE ARIA DE PIATA

I urma analizei activitatii pietei imobiliare, tinand cont de tipul proprietatii subiect, de scopul evaluarii si tipul valorii
estimate, s-a delimitat o arie de piat3 la nivel de oras Giurgiu. Datele culese in aria de piata se referd la:

i. tendintele sociale

ii. situatia economicd: zond cu economie activd, somaj redus

iii. reglementdrile si restrictiile legale specifice ariei de piata definite

iv. conditiile de mediu inconjurdtor care influenteaza valoarea proprietatii in aria de piata definita in acest scop:
blocul din care face parte proprietatea evaluati este un imobil cu aspect bun. Dotirile si retele edilitare sunt

satisfacatoare. Poluare normala. Ambient civilizat. Lichiditate medie.

2.3. DATE DESPRE PROPRIETATI COMPARABILE

Datele despre proprietdtl imobiliare comparabile teren:
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Datele despre proprietdii imobiliare comparabile:

hitns/ Awww.oburo/d/oferta/casa-de-vanzare-cong-tesiry-de-vare-1Da7irD.himt

hiins:/fAwww.oboro/d/oferial/se-vinde-casa-sir-plvgari-iDhinS.himl

hitns/Awwow.aboro/d/oferia/case~de-vanzare-renovata-mihal-simineseu-iDelwik. himl

hitos/fvenw.oburo/di/oferizfvand-casa-de-caranida-IDz TisPrevievActive=08&sliderindan=5

battos: Awwee oloro/dfofertafteren-sitracentral-piata-wivrgiu-nroprictar-DealdL himi?chat=1 R isProviewActive=

httosy/ vviw.storia.rofrofofarta/casa-de-vanzara-strads-oltuiui-slursiu-104AID

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

Proprietatile imobiliare comparabile sunt amplasate in Glurgiu, zone similare. Din studiul de piata realizat de evaluator,
terenurile ofertate la vanzare cu amplasameant similar au valori cuprinse intre 60-80 euro/mp.

i informatii despre costuri de construire
Din informatiile culese de evaluator, costui de construire este de appx 1287 eur/mp pentru locuinte din zidarie si appx
470 eur/mp pentru constructii din paianta.

ii. tipuri de constructii, materiale de constructii, depreciere
In zona de amplasare a imobilului evaluat sunt amplasate constructii specifice rezidentiale. Zona de interes este in
dezvoltare, se realizeaza proiecte imobiliare, deprecierea economica apreciata de evaluator este de 45%. Valoarea
terenurilor si a constructiilor urmeaza un trend ascendent.

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.
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Pentru verificari mdependente, contactele vanzatorilor sunt cele menticnate de catre acestia in anunturile analizate

si prezentate in Anexa 2. Orice informatii suplimentare sau neconcordante identificate in urma verificarilor sunt
prezentate in Capitolul 2.
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3. ANALIZA DATELOR
3.1. PIATA IMOBILIARA SPECIFICA

3.1.1. DEFINIREA PIETE] SPECIFICE

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

Piata specifica tipului de proprietate analizata este piata caselor de locuit amplasate in zona mediana si median-
centrala din 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 franzactie cu un anumit tip de activ.
Hotararea de a comercializa si orice puncte de vedere atribuite participantilor de pe piata sunt cele specific vanzatorilor
potentiali, activi pe o piata la data evaluarii si nu cele specifice unor anumite perscane sau entitati. Cadrul conceptual
cere excluderea oricarui element al valorii speciale sau a oricarui element al valorii care nu ar fi disponibil majoritatii
participantilor de pe piata.”

Din analiza efectuata de evaluator rezulta o crestere a cererii de proprietati imobiliare cuantificata prin scaderea marjei
de negociere. Astfel, in trimestrul 4 din 2023, marjele de negociere accepiate de vanzatori erau de cea 5 — 8%. In
trimestrul 2 din 2024, marja de negociere a scazut pana la 2,5% pentru proprietatile care se incadreaza in plafonul
pentru ,Prima casa” si a ajuns la cca 15% pentru proprietatile neeligibile acestui program.

3.1.3. OFERTA

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

Criteriile de mai sus sunt reflectate si la nive! 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.

® SEV 100 - Cadrul general, par. 10, 1157 13

7 SEV 100 - Cadrul general, par.18 5i 19
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De exemplu, in zonele cu o structura rezidentiala mixta (blocuri si case/ vile), directiile generale de mai sus vor putea fi
urmarite pentru segmentarea ofertel.

In ceea ce priveste segmentul din care face parte proprietatea analizata — locuinta, aceasta se identifica cu proprietatile
din zona rezidentiala mediana/centrala a mun. Giurgiu .

Conform cercetarii de piata intreprinse de catre evaluator, am observat ca proprietatile disponibile catre vanzare la
data evaluarii constau din proprietati similare ca varsta si localizare, cu preturi cuprinse intre 38.000-62.000 euro.

3.1.4. ECHILIBRUL

Bin cauza diferitelor imperfectiuni, pietele functioneaza rareori perfect, cu un echilibru constant intre cerere si oferta
si cu un nivel constant de activitate. imperfectiunile obishuite 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 crice
modificare care a cauzat dezechilibrul. G 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 echilibrutui.®

3.1.5. CONCLUZH

In urma analizei cererii si ofertei pentru tipul de proprietate evaluai, se poate concluziona ca pe piata specifica,
respectiv cea a caselor de locuit situate in zona rezidentiala mediana si median-centrala a municipiului Giurgiu, balanta
inclina in favoarea ofertei.

3.2. CEA MAI BUNA UTILIZARE
3.2.1. ANALIZA CMBU

Conceptul de cea mai buna utilizare {CMBU) reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii, selectatd din diferite
variante posibile, care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de
evaluare in capitolele urmatoare ale raportului. CMBU este definita in Glosar SEV- 2022 ca fiind:

“Utilizarea probabild in mod rezonabil si justificatd adecvat, o 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 rezultdé cea mai mare
valoare a proprietdtii imobiliare.”

Prin analiza CMBU a proprietd{ii imokbiliare, ca o etapd eseniiald a evaludrii, s-a identificat contextui in care participaniii
de pe piatd, dar si evaluatorul, selecteaza 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, vaiabile la data evaluarii, amplasamentul, permisiunile si restrictiile legale identificate, au
fost testate si comparate utilizarile alternative. A rezultat ca utilizarez comerciala nu este fezabila financiar iar utilizarea
industriala nu este permisa legal.

8 SEV 100 — Cadrul general, par.24
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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 curenta ~ proprietate rezidentiala - este cea mai
buna.
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4. APLICAREA ABORDARILOR IN EVALUARE
4.1. RATIONAMENTUL ASUPRA SELECTIE! ABORDARILOR UTILIZATE

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

a} abordarea prin piata;

b) abordarea prin venit;

L} dpordarea prin cosi.
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 garantarit 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
vroprietatea imobiliara sa fie privita ca fiind o garantie admisibila. Ca urmare, abordarea prin cost este rareori utilizata

in evaluarile pentru acest scop, fiind numai un mijloc de verificare a veridicitatii valorii determinate prin utilizarea altei
abordari.®

Alegerea lor a depins de tipul proprietatii imobiliare, de scopul evaludrii, de termenii de referintd ai evaludrii, de
calitatea si cantitatea datelor de piata disponibile pentru analizd 1z data evaluarii. in cazul de fata au fost utilizate
abordarile prin cost si venit, iar prezentarea acestora si rezultatele obtinute sunt expuse in cele ce urmeaza.

4.2. ABORDAREA PRIN PIATA

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

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

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

4.3. ABORDAREA PRIN VENIT

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unal 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.

9 SEV 310 - Evaluari ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru garantarea imprumutului, G4
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Abhordarea prin venit este aplicabila oricarei proprietati imobiltare care genereaza venit la data evaluarii sau care are
acest potential in contextual pietei {proprietati vacante sau ocupate de proprietar). Aceasta abordare include doua
metode de baza:

- Caopitalizarea venitului
- Fluxul de numerar actualizat {enaliza 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 axista informatii despre tranzactii sau oferte de vanzare pentru proprietati
comparabile. Metoda consta in impartirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o rata de capitalizare
corespunzatoare. In aplicarea metodei se utilizeaza trei tipuri de venit:

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

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

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

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

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

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

Conform studiului de piata realizat de evaluator, proprietatile rezidentiale tip casa de locuit ofertate la inchiriere si sau
inchiriate sunt putine si pot oferi rezultate viciate, ca atare abordarea nu este utilizata.

4.4. ABORDAREA PRIN COST

Abordarea prin cost ofera o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului economic conform caruia un comparator
nu va plati mai mult pentru un active decat costul hecesar obtinerii unui active cu aceeasi utilitate, fie prin cumparare,
fie prin construire. Aceasta abordare se bazeaza pe principiul conform caruia pretul, pe care un comparator de pe piata
il va plati pentru activul supus evaluarii, nu va fi mai mare decat costul aferent cumpararii sau construirii unui active
echivalent. Deseori, activul supus evaluarii va fi mai putin atractiv decat echivalentul care ar fi cumparat sau construit,

10 56y 230 - Drepturi asupro proprietatii imobiliare
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din cauz;a vechimii sau a deprecierii. In acest caz, costul activului echivalent va fi ajustat corespunzator, in functie de
tipul valorii estimate.?
Aceasta abordare este aplicata, in general, pentru evaluarea drepturilor asupra proprietatii imobiliare prin metoda
costului de inlocuire net (dupa deducerea deprecierii). Ea se utilizeaza cand fie nu exista nicio dovada despre preturile
de tranzactionare pentru proprietati similare, fie nu exista niciun flux de venit identificabil, efectiv sau teoretic, care ar
reveni titularului dreptului.

Procedura de evaluare presupune:

1. Estimarea valorii terenului in ipoteza liber de constructii {cand este cazul);

2. Estimarea costurilor de inlocuire a constructiilor edificate pe teren;

3. Estimarea tuturor deprecierilor {fizice, functionale si economice) si scaderea acestora din costul de inlocuire.
Terenul va fi evaluat utilizat metoda prin comparatii directe.

in cazul constructilior se va calcula un cost de inlocuire. In mod normal, acesta reprezinta costul de inlocuire a
proprietatii imobiliare cu un echivalent modern, la data evaluarii. Costul de inlocuire este necesar sa reflecte si toate
costurile suplimentare, cum ar fi valoarea terenului, infrastructura, onorariile pentru proiectare si cheltuielile de
finantare care ar fi suportate de un participant de pe piata pentru producerea unui activ echivalent. Costu!
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.12

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

3. Metoda segregarii

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

- Deteriorarea fizica — reprezinta o pierdere de utilitate cauzata de deteriorarile fizice ale activului sau
ale componetelor sale, ca efect al vechimii sale si al utilizarii in conditii normale, care se concretizeaza
intr-o pierdere de valoare (Glosar 2022). Deteriorarea fizica este 85% pentru locuinta din zidarie si
appx. 96% pentru constructii din paianta, respectiv uzura cumulata de la data construirii.

- 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 se incadreaza in specificul zonei, casele din vecinatate se tranzactioneaza. Deprecierea
functionala este 0%.

M sevo30- Drepturi asupra proprietatii

imobiliare

12 Drepturi asupra proprietatii imobiliare, par.22, 23 si 24
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- 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 {Giosar 20232).

Deprecierea exierna este 45% corespunzator analizei de piata realizate de evaluator si atasata in
Anexe - Depreciere economica.

4.5. REZULTATELE OBTINUTE IN URMA APLICARII ABORDARILOR

Abordarea prin piata Abordarea prin venit Abordarea prin cost

lei eure lei euro lei euro

- - - - A5.786 9.200
4.6. RISCURI

Avand in vedere riscurile specifice ale pietei imobiliare, pentru subiectul evaluat exista un risc mediu spre 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 scopuiui propus atat timp cat hu se produc modificari semnificative privind
situatia juridica, starea fizica sau aparitia altor factori care pot influenta valoarea.

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

Astfel proprietatea subiect este:

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

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

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”;

Se mentioneaza ca evaluatorul a iuat in calcuiul sau la formarea opiniei aferente toate elementele restrictive
mentionate ca si riscuri, acestea fiind cuantificate, deci in valoarea finala.
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5. CONCLUZIA ASUPRA VALORII SELECTATE
5.1. ANALIZA REZULTATELOR EVALUARI

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
piata s-au utilizat date de intrare obtinute de pe piata. Pentru determinarea valorii de piata a terenurilor intravilane
utilizate in analiza de piata pentru cuantificarea deprecierii externe s-au folosit informatii colectate de pe site-urile de

spacialitate.
Abordarea prin venit nu a fost utilizata deoarece piata imobiliara nu ofera informatii pentru proprietati imobiliare

inchiriate similare imobkilului evaluat {(in stare foarte avansata de degradare).

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 cost 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
cost este singura relevanta si adecvata pentru estimarea valorii de piata a proprietatii subiect, raportat la scopul
evaluarii — vanzare imobil.

lei euro

45.786 5.200

Valorile nu sunt afectate de TVA
EVALUATOR AUTORIZAT EP}, EBM
LAURENTIU VIERU
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5.3. MENTIUNl TRANZITORH

53.1.

5.3.2.

5.3.3.

5.3.4.

5.3.5.

5.3.6.

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

Daca in prezentul raport se regasesc mentiuni cu privire la derogari de la Standardele de evaluare, impuse in
scris de catre beneficiar si ele au fost aplicate de catre evaluator, prejudiciile cauzate prin impunerea acestor
derogari de catre beneficiar, vor atrage raspunderea acestuia.

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

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

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

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

fie asupra beneficiilor economice rezultate din detinerea unui activ,

ANEXE
Anexa Nyr.1 - Estimarea valorii
Anexa Nr.2 - Proprietati comparabile

Anexa Nr.3 - Fotografii

Anexa Nr.4 - Localizare

Anexa Nr.5 - Acte

Anexa Nr.1 - Estimarea valorii
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Determmarea valoru propnetatu prin piata — teren

$i1h

Fret oferta £ 360.000 240.000 350.000
Suprafata- m? 133,00 4.500,00 4.000,00 5.000,00
Pret oferta £/m? 80 50 70
Ajustare pentru negociere -10% -10% ~-10%
Valoarea ajustare -8 -6 -7

o In urma discutiilor telefonice, marja de negociere pentru proprietatile
Explicatie ajustare
comparablle a fost de aproximativ 6-8 euro/mp

Drept de proprietate deplin similar similar similar
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 72,0 54,0 63,0
Explicatie ajustare Nu au fost introduse ajustari
Conditii de finantare la piata similar deplin deplin
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat 72 54 63
Explicatie ajustare Nu au fost introduse ajustari
Conditii de vanzare cash similar similar similar
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat 72 54 63
Explicatie ajustare Nu au fost introduse ajustari
Conditii de piata aug.24 aug.24 aug.24 aug.24
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0,0 0,0 0,0
Explicatie ajustare Nu au fostiniroduse ajustari
Localizare Uzinei nr. 33 Steaua Dunarii Rozelor Vama Giurgiu
Ajustare -25% 0% -14%
Valoarea ajustare -18 0 -9

Explicatie ajustare

Au fost introduse ajustari, amplasarea comparabilelor este diferita.
Anszliza de piata indica o ajustare de 25% pentru localizare mediana si
utilizare preponderent rezidentiala, respectiv 14% pentru amplasare
adiacentvama.

Acces/ Vizibilitate bun/bun bun/bun bun/bun bun/bun
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0 4] 0
Explicatie ajustare Nu au fost introduse ajustari, corespunzator analizei de piata.
Utifizare rezidential rezidential/comercial rezidential comercial
Ajustare 0,00% 0,06% 0,00%
Valoarea ajustare 0 8] 4]
Explicatie ajustare Nu au fost introduse ajustari.
Incadrare/ Indicatori

) / P+2E Stmilar Similar Similar
urbanistici
Ajustare 0,0% 0,0% 0,0%
Valoarea ajustare a 0 0

Explicatie ajustare

Nu au fostintroduse ajustari

JustConta Business SRL
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Deschidere

procentul laturilor 0,19
Ajustare

Valoarea ajustare

Explicatie ajustare

26 21 26
0,15 0,11 0,14
-19% -19% -19%
-i4 -10 -12

Analiza de piata indica pentru asigurarea accesului catre loturite de
teren realizate prin dezmembrarea comparabilelor o pierdere a cca
10% din suprafata. Subiectul raportului de evaluare are o deschidere de
5mi la strada pentru o suprafata de teren de appx 80mp si 3ml peo
liungime de 14 ml intre nranriatatile vecine Conform CMRE) rea mai
mare valoare a terenului intravilan este data de potentiatul constructiv
al acestuia. In ipoteza construirii pe suprafata de teren cu deschidere
de 3ml pentru asigurarea accesului pe alee deacces decca 1,2 m
rezulta o constructie cu latimea de 1,8ml si deschidere utila de appx.
1,3 mi, ca atare aceasta portiune de teren a fost ajustata valoric
corespunzator unei utilizari tip gradina, periferice. Analiza de piata
corespunzatoare pierderii de utilitate este de appx 19%.

Utilitati toate toate toate toate
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0 0 Q
Suprafata 133 4.500 4.000 5.000
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0 e 1] 4]

Explicatie ajustare

Nu au fost introduse ajustari, toate terenurile sunt afectate de
suprafata. Subiectul raportului de evaluare reprezinta un teren carein
ipoteza demolarii constructiilor nu poate fi utilizat conform CMBU
actual, comparabilele sunt terenuri care necesita lucrari cadastrale
pentru [otizare.

Alte gjustari fiber
Ajustare

Valoarea ajustare

Explicatie ajustare

liber liber liber
0,00% 0,00% 0,00%
0 0 0

Nu au fost introduse ajustari

-32 -10 -21

Ajustare neta
-44% -19% -33%
ajustare bruta 31,68 10,26 20,97
44,00% 19,00% 33,29%
Euro Lei
Valoare adoptata 44 218
Valoare teren 5.817 28.952
rotunjitla 5.800 29.000
Curs Euro 4,9767 0
40 44 42
-7,82%

Evaluatorul a dat cea mai mare importanta comparabilei care a necesitat minimul de ajustari. Pretul devanzare ajustat al
proprietatii comparabile 2 indicat ca valoarea acesteia este 44 euro/mp. in concluzie, valoarea proprietatii subiect este

estimata la 29.000 lei.
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Determinarea valorii imobilului prin cost

1. cost de inlocuire brut

P
PRI R G e

C

A MODESTA (P
-METODA COSTURILOR SEGREGATE -

Caleul conform "indrepta: tehnic pentru evaluarea imediata, la pretul zilei, a costurilor elementelor st construstiilor de locuinte - procentual §i valoric™ - junie 2024 Figa 34
(asim.) - Locuinid modestd in mediu urban, construita din cirimidi, cu plangee din beton armat, pivnitd, acoperitd cu sarpanti si invelitoare din tabli zincatd, racordati la

toate facilitifile, incilzire cu sobe cu gaz

Arle construtta desfasurata Ad 51,80 mp
Nr. Denumirea lucrarii Sty Bopgere, {; Cstari tatale Stndﬁ_‘ gjocsrt:: lxlcc(:-sat;r;e
X L. . UM pe mp Ad din lucrare executie
ert. {include toate tipurile de lucrari) deiy total cost dei) lucrare (%) execu.tate execl.xtat
(lei) (Jei)
1 |Excavatii me 115201 1,51% 5.875 100% 5.875 0
|2 _|Umpluturi si compactari me 33,80] 045% 1.729 100% 1.729 0
3 |Hidroizolatii si lucrari aferente np 124,00] 1,63% 6.324 100% 6.324 0
4 [Beton armat me 28542 3,75% 14.556 0% 0 14.556
5 [Beton simplu me 346,50|  4,55% 17.672 100% 17.672 0
6 [Scari din lenn mi 2400 032% 1.224 0% 0 1.224
7 |Zidarii me 1.030.90| 13,55% 52.576 100% 52.576 0
8 |Inchideri s1 compartimentari mp 7800 0,10% 398 100% 398 0
9 |Confecti metalice ke 1748  0,23% 891 100% 891 0
10_|Tzolatit protectie pod mp 84,30 1,11% 4.299 100% 4.299 0
11 |Termoizolath conducte g 6,21  0,08% 317 0% 0 317
12 |Tamplarie din lermn mp 260,70 343% 13.296 100% 13.296 0
13 |Tauplirie metalicd kg 940 0,12% 479 100% 479 0
14 |Geamuri sunple mp 52,900  0,70% 2.698 100% 2.698 0
15 |Geamuri arnmate op 540|  0,07% 275 100% 275 0
16 |Pardoseli din beton simplu mp 75,04 09% 3.827 100% 3.827 0
17 |Pardoseli din gresie glazurata mp 33,87]  045% 1.727 0% 0 1.727
18 |Pardoseli din dusumea mo 173,161  2.28% 8.831 100% 8.331 0
19 |Tencuieli interioare np 1.118,00| 14,69% 57.018 100% 57.018 0
20 |Zugriveli intericare mp 43890  577% 22,384 100% 22.384 0
21 |Placaje faianta la interior mp 51,26 0,67% 2.614 0% 0 2.614
22 |Vopsitorii interioare mp 35401 047% 1.805 100% 1.805 0
23 |Tencuicli exterioare mp 361,25  4.75% 18.424 100% 18.424 0
24 |Trotuare din beton mp 61,37|  0,81% 3.130 100% 3.130 0
25 |Sarpantd mp 297,601  3.91% 15.178 100% 15.178 t]
26 _|invelitoare, inclusiv astereala mp 288,00 3.78% 14.638 100% 14.688 0
27 [Jeheaburi s1barlane mil 16,74 027% 854 3% 0 854
28 |Streaging mfundatd mp 225721 257% 11.512 100% i1.512 Q
29 |Tabachere 51 lucamne mp 13.51] 0,18% 639 0% 0 689
30 |Sobe cahle 302,50|  3,97% 15.428 100% 15428 0
31 [Alte lucrari de constructi % 130,23 1,71% 6.642 100% 6.642 0
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32 |Bransament api-canal lei 286,001  3,76% 14,586 100% 14.586 4]
33 |Coloanc si lcgatugi sanitare lei 54410 0,71% 2715 100% 2.775 0
34 |Obiccte st armaturl sanitarc lei 52,500 0.65% 2.678 100% 2.678 0
35 |Bailer clectric lei 17,90 0,24% 913 0% 0 913
36 |Bransanxnt clectie lei 13030 1,71% 6.645 100% 6.645 0
37 |Cabhuri, conductori, tevi electrice ml 54,90  0,72% 2.800 100% 2.800 0
38 |Aparate electrice lei 69,20 091% 3.529 0% 0 3.529
39 |Corpun de iluminat lei 2230]  0,25% 1.137 100% 1137 0
40 |Brmnsomentinas ley 123.90]  1.63% 6.319 0% 0 6.319
41 |Alte nstalatii comune % 24341 032% 1.241 0% 0 1.241
42 |Diverse, organizare, proiectare % 74773]  9.83% 38.134 100% 33.134 0
TOTAL COSTURI (RON): 7.616,14] 10606% 388.117 354.133 33.984
TOTAL COSTURI (EURO): 1.529 77.990 71.160 6.830
Cost de nlocnire Brut constr. cousideratii terminati (CIB):  39.798 EUR
Graduzuri fiziea: 83,57 %
Depreciere din cauze externe: 45,38 %
Cost de Enlocuire Net constructic consideratd terminata (CIN): 4.713 LEX
Pondere Incrari executate:  91% Costluerari ramase de efectuat
Pondere Incrari neexecntate: 5% 6.830 EURO

structura 3.194,63 41,98%
anvelopa . 1.34542 17.68%
nstalatii 1.144.46 15,04%
finisaje 1.925,63 25,30%
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TNTA DIN PAIANTA

Calcul conform "fudreptar tehnic pentru evaluarea imediatd, la prejul zilei, a costurilor elementelor gi constructiilor de Iocuinge - procentual gi valaric” - iunie 2024 Figa 57
(asim.) - Dependingd din paianti, cu schefet din lemn rotund, sarpant simpld, tencuiald interioard din hat, tencuiata exterioard cu mottar din var-ciment, tavaae pe gipci

Arie construita desfasurata

Ad= 9,40 mp
. R - Costuri Pondere | Costuri totale Stadin o tur.i Cas m.ri
Nr. ) Denuum:ea l.ucraru ) UM | pempAd din lnerare siccutle lucrari Tucrari de
crt. (include toate tipurile de Tucrari) iieij totud cosi iy Lucrare (3o ) excﬂl_tate exgc:}tat
(lei) (lei)

1 |Fundatie ugoard e 10720] 3.85% 965 100% 965 0
2 |Schelet din lermn rotund e 80,50 2,8%% 725 100% 725 0
3 |Pereti din paiantd me 420,00 15,08% 3.780 100% 3.780 0
4 |Geammri mp 23,000 0,833% 207 100% 207 0
5 |Tencuieli interioare din tut p 399,00 14,32% 3.591 100% 3.591 0
6 |Zugraveliinterioare np 114,80 4.12% 1.033 100% 1.033 0
7 |Spoieli extetioare mp 66,000 237% 554 100% 594 0
8 |Vopsit tAmpldrie mp 88,00| 3,16% 792 100% 792 0
9 |Tencuieli exterioare cu var-ciment mp 240,00] 8,61% 2.160 100% 2.160 0
10 |Ferestre simple mp 72,00  2.58% 648 100% 648 0]
11 |Usisimple o 150,00|  646% 1620  100% 1.620 0
12 |Tavane tencuite pe sipci (1 268201 9.63% 2414 100% 2.414 0
13 |Sarpant3 din lemn rotund mp 168,00  6,03% 1.512 100% 1.512 0
14 [invelitoare din tabld neagri mp 288,001 10,34% 2.592 100% 2.592 0
15 |Astereali din scindwrd brutd mp 126,00 4,52% 1.134 100% 1.134 Q
16 |Diverse % 145,24 521% 1.307 100% 1.307 0

TOTAL COSTURI (RON): 2.785,94| 100% 25.073 25.673 [

TOTAL COSTURI (EURO): 560 5.040 5.040 {1}

Cost de Inlocuire Brut constr. consideratd terminati (CiB):  5.040 EUR
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Valoarea structurii a fost calculata ca raport intre durata de utilizare normata de 80 de ani pentru locuinta, respectiv
40 de ani pentru anexe din paianta si data lucrarilor realizate appx 1970. Instalatii si anvelopa considerate cu uzura de

Sediu social: Bdul Tineretului, nr 3, Bl Z1,

39 ani. Finisaje la limita de utilizare.
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Calcul depreciere externa
Ot ) j S I e bt e DOTeRg Y

'a_ 'Prot aferta proprietate simildra VL ; 61.000,00 Euro

b Ajustare pentea nagociors (5] ] s 16%

Yoy ofgrta 2 Oferta
45.000,00 Euro 38.000,00 Euro
10% 5%

Piet oferia negotiat (A x{1:b)) : 54.900,00 Eurc

40.500,00 Euro

36.100,00 Euro

d! ‘Sbprafatateron . 250,60 mp

200,00 mp

205,00 mp

e Valoara estimata pentruteran (estimata de svaluatar) i 72,00 Euro/mp

72,00 Euro/mp

72,00 Eurofmp

Totalvalogfetafen (d'xs) 18.000,00 Euro

14.400,00 Eure

14.760,00 Euro

26.100,00 Euro

21.340,00 Eura

g Protoforta ramasy pentrd construetil (¢ - f | 36.900,00 Euro
b CIB constructie lestimat de evaliator) - 1286,74 Eura/mp

1286,74 Eurafmp

1286,74 Euro/imp

Suprafote desfasurata canstructis | 70,08 mp

100,00 mp

£0,00 mp

{ TYotsiCB constroetie (ho i) = 90.071,49 Euro

Depredare fizlca {estimata de waalustor folosind durata de visto 25%

128.673,55 Euro

65%

77.204,13 Euro

45%

| Ddpreciera functignals 0%

%

0%

m. 18 depreciat fidic 3] functional {j x (1) x{2-10) | 6755362 Eure

- 1. Depraciers extemna e mi) : ; ! 45%

[Dopraciere sutorna pentry groprietates evaliata

Dittos /hwew. olx rold/oferia/vand-casa-de-catamida-NgioiC, Wiml PisPrevewAciiva=07slidarindex =5
httns:/fwww,olx.roldinferia/ca; -d T
https: /v, ofx rofd/oferte/cass-de~venzaretenovata-ihzi-eminascu-Doiil himt
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42.462,27 Euro
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AnexaNr.2 - Proprietati comparabile

https://www.obiro/d/oferta/casa-de-vanzare-zona-teatru-de-vara-1DsThr DL htmi
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Casa de Vanzare Zona Teatru de Vara
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Se vinde casa str.Plugari

79900 €

DESCRIERE
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Vand casa de caramida

63000 €
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Dol primits €0,000 eur, tevan 256 mp/pe ungim

Trogvioteten v prinit oferta posts 55.000 eur, o3 atars vanvatoru! veea sa roganteascs ulifizarsa locuinted
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Casa du Vanzare Strada Olteui Giurgiu 22000 ¢

2rezenlare genirals

Descriere
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Cassde vanzare in Giurgiu carter smirds 3 camere mobilate si

Jdtifate

Prezentare generald

Duscriere
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PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU
DIRECTIA PATRIMONIU
COMPARTIMENTUL FOND LOCATIV
NR. 85052 /11.09.2024

DE ACORD:
PRIMAR,
ADRIAN-VALENTIN ANGHELESCU

REFERAT

Proiectul de hotarare are ca obiect principal de reglementare, vanzarea unei locuinte,
situatd in Municipiul Giurgiu, str.Uzinei nr.33, cétre titulara contractului de inchiriere, in
conformitate cu prevederile legale aflate in vigoare.

Imobilul situat in Giurgiu, str.Uzinei nr.33, este compus din constructie de caramida
si paiantd in suprafatd construitd de 61 mp, cu anexe si curte In suprafatd de 72,00 mp,
care aparfine domeniului privat al Municipiului Giurgiu si pentru care a fost intocmit
contractul de inchiriere nr.123/10503/18.02.2020.

Vénzarea terenului se va face conform Hotararii de Consiliu nr.260/2014, prin care a
fost aprobat Regulamentul de vanzare a terenurilor-curti, apartindnd domeniului privat al
Municipiului Giurgiu, in favoarea proprietarilor de locuinfe cumpérate in conditiile Legii
nr.112/1995, ale Decretului-Lege nr.61/1990 si ale Legii nr.85/1992, a mostenitorilor
acestora sau cumparatorilor subsecventi.

Propunem spre aprobarea Consiliului Local cererea susnumitei, privind cumpararea
imobilului.

Pretul de vanzare al imobilului compus din constructie si teren aferent acesteia, a fost

calculat la valoarea de piatd si pentru aceasta s-a stabilit suma de 9.200 euro, farda TVA.



Evaluarea a fost facutd de catre un evaluator autorizat, conform Raportului de
Evaluare nr.81136/02.09.2024.

Proiectul de hotdrare are ca temei special de drept prevederile Legii nr.287/2009,
republicata, privind Noul Cod Civil, Legea nr.85/1992 privind vanzarea locuintelor, cu
modificdrile si completérile ulterioare, art.1650 alin.(1) din Codul Civil, art.129 alin.(2)
lit. ¢), alin.(6) lit.b, art.139 alin.(2) din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul Administrativ si
nu are un caracter normativ nefiind supus prevederilor Legii nr.52/2003 privind
transparenta decizionala;

Proiectul de hotéarare are ca temei special de drept prevederile Legii nr.287/2009,
republicata, privind Noul Cod Civil, Legea nr.85/1992 privind vanzarea locuintelor, cu
modificérile si completdrile ulterioare, art.1650 alin.(1) din Codul Civil, art.129 alin.(2)
lit. ¢), alin.(6) lit.b, art.139 alin.(2) din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul Administrativ si
nu are un caracter normativ nefiind supus prevederilor Legii nr.52/2003 privind
transparenta decizional;

Proiectul de hotérare intruneste conditiile de natura tehnica si legale, astfel ca poate fi

supus dezbaterii si aprobadrii in sedinta Consiliului Local al Municipiului Giurgiu.

DIRECTOR EXECUTILYV, INTOCMIT,
Cristian TRAISTARU Luminita ZLATE



