ROMANIA

Judetul GIURGIU
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU

HOTARARE

privind aprobarea vanzirii prin atribuire directi a unui imobil compus din
contructie si teren afferent In suprafata de 24,5 m.p., situat in Municipiul
Giurgiu, strada Tineretului, FN

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU
intrunit in sedinta ordinara,

Avand in vedere:

- referatul de aprobare al Primarului Municipiului Giurgiu, inregistrat la
nr.6.324/21.01.2025;

- raportul de specialitate al Directiei Patrimoniu - Compartimentul Urmaérire,
Executare Contracte, inregistrat la nr.6.894/21.01.2025;

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

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

- prevederile Hotararii nr.330/27.10.2022 a Consiliului Local, privind aprobarea
Regulamentului de vanzare a terenurilor si/sau constructiilor apartinand domeniului
privat al Municipiului Giurgiu, prevederile Hotararii Consiliului Local al Municipiului
Giurgiu nr.344/29.11.2023, privind stabilirea oportunitatii vanzarii prin atribuire directa
a unui imobil compus din constructie si teren aferent, situat in Municipiul Giurgiu,
strada Tineretului, FN, prevederile Hotararii Consiliului Local al Municipiului Giurgiu
nr.246/29.08.2024 privind aprobarea apartamentarii imobilului PT 54 si prevederile
art.363 si art.364 din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr.57/2019, privind Codul
Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare, coroborat cu art.1730 din
Legea nr.287/2009 privind Codul Civil.

in temeiul art.129, alin.(2), lit..c”, alin.(6), lit.,b”, art.139, alin.(2) si art.196,
alin.(1), lit.,a” din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind Codul
Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba vanzarea prin atribuire directd a imobilului compus din
constructie si terenul aferent care apartine domeniului privat al Municipiului Giurgiu,
in suprafata de 24,5 mp., situat in Municipiul Giurgiu, strada Tineretului, FN, fost
Punct Termic 54, inscris in cartea funciara nr.38839.

Art.2. Se aproba Raportul de evaluare pentru determinarea pretului de vanzare
prin atribuire directd a imobilului compus din constructie si terenul aferent care
apartine domeniului privat al Municipiului Giurgiu, in suprafatad de 24,5 mp., situat in
Municipiul Giurgiu, strada Tineretului, FN, fost Punct Termic 54, inscris in cartea
funciara nr.38839, conform Anexei 1 care face parte integrantd din prezenta
hotarare.
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Art.3. Pretul vanzarii directe a imobilului este de 4.800 Euro, la care se adauga
TVA, stabilit conform Raportului de evaluare intocmit de Justconta Business S.R.L.
sub nr.6132/20.01.2025.

Art.4. Contravaloarea Raportului de evaluare si a cheltuielilor cu perfectarea
formelor legale in forma autentica, vor fi suporate de catre cumparator.

Art.5. Prezenta hotarare se va comunica Institutiei Prefectului - Judetul Giurgiu
in vederea exercitarii controlului cu privire la legalitate, Primarului Municipiului
Giurgiu, Directiei Patrimoniu - Compartimentul Urmarire, Executare Contracte,
Directiei Economice din cadrul Aparatului de specialitate al Primarului Municipiului
Giurgiu si Directiei de Taxe si Impozite Locale Giurgiu.

PRESEDINTE DE-SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR GENERAL,

Bafbu lonut Barcéanu Liliana

Giurgiu, 30 ianuarie 2025
Nr. L& Q )
P
Adoptata cu un numar de votu;%iru, voturi impotriva si abtineri,

din totalul d consilieri prezenti
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RAPORT DE EVALUARE

DETERMINAREA VALORII DE PIATA PENTRU IMOBIL CU UTILIZARE PRESTARI SERVICH AMPLASAT IN
STR. TINERETULUI FN ADIACENT PUNCT TERMIC 54, PROPRIETATE PRIVATA A

PRIMARIEI MUNICIPIULUI GIURGIU

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

v’ Evaluator Vierul Laurentiu-Emil

v Economist Andronic Raluca

17.01.2025

. JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr. 13, B1 Z4, Scl, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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SINTEZA EVALUARII

Numele

] . . . | PRIMARIA GIURGIU
clientuiui/beneficiarutui

Utilizatori desemnati PRIMARIA GIURGIU

Data evaluarii 17.01.2025

Tipul proprietatii Prestari servicii - cismarie

Adresa proprietatii Giurgiu, str. TIneretului FN adiacent Punct Termic 54

Proprietari Persoana juridica: PRIMARIA GIURGIU

Dreptul de proprietate asupra imobilului este inscris in CF. nr. 131532/2024,
Numar cadastral nr cad constructie 38839-C1-U2

Numar Carte Funciara 38839-C1-U2 a localitatii GIURGIU

Lista actelor de titlul de proprietate conform:

proprietate - Extras CF131532/2024
- Dreptul de proprietate asupra imobilului este inscris in CF nr. 38839-
C1-U2, nr. cad 38839-C1-U2 mun. Giurgiu.

Utilizarea actuala a

. Y Unitate individuala 2 compusa din cismarie, nr. Cad. 38839-C1-U2
imobilului

Cea mai buna utilizare | Servcii/depozitare

Ocupanti: Proprietar:[_] Chirias: [ Libera: [_]

Au = 24.5 mp masurata la sol
Suprafete (mp)

Ac = 28.87 mp identificata de catre evaluator pe baza suprafetei de teren
ocupate de suprafata construita a cladirii conform CF

Descrierea zonei si a Giurgiu str. Tineretului FN adiacent Punct Termic 54, zona mediana a
amplasamentului municipiului. Amplasamentul proprietatii subiect este situat in intravilanul
localitatii Giurgiu, judetul Giurgiu. Accesul in zona amplasamentului se
realizeaza din strada Tineretului si apoi pe strazile asfaltate dintre blocuri.
Racordat la curent electric. Gaze, canalizare si apa in zona.

Anul construirii (anul Imobilul a fost construit in anul 1975 in scop tehnic/industrial ~ punct

PIF} / renovarii / termic, reabilitata pentru utilizare in conformitate cu cerintele pietii - cladire
consolidarii ulterioare prestari servicii. Conform solicitarii beneficiarului constructia este evaluata
in starea predata chiriasului respectiv, utilitati — energie electrica, finisaje
inferioare, fara lucrari de intretinere si reparatii, fara incalzire.

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr. 13, B Z4, Scl, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUIL:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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" Tip constructie Structura beton armat, acoperis tip cheson, fundatii tip pahar sub stalpi
(structura) prefabricati din beton legate intre ele prin fundatii de beton simplu.
Descriere cladire / Constructia C1 are regim de inaltime P. -

cladiri (inclusiv instalatii | Structura Punctului Termic a fost executata dins stalpi prefabricati de beton
adiacente, finisajele armat incastrati in fundatii izolate de tip pahar. Intre fundatiile de beton au
constructiei, gradul de | fost executate fundatii de beton simplu pentru a permite executia zidariei de

depreciere) | inchidere exterioara a constructiei. La interior s-au efectuat liucrari de
| compactare pentru executarea pardoselii din beton slab armat. La partea
| duperioara a stalpilor au fost fixate grinzi precomprimate pe care reazema
| chesoane prefabricate, grinzile de acoperis au fost monaolizate cu beton
armat.

f Finisajul interior realizat prin tencuirea si spoirea peretilor de compartimentare
' | inclusiv elementele prefabricate ale acoperisului.

Instalatiile electrice cuprind traseele de iluminat corpurile de iluminat
; fluorescente si traseele aferente prizelor monofazate.

Instalatiile sanitare contin traseul de preluare a apelor pluviale de pe terasa.

| Descrieﬁa‘ teren Deschidere 5 ml |a strada dintre blocuiri care asigura accesul catre str.
| Tineretului
Accesul catre Tip drum de acces Public a
proprietate: [] privat (cota indiviza din drumul de acces)
[] servitute

[] Nu are acces reglementat

[] Altele

Utilitati edilitare Tip retele / instalatii Distanta B

existente in zona sau

Electrice Pe proprietate
pe proprietate.

Incalzire Pe proprietate
Distanta fata de i prop
utilitati. Alimentare cu apa Pe proprietate

Alimentare cu gaze Pe proprietate

Dootx

Canalizare Pe proprietate
Abateri de la cartea
. Nu
funciara:
Exista modificari D DA ‘E NU

| interioare / de (re)

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr. 13, Bl Z4, Scl, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUT:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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compartimentare
efectuate fara

construire / demolare

autorizatie de ‘
|
|

Exista pe proprietate |

constructii efectuate | [_] DA <] NU
fara autorizatie de |

constuire

Observatii / mentiuni |

privind existenta unor Nu au fost identificate ipoteci sau sarcini conform acte puse la dispozitie.
drepturi ale unor terti
asupra imobilului

| Conform ipotezei speciale solicitate de catre beneficiar se considera
finisajele de la data inceperii utilizarii de catre chirias respectiv fara lucrari

Concluzie privind ) ] ] o o - o S
de intretinere si reabilitare cu finisaje cu specific tehnico-industriale in stare

imobilul evaluat _ )
avansata de degradare. Evaluatorul nu are cunostinte despre existenta

vreunei expertize tehnice a cladirii, privind starea tehnica a acesteia si
eventuala incadrare la unul din gradele de risc seismic (I, I sau 1lf).

Abordari in evaluare: ‘ S-au aplicat abordarea prin venit - metoda capitalizarii veniturilor si cost
Abordarea prin venit ‘ 23884 LEI 4800 EUR
Abordarea prin cost 22380 LEI 4500 EUR
VALOAREA DE PIATA LEI EUR
RECOMANDATA 23884 4800

Valoarea nu cuprinde

TVA

Curs de schimb valutar
la data evaluarii 4,9759 Lei
{lei/EUR ~ curs BNR)

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr. 13, Bl Z4, Scl, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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CUPRINS

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

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

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

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

5. CAPITOLUL 5 ~ CONCLUZIA ASUPRA VALORII SELECTATE
5.1.  Analiza rezultatelor evaluarii
5.2. Concluzia asupra valorii
5.3. Mentiuni tranzitori
ANEXE

JustConta Business SRL

Sediu social: Bdul Tineretului, Nr. 13, Bl Z4, Scl, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARI!
1.1. IDENTIFICAREA S| COMPETENTA EVALUATORULUI
EVALUATORUL AUTORIZAT

Subsemnatul LAURENTIU VIERU declar ca am calitatea de evaluator autorizat cu specializarile EPI
{(Evaluarea Proprietatilor Imobiliare) si EBM (Evaluarea Bunurilor Mobile), conform legitimatiei de
membru titular ANEVAR cu nr. 17709, valabila pentru 2025. Ca elaborator al Raportului de Evaluare
(Raportul), pe care il semnez si parafez, declar ¢ nu am nici o relatie particulard cu clientul si nici un
interes actual sau viitor fatd de proprietatea evaluatd. Rezultatele prezentului Raport nu se bazeazi pe
solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venitd din partea clientului sau a altor persoane care au
interese legate de client, iar remunerarea evaluarii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea
solicitiri. 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.

Declaram cd nu avem nici o relatie particulard cu clientul si nici un interes actual sau viitor fat3 de
proprietatea evaluata. Rezultatele prezentului Raport nu se bazeazd pe solicitarea obtinerii unei anumite
valori, solicitare venita din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de client, iar
remunerarea evaludrii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitiri. In aceste conditii,
elaboratorul semneaza si parafeaza prezentul Raport, impreuna cu evaluatorul autorizat identificat la
1.1., care are campetenta 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.

LAURENT!U EMIL VIERU
EVALUATOR AUTORIZAT EPI, EBM
LEGITIMATIE 17709/2025

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr. 13, Bl Z4, Scl, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUL38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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1.2. IDENTIFICAREA CLIENTULUI/BENEFICIARULUI SI A UTILIZATORILOR DESEMNATI

1.2.1. Clientul/Beneficiarul: PRIMARIA GIURGIU in calitate de persoani 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 primegte o copie a unui raport de evaluare nu devine un utilizator desemnat decat
in cazul in care este autorizata de cdtre evaluator si identificatd explicit ca utilizator desemnat.

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

In determinarea formei i a continutului raportului de evaluare s-a acordat importanta precizarii
persoanelor pentru care se realizeazd evaluarea, pentru a se asigura faptul c3 aceasta contine informatii
adecvate necesitatilor lor.

1.3. SCOPUL EVALUARI

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

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

1.4. IDENTIFICAREA PROPRIETATII SUPUSE EVALUARII

1.4.1. Adresa postala

Proprietatea este situata in str. Tineretului FN adiacent Punct Termic 54, mun. Giurgiu, jud. Giurgiu.

1.4.2. identificare cadastrala

Dreptul de proprietate asupra imobilului este inscris in extras CF. nr. 131532 mun. Giurgiu, nr cad
constructie 38839-C1-U2 pentru teren si 38839-C1-U2 pentru constructie.

Obiectul evaluarii il constituie dreptul de proprietate asupra proprietatii compusa din constructia C1 -U2 -
spatiu cu utilizare prestari servicii, proprietatea privata Primaria Giurgiu, imobil descris in cuprinsul
raportului de evaluare.

1 prin “evaluare” se intelege activitatea de evaluare prin care se determina valoarea estimata
2 prin “evaluare “se intelege atat valoarea estimata (concluzia asupra valorii) cat si raportul de evaluare
JustConta Business SRL

Sediu social: Bdul Tineretului, Nr. 13, Bl Z4, Sci, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUIL:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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1.4.3. Drept de proprietate

i. Dreptul asupra proprietdtii imobiliare care se evalueazd este un drept absolut, ce confera
titularului PRIMARIA GIURGIU dreptul de a poseda, a folosi sau ocupa ori de a dispune de teren si
constructii, asa cum reiese din extras CF 131532/2024.

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

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

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

1.5. TIPUL VALORII

Scopul precizat al evaludrii a determinat ca tipul adecvat al valorii estimate este valoarea de piatd in
scopul determinarii valorii de vanzare, definita in SEV 100 - Cadrul general, dupa cum urmeaza:

“Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data
evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrat si un vénzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un
marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si farg
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 = 4,9759 lei

1.6. DATA EVALUARII
Data la care este valabild concluzia privind valoarea estimata este: 17.01.2025,
1.7. DOCUMENTAREA NECESARA REALIZARII EVALUARII

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

- Definirea problemei de evaluare

- Stabilirea termenilor de referinta

- Culegerea datelor si descrierea proprietatii
- Analiza de piata

- Aplicarea abordarilor in evaluare

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr, 13, Bl Z4, Scl, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUL38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
Raportarea

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

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

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

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

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

responsabilitatea pentru confirmarea specificatiilor si starii oricdrei constructii este a clientului;
evaluatorul 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/beneficiarului;

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

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

1.8. NATURA SI SURSA INFORMATIILOR PE CARE SE BAZEAZA EVALUAREA

Au fost convenite si consemnate natura si sursa informatiilor relevante pe care se bazeaza evaluarea,

precum si documentarea necesara pentru orice verificari necesare pe durata evaludrii sau ulterior
acesteia. Astfel, au fost utilizate informatii:

furnizate de catre client: titlul de proprietate - Imobilul evaluat a fost dobandit de proprietar
conform urmatoarelor documente:

Extras CF 131532/2024, OCPI Giurgiu; Act de apartamentare 1302/2024 NP Ujeniuc Madalina
Anca
Evaluarea s-a realizat in ipoteza ca dreptul de proprietate al imobilul este liber de sarcini.

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr. 13, Bl Z4, Scl, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUIL:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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din surse publice:
analiza de piata: site-uri imobiliare si publicatii de specialitate - www.cauta-imobiliare.ro,

WWW.OIX.Fo .
cataloage de cost pentru estimarea costului de inlocuire ~ Costuri de reconstructie — costuri de
inlocuire cladiri comerciale, Corneliu Schiopu, editura IROVAL Bucuresti

1.9. IPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE

1.9.1. Ipotezele luate in considerare pe durata realizarii 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. Ipctezele speciale sunt acele ipoteze care presupun fie date care diferd de datele reale existente la
data evaludrii, fie date care nu ar fi presupuse de cétre un participant tipic de pe piatd intr-o tranzactie, la
data evaluérii. 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.

Ipoteze speciale:

Conform solicitarii beneficiarului constructia este evaluata in conditiile de la data preluarii concesiunii,
respectiv cladire fara lucrari de intretinere si reparatii conectata la utilitati, fara instalatii sanitare
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specifice unei utilizari comerciale/prestari servicii/ cu finisaje adiacente unui spatiu tehnic-industrial in

stare de degradare.

Terenul este detinut in indiviziune si nu face obiectul raportului de evaluare.

1.10. RESTRICTH DE UTILIZARE, DISEMINARE SAU PUBLICARE

utilizarea este permisa doar clientului / beneficiarului 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 vanzarii si nu poate fi utilizat in alte scopuri (precum
raportare financiare, impozitare, asigurare, etc.); pentru aceste scopuri exista Standarde specifice.
instrainarea rapoartelor sifsau citirea vaita sau intamplatoare de catre terte persoane dupa
predarea acestora catre client, altele decat clientul si utilizatorii desemnati, nu atrage
responsabilitatea semnatarilor rapoartelor de evaluare (evaluatorul autorizat si/sau evaluatorul
membru corporativ), in niciun fel si in nicio circumstanta, privind modul de interpretare sau
utilizare a datelor si informatiilor cuprinse in cadrul rapoartelor;

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

1.11. CONFORMITATEA EVALUARII CU STANDARDELE

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

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

catre evalutorii autorizati cu specializarea VE sifsau de catre comisiile de specialitate ale ANEVAR. Orice

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

1.12. FORMA RAPORTULUI

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

Continutul si structura raportului de evaluare sunt conforme SEV 103 - Raportare. Prezentul raport
contine 5 capitole si Anexe, dupa cum urmeaza: Cap.1 — Termenii de referinta ai evaluarii; Cap.2 —

4 sev: 100, 101, 102, 103, 230 | GEV 630
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Prezentarea duatelor; 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 17.01.2025.
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2. PREZENTAREA DATELOR
2.1. PREZENTARE GENERALA A PROPRIETATII IMOBILIARE
2.1.1. INSPECTIA PROPRIETATII

Proprietatea a fost inspectata de catre evaluator in data de 16.01.2025 impreuna cu reprezentantul
beneficiarului. Informatii cu privire la amplasarea, starea si utilizarea proprietatii au fost puse la dispozitie
de catre beneficiar. Identificarea proprietatii s-a facut pe baza informatiilor furnizate de catre
client/beneficiar, responsabilitatea asupra acestora fiind a clientului/beneficiarului. Au fost culese datele
relevante in contextul evaluarii, tinand cont de scopul acesteia si tipul de valoare estimata. In acest sens,
evaluatorul a luat in considerare informatiile precizate in documentele cadastrale care, potrivit legii®,
cuprind elemente de identificare, masurare si descriere a imobilelor, reprezentate pe hartile si planurile
cadastrale.

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

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

2.1.2. INFORMATII DESPRE AMPLASAMENT Si TEREN

- Localizarea amplasamentului: Giurgiu, str. Tineretului FN adiacent Punct Termic 54, jud. Giurgiu.
Amplasamentul proprietatii subiect este situat in intravilanul localitatii Giurgiu, judetul Giurgiu.
Accesul in zona amplasamentului se realizeaza din strada asfaltata intre blocuri cu acces catre str.

Tineretului
‘t’ .r_tb"."-'f( —~ : ‘-'_
. —g
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5 Legea nr 7/1996 cu modificarile ultericare
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utilizarea actuala a amplasamentului: cladirea este utilizata la data inspectiei de catre chirias
utilitati: retea de energie electrica
utilizarea imobilelor din vecinatatea amplasamentului: rezidentiale si comerciale

2.1.3. INFORMATII DESPRE CONSTRUCTIE

tipul constructiei de baza - cladire tip industrial/centrala termica de cartier

regim de inaltime - P

anul construirii — appx. 1975, fara lucrari de intretinere si reabilitare realizate pana la data
inchirierii.

sistem constructiv — Structura Punctului Termic a fost executata dins stalpi prefabricati de beton
armat incastrati in fundatii izolate de tip pahar. Intre fundatiile de beton au fost executate
fundatii de beton simplu pentru a permite executia zidariei de inchidere exterioara a constructiei.
La interior s-au efectuat liucrari de compactare pentru executarea pardoselii din beton slab
armat. La partea duperioara a stalpilor au fost fixate grinzi precomprimate pe care reazema
chesoane prefabricate, grinzile de acoperis au fost monolizate cu beton armat.

caracteristi fizice ale constructiei subiect: Constructia C1 spatiu prestari servicii, are o suprafata
construita de 28.87 mp. Este construita pe fundatie din beton armat, structura bca, inchideri si
compartimentari din beton, acoperis terasa necirculabila din beton. Tdmplaria exterioara PVC cu
geam termopan. Finisajele considerate inferioare, in stare avansata de degradare.

La data evaluarii proprietatea este utilizata de catre chirias.

2.2, DATE DESPRE ARIA DE PIATA

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectua
tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri,
cum sunt banii,
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In urma analizei activitatii pietei imobiliare, tinand cont de tipul proprietatii subiect, de scopul evaluarii si
tipul valorii estimate, s-a delimitat o arie de piata la nivel de zona.

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

Imobilul este situat in localitatea Giurgiu, str. Tineretului FN adiacent punct termic 54. Din punct de
vedere edilitar, este zona in dezvoltare — sunt finalizate sau in curs de finalizare proiecte rezidentiale si
comerciale.

O serie de caracteristici speciale deosehesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor:
Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.

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

Datorita tuturor acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de
factori endogeni si exogeni proprietatii.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata, pe de o
parte, si tipul, amplasarea si restrictiile privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat tipuri diferite de
piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi
impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentare a pietei si
dezagregare a proprietatii.

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

2.3. DATE DESPRE PROPRIETATI COMPARABILE

Informatii despre proprietdti imobiliare comparabile vindute sau inchiriate sau oferite spre vinzare sau
inchiriere:
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https://www.imobiliare.ro/oferta/birou-de-vanzare-giurgiu-central-

11269967cq src=google ads&cq cmp=20571238706&cq term=&cqg plac=&cq net=g&cqg plt=gp&gad s
ource=1&gclid=Cj0KCQjw60i4BhD1ARIsAL6pox24ustdcim51PJ02UicleOWz70WIjl2B6IJmwKUhctR6ZREZKF
wkanYaAoz EALw wcB

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

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

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

IDnwOO.htmi? gl=1*plwhiI7* gcl aw*RONMLIE3MicANTgxMDAuQ2owSONRanczdk8zQmhDcUFSSXNBRV
dibGNDb]RMWHY0OSHBOb3c4MDZFUUZNN|BVbVAFRmMOwX1JkSGc1Qkd3UGtiYk5oRUINemtpUjRKNGFBcG9
ORUFMd193Y0L* gcl au*MTQOOTESNTc40S4xNzI3NjgwMTgz* ga*MzgwNDIyODYzLiE3Mic20DAXODM.
* ga NK3K3T1FTS*MTcyODI4AMDYxMC4xMidxLiE3MigyODA4MDEuMCAWL]A.

https://www.olx.ro/d/oferta/vand-inchiriez-2-spatii-comerciale-iDhwR1u.htm!

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

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

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

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

comercial/anunt/inchiriez-spatiu-ideal-pentru-birouri-cabinet-
showroom/i0g9e71ghd0470751f105d009d03ie69.html

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

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

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

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

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

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

Proprietatile imobiliare comparabile sunt amplasate in localitatea Giurgiu, zone similare. Din studiul de
piata realizat de evaluator, spatiile comerciale (stare buna) ofertate la vanzare cu amplasament similar au
valori cuprinse intre 550-800 euro/mp, functie de amplasare si dotari.
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i informatii despre costuri de construire
Din informatiile culese de evaluator, costul de construire pentru spatii comerciale tip prestari servicii este
de appx 714 eur/mp.

ii.  tipuri de constructii, materiale de constructii, depreciere
in zona de amplasare a imobilului evaluat (median) sunt amplasate constructii specifice rezidentiale si
comerciale. Zona de interes este in stagnare, se realizeaza proiecte imobiliare de mici dimensiuni,
deprecierea economica apreciata de evaluator este de 15% 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.
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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 tranzactioneaza bunurile si serviciile, intre cumparatori si vanzatori,
printr-un mecanism al pretului. Conceptul de piata presupune ca bunurile sau serviciile se pot
comercializa fara restrictii intre cumparatori si vanzatori. Pentru a estima pretul cel mai probabil care ar fi
platit pentru un activ, este fundamental intelegerea dimensiunii pietei pe care acel activ s-ar comercializa.
Aceasta deoarece pretul obtenabil va depinde de numarul cumparatorilor si al vanzatorilor de pe o
anumita piata, la data evaluarii. Pentru a avea o influenta asupra pretului, cumparatorii si vanzatorii
trebuie sa aiba acces la acea piata. Daca din context nu rezulta in mod clar altceva, referintele la piata din
SEV vizeaza piata pe care se schimba in mod normal activul sau datoria supuse evaluarii, la data
evaluarif®.

Piata specifica tipului de proprietate analizata este piata spatiilor comerciale tip prestari servicii/mic
atelier 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 aitor
entitati care sunt implicate in tranzactiile curente sau care intentioneaza sa intre intr-o tranzactie cu un
anumit tip de activ. Hotararea de a comercializa si orice puncte de vedere atribuite participantilor de pe
piata sunt cele specific vanzatorilor potentiali, activi pe o piata la data evaluarii si nu cele specifice unor
anumite persoane sau entitati. Cadrul conceptual cere excluderea oricarui element al valorii speciale sau
a oricarui element al valorii care nu ar fi disponibil majoritatii participantilor de pe piata.”

3.1.3. OFERTA

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

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

6 SEV 100~ Cadrul general, par. 10, 115/ 13
7 SEV 100 - Cadrul general, par.18 si 19
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Oferta de spatii comerciale ramane apropiata ca volum de cea din anii anteriori, livrarea de noi
spatii fiind caracterizata fie prin livrarea unor proiecte incepute inainte de 2007-2008, fie prin livrarea de
proiecte de mici dimensiuni, care, prin cerintele de resurse relativ mici (timp, costuri), beneficiaza si de de
o rata de absorbtie buna.

In ceea ce priveste segmentul din care face parte proprietatea analizata — spatiu prestari servicii
independent, aceasta se identifica cu proprietatile comerciale si prestari servicii 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
4 - 6 euro/mp. Proprietatile similare ofertate la vanzare sunt amplasate in zone specializate pentru
comert, logistic/depozitare/mic atelier si administrativ.

3.1.4. ECHILIBRUL

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

3.1.5. CONCLUZH

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

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

n ceea ce priveste gradul de neocupare, aici trebuie ficuts o diferentiere intre cladirile de birouri din
zonele mediane ale localitatii, §i cele adiacente spatiilor industriale. Diferentierea este necesars, datorita
strategiilor aplicate eterogen in cele doud domenii.

Avand in vedere analiza de piata efectuata cu privire la cladirile comerciale, gradul de neocupare in aceasta
zond de aproximativ (minim) 10-15%.
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Situatia actuala
Oferta pentru inchirieri de spatii prestari servicii/administrativ

Oferta de proprietati de tip spatii birouri pentru inchiriere in mun. Giurgiu se manifest4 din partea
urmatorilor participanti pe piata:

- proprietari care dezvolta o afacere in sine din inchirierea spatiilor;
- proprietari care detin spatii in exces si care le inchiriazd pentru a-si creste veniturile;

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

Numarul de proprietati de tip comercial oferite spre inchiriere a crescut, majoritatea preferand s
inchirieze decat s3 vanda. in ceea ce priveste spatiile comerciale oferite spre inchiriere, in localitatea
Giurgiu, oferta este relativ mare.

Cererea de spatii birouri si comerciale
Cererea potentiala de proprietdti de tip cladiri de birouri si comerciale este in stagnare.
O parte din potentialii cumparatori se orienteaza spre construirea de cladiri de birouri motivatia fiind

faptul c3 diferenta intre pretul de cumpdrare si cel de construire se regdseste in avantajele care rezult3
din detinerea unei cladiri noi, moderne, care nu necesitd adecvéri sau compartimentiri

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 median, rata de capitalizare se incadreaza in intervalul 9,2% -10% conform studiu de piata realizat
de evaluator,

Cererea pentru inchiriere de spatii administrative/comerciale

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

Piata proprietatilor imobiliare comerciale este in stagnare la nivelul orasului Giurgiu. Numdrul
tranzactiilor este mediu, marea majoritate preferand sa inchirieze, nu 53 vanda.

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

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

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

Alti factori care determina fluctuatia preturilor pe piata imaobiliara 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 siab 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 stagheaza 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 administrative/prestari servicii amplasate in zone cu vad specific
activitatilor rezidentiale e cu toate facilitatile asigurate, care ofera caracteristici superioare, in special prin
prisma amplasamentului.
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3.2. CEA MAI BUNA UTILIZARE
3.2.1. ANALIZA CMBU

Conceptul de cea mai buna utilizare (CMBU) reprezinta alternativa de utilizare a propriettii, selectatd din
diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare
aplicdrii 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, a unui teren liber sau a unei proprietdti
construite, utilizare care trebuie sd fie posibild din punct de vedere fizic, permisé legal, fezabild financiar
sl din care rezultG cea mai mare valoare a proprietdtii imobiliare.”

Prin analiza CMBU a proprietatii imobiliare, ca o etapd esentiald a evalurii, s-a identificat contextul in
care participantii de pe piatd, dar si evaluatorul, selecteazd informatiile comparabile de piati. 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 4 - 6 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/prestari servicii este cea mai buna.

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

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

Conform informatiilor primite de la client si a verificarii ofertelor de inchiriere anterioare, spatii simitare
au fost ofertate la inchiriere |a valoarea de 4-5,8 eur/mp.

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

4. teren liber — terenul este detinut in indiviziune, ca atare dpdv legal aceasta nu este o optiune.

In aceste conditii, CMBU este utilizarea ca spatiu pentru mic atelier, comercial moderat.
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4, APLICAREA ABORDARILOR IN EVALUARE
4.1. RATIONAMENTUL ASUPRA SELECTIEI ABORDARILOR UTILIZATE

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

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

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

Alegerea lor a depins de tipul proprietatii imobiliare, de scopul evaludrii, de termenii de referinta ai
evaludrii, de calitatea si cantitatea datelor de piata disponibile pentru analiz3 la data evaluarii.

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

4.2. ABORDAREA PRIN PIATA

Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite
pentru vanzare. Prin informatii recente, in contextul abordarii prin piata, se inteleg acele informatii
referitoare la preturi de tranzactionare care nu sunt afectate de modificarile intervenite in evolutia pietei
specifice sau la oferte care mai sunt valabile 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
refiecta diferentele intre proprietatea subiect si proprietatile comparabile. Elementele de comparatie
includ: dreptul de proprietate transmis, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, conditiile de pita,
localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile economice, utilizarea si componentele non-imobiliare ale
vanzarii.

Evaluatorul nu a identificat proprietati similare ofertate la vanzare, ca atare aceasta abordare nu este
utilizata.

% sev310- Evaluari ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru garantarea imprumutului, G4
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4.3. ABORDAREA PRIN VENIT

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

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

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

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

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

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

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

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

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

10 sev 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare
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Valoarea medie a chiriilor pentru spatii similare in zona mediana este de 4 - 6 eur, incadrata de marginile
3 - 9 eur. Rata de capitalizare determinata de evaluator pe baza proprietatilor similare ofertate la vanzare
/inchiriere este de 10% in conditiile unei rate de neocupare de 12,5% (1,5 luni/an) si cheltuieli adiacente
proprietarului de 2% - 20 eur/luna.

Suprafata de calcul pentru abordarea prin venit este de cca 24.5 mp suprafata utila, corespunzator
documente puse la dispozitie de catre proprietar si calcul evaluator.

Valoarea determinate prin abordarea prin venit a fost corectata cu valoarea reparatiilor imediate,
necesare pentru utilizarea imobilului respectiv refacerea hidroizolatiei si amenajarea pentru specific
comercial moderat/mic atelier.

4.4. ABORDAREA PRIN COST

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

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

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

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

Terenul va fi evaluat prin metoda comparatiei directe.
Terenul este detinut in indiviziune si nu face obiectul raportului de evaluare.

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

1 SEV 230 - Drepturi asupra proprietotii
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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 utilizarii in conditii
normale, care se concretizeaza intr-o pierdere de valoare (Glosar 2022). Deprecierea
externa este calculata pentru o uzura a unui spatiu comercial cu varsta de 50 de ani,
respectiv 74% (uzura este determinate pe baza starii precare a instalatiilor, finisajelor si a
hidroizolatiei — reabilitarea acestora va duce la o intinerire scriptica a constructiei).

Depreciere functionala - reprezinta o pierdere de utilitate cauzata de ineficienta activului
subiect in comparatie cu substitutul sau, care se concretizeaza intr-o pierdere de valoare
{Glosar 2022). 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
15%.

4.5. REZULTATELE OBTINUTE IN URMA APLICARII ABORDARILOR

Abordarea prin piata Abordarea prin venit Abordarea prin cost
lei euro lei euro lei euro

- - 23884 4800 22380 4500
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.

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

Suplimentar se considera ca este urmat un maketing adecvat si o expunere pe piata corespunzatoare,
tinand cont de volumul mediu de unitati cu potential comercial si de putere de absorbtie a pietei in
contextul economic actual de scadere 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 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 adiacente unui activ cu acceasi utilitate, prin
intermediul analizei costurilor si deprecierii existente pe piata.

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

5.2. CONCLUZIA ASUPRA VALORII

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

lei euro

23884 4800

Valoarea nu cuprinde TVA

EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR
VIERU LAURENTIU-EMIL

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr, 13, Bl Z4, Sc1, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUIL:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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5.3. MENTIUNI TRANZITORII

5.3.1L

5.3.2,

5.3.3.

5.3.4.

5.3.5.

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

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

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

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

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

fie asupra beneficiilor economice rezultate din detinerea unui activ.

ANEXE

Anexa Nr. 1

Estimarea valorii

Anexa Nr.2 - Proprietati comparabile

Anexa Nr.3 - Fotografii

AnexaNr.4 - Acte

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr. 13, Bl Z4, Scl, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUTL:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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Anexa Nr.1 Estimarea valorii

Costul de inlocuire brut

TABEL CENTRALIZATOR COSTUR! HALA DEPOZIT CU STALP| PREFABRICATI DE 4 M
INCASTRATI IN FUNDATII DE TIP PAHAR AVAND DESCHIDEREA DE 9 M §t ACOPERIS

DE TiP CHESON

Gradul Numar de Simbol Simbol prat indice cost actualizat. SC (mp)
seismic deschideri Kost Plus carte 2024 - 2025 2024 - 2025 28,87
1 7DEP1DOH4 | 7DEP1D9H4 1.013,6 2,7740 2.811,7 81.174,93
Grad 7 2 7DEP2DSH4 | 7DEP2D9H4 905,4 2,5442 2.303,5
3 7DEP3DOH4 | 7DEP3DAH4 879,6 2,5336 2.228,6
TABEL CENTRALIZATOR COSTURI INCHIDERE LATERALA EXTERIOARA CU FASH B.C.A.
DE 20 CM GROSIME, FINISATA INTERIOR S| EXTERIOR
Cu geam H=6m IBCAZ0GH6 | IFIBCA20GH6 356,7 2,2045 786,4 22.701,92
Cu geam H=7m IBCA20GH7 | IFIBCA20GH? 339,7 2,2045 748,9
Cugeam H=8m IBCA20GH8 | IFIBCA20GHS8 322,7 2,2045 711,4
Cu geam H=9m IBCA20GH9 | IFIBCA20GH9 305,6 2,2045 673,7
Cu geam H=10m IBCA20GH10 | IFIBCA20GH10 288,6 2,2045 636,2
Férd geam IBCA20P IFIBCA20P 552,0 2,3906 1.319,6
TABEL CENTRALIZATOR COSTURI FINISAJE PENTRU HALE INDUSTRIALE
Finisaj interior FINIHALA FINIHALA 140,0 2,4950 349,3 10.084,29
Finisaj obignuit pentru vestiar FINIVEST FINIVEST 472,2 2,6065 1.230,8
TABEL CENTRALIZATOR COSTUR! INSTALATH FUNCTIONALE PENTRU HALE INDUSTRIALE
Instalatii electrice (220v) ELHALAC ELHALAC 56,8 2,7183 154,4 4.457,53
Instalatii sanitare SAHALAC SAHALAC 69,5 1,8158 126,2 3.643,39
Instalatii sanitare vestiar SAHALAVE SAHALAVE 17,7 1,8548 34,6
Instalatii de incélzire INCHALAC INCHALAC 109,8 2,6184 287,5
Total (lei) 122.090,94
structura 66,5% Total f TVA 102.573,17
anvelopa 18,6% Total f TVA lei/mp 3.552,93
finsaje 8,3%
instalatii 6,6%
Determinarea costului de inlocuire aferent deprecierii economice
CLADIRE PARTER FARA SUBSOL CU DESTINATIA MAGAZIN
Denuriire Gradul Simbol pret indice cost curent SC (mp) SC (mp)
| seismic carte 2023-2024 2023-2024 2450) 9500
Structura Grad 7 TSTRMAGP 764,3 2,5894 1.879,1 48487.95 188.014,50
Finisa] interior FINIEMAGP 482.2 24322 1.172,8 = 28733,6 111.416,00
Instalalli electrice INELMAGP INELMAGP 2608 2,3858 693,8 16998,1 66.911,00
Instelalii sanitare B ISAMAGP ISAMAGP 637 | 18713 1192 2920,4 11.324,00
Instalalii de incalzire INCMAGP INCMAGP 80,3 2,0423 164,0 4018 15.580,00
Finisa) falada | FPRAFP 221.3 31713 7018 17194,1 66.671,00
Terasa necirculabild | TERNECIRC 438.4 1,9861 872,7 21381,15 82.906,50
Subsol total FSUBSTOT - | FsuBsTOT 1.795.4 ~1,8540 3.328,6 599.148,00
total (lei) 139,733,330  1.140.971,00
total f tva (lei) 117.423 958.799,16
total f tva (euro) 23.598 192.688,59
total f tva (euro/mp) 963,20 2.028,30

JustConta Business SRL

Sediu social: Bdul Tineretului, Nr. 13, Bl Z4, Scl, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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Deprecierea economica

Crt Denumire Oferta Oferta

a Pret oferta proprietate similara 650.000,00 Euro £8.000,00 Euro

b Ajustare pentru negociere (%) 15% 10%

¢ Pret oferta negociat (1 x {1-b}} 542.500,00 Euro 69.200,00 Euro

d Suprafata teren 710,00 mp 95,00 mp

e Valoare estimata pentru teren {(estimata de evaluator) 124,00 Euro/mp 124,00 Euro/mp

f Total valoare teren {d x e} 88.040,00 Euro 11.780,00 Euro

g Pret oferta ramasa pentru constructii (c - f) 454.460,00 Euro 57.420,00 Euro

h  CIB constructie {estimat de evaluator) 964,00 Euro/mp 2028,30 Euro/mp

i Suprafata desfasurata constructie 600,00 mp 95,00 mp

j  Total CIB constructie (h x i) 578.400,00 Euro 192.688,59 Euro

65%

k Depreciere fizica (estimata de evaluator folosind durata de viata) 10%

| Depreciere functionala 0% 0%

m CIB depreciat fizic si functional {j x (1-k) x {1-1)) 520.560,00 Euro 67.441,01 Euro

n Depreciere externa ({m-g)/m)) 13% 15%

Depreciere externa pentru proprietatea evaluata

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

& Demetrius

O

S 076 562 0370

> a mMuke Funlun 3 eIy i

ADCAITATE

@ gurglu.

Forgha ‘

A
vw

DCREPTLRILE CONSUMATOARR SR

Acest WA A St PUBKC L B8 ST U

De vanzare / inchiriere spatiu comercial 600 mp Arsgmat mute N

650000 €

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr. 13, Bl Z4, Scl, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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https://www.olx.ro/d/oferta/spatiu-comercial-IDinimr.html

PRIVAT ()

Q, 072 674 1618

Mai rraste anunturn ale acestul vansite

LOCALITATE
@ Glurgly,
Siurgiu r
Poztat 26 decembsis 2024 (

Spatiu Comercial

88 000 €

PROMOVEAZA AEACTUALIZEAZ A

Suprafata utila: 95 m*

I Persoana fizica !

DESCRIERE

Spatiu comercial sup.parter 95mp subsol 180mp curent 380v
ACCes din 505 principata

Pret 88000 eurc

Cu intrare in spatele cladivl ptr. aprovizionarea

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr. 13, Bl Z4, Scl, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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Determinarea ratei de capitalizare

A.  Venituri Costuri si cheltuieli
Spatiu / uti suprafata i Chirie (€) % Valaare
unitara lunara anuala €
1 spcom 522,00 11,00 5.742 63.162 Rata de neocupar  12,00% 8.268
2 0,00 0,00 0 0 impozit pe proprit 1.3% 650
3 0 0 Asigurare cladiri 0,50% 100
4 0 0
5 0 0 Chelt af propr 2,00% 1.213
Venituridis 522,00 " 11,00 5.742 68.904 Costuri cumulate 10.231
|A._ Venit brut din inchiriere 68.904 B.  Costuri totale 10.231
A.1. Venit brut efectiv 60.636 _
_(_:.___Venit net din inchiriere 58.673
D. _ Rata de capitalizare 10.0%
E.  Valoare de piata 586.728

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

Vand sau inchiriez £ spatii comeraale in giurgw | sos Bucuresti [vis a vis de parcul Mihai Viteazul ] uny din
spatii este amenajat ¢3 sala de fitness afacers 1a cheie [cu toatd aparatura necesara ) la demisol cu vestiare
sauna grupur sanitare |, 432 mp si cu posibilitate de extindere terasa aprox 300 mp |, cel de-al 2 lea spatiu
are 90 mp cu toate utilitatile si grup sanitar | este renovat madern impartit in 3 camere posibilitate

deschidere clinica medicala birouri etc
Pentru wanzare accept unele variante imobiliare in giurgiu sau Bucurest! sau variante auto

srver (B

on729%14
-

| Q, €76 434 7011

TR eUte arumte @l 3Rty vt

LOCALITATE

& Civrgiu,

Brrgla (

OREPTURILE CONSUMATCRILOR

ACOHR MUY, 3 1041 PUDHCHT e CHI0 U0

Yand/inchiriez 2 spatii comerciale

T € =or o mogocaci

PROMOVEAZA REACTUALIZEAZA

zoe D roTae TTMes vETZEW || suteaepte LT STIrer

JustConta Business SRL.
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr. 13, Bl Z4, Scl, Ap 38, Sector 4, Bucuresii
CUIL:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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A. Venituri

Costuri si cheltuieli

Spatiu / uti suprafata . Chirie (€)
unitara lunara anuala
1 sp com 2.155,00 5,50 11.875 65.310
2 0,00 0,00 0 0
3 0 0
4 0 0
5 0 0
Venituri dit  2,159,00 " 5,50 11.875 142494
A. Venit brut din inchiriere 142.494
A.l.  Venit brut efectiv 121.120
C. Venit net din inchiriere
D. Rata de capitalizare
E. Valoare de piata
G.

Valoare
%
£
Rata de neoct  15,00% 21.374
Impozit pe pr 1,30% 25.260
Asigurare clac 0,50% 600
Chelt af
propr 2,00% 2422
Costuri cumulate 49,657
B. Costuri totale 49.657
92.837
9,2%
1.014.614

0 lei 1.014614 €

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

IDnwOO.html? gl=1*plwhi7* gcl aw*RONMLE3Mic4NTexMDAuQ2owSONRanczdk82QmhDcUFSSXNBRV

dibGNDbjRMWHYOSHBOb3c4MDZfUUZNN]BVbVAFRmMOWX1JkSGclQkd3UGtiYkSoRUINemtpUIRKNGFBCGY

ORUFMd193Y0L* gcl au*MTQOOTESNTc40S4xNzI3NjgwMTgz* ga*MzgwNDIyODYzLIE3Mic20DAXODM.

* pga NK3K3T1FT5*MTcyODIAMDYxMCAxMi4xLiE3MigyODA4MDguMCAWLIA.

Ultima actualizare: 28.12.2024

<& mapolbixrisesd

g Distrituin CP Salvenza

)
i 4
L1 +
i Y

Cladire de burousi Giurgiu

1070 O00 €

£ Glurgiu, Giuvgiu

“es £inn

Spatiu comercial de vanzare

nE 21EPm’

JustConta Business SRL

Sediu social: Bdul Tineretului, Nr. 13, B1 Z4, Scl1, Ap 38, Sector 4, Bucuresti

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

Andrei Gracu
Arnt vesrniie

9% 0731030 046

Saotnleresolil) v oows
variote & @6 viwa 38 fac o
Anlepl Cunleren iaspu
Hullumeso!
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Claoire de edur

Tige vancata

Caracteristicl

Descriere

Cladire de birouri S « P+ 260, 1997, avand o supratata construita la sol ae 753 mp si supratata utila totala de

2 159 mip. Terenul sferent cladin! este da 822 ¢ 2 > g L 2
e

de la prima Cladirea are pro calzire

sistem Oe

supraveghere vigeo

mab et tuat

uniciptulut

diministrativa, intr un perimetru cdelimitat

Venituri

iprafata

= rgiu po Str. Vasile Alecsan

Amp. SiCnaty

aer conditio

toate utilicatile zonet (apa. canalizare. eleciricitate, gaze nat

Costuri si cheltuieli

Chirle (€ Valoar
Spatiu / utilizare suprafata utila ’ € % Suie
unitara lunara anuala €
1 spatiu comercial 24,50 5,00 123 1470 Rata de neocupare 10,00% 147
2 0,00 9,00 4] 4] Impozit pe proprietate 1,30% 69
3 0,00 9,00 0 a Asigurare cladiri 0,50% 20
4 0 (4}
Cheltuieli aferente
proprietarului
5 0 0 (mobilare) 2,00% 26
Venituri din chirii 24,50 ] 5,060 123 1.470 Costuri cumulate 262
A Venit brut din inchiriere 1.470 B. Costuri totale 262
Al. Venit brut efectiv 1.323
[ Venit net din inchiriere 1.208'
ID. Rata de capitalizare 9,2% |
E. Valoare de plata 13.201
F. Elemente aditionale care afecteaza valoarea
F.1.  Terenin exces 0,00 0 4]
F.2.  Teren suplimentar ¢}
F.3. Reparatii imediate 292,61 -29 -8.448
Total elemente care afecteaza valoarea —8.448]
G. Valoare de piata proprietate 1€= 4.9759 ta| 23.884 lei 4753 €
23.884 tei 4.800 €

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr. 13, B Z4, Scl, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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Determinarea valorii de piata prin abordarea prin cost

dw/1 574 dw/3 95T 19108€22

dw /3y

dusf3

197 esewies
aieojepn
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esewes
aleojep

19108¢'T 133135U0) BSEWE) dIROIRA
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JustConta Business SRL

Sediu social: Bdul Tineretului, Nr. 13, Bl Z4, Scl, Ap 38, Sector 4, Bucuresti

CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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Anexa Nr.2 - Proprietati comparabile

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

11269967ca src=google ads&cag cmp=20571238706&cq term=&cq plac=8&cq net=g&cq plt=gp&gad s
ource=1&gclid=Ci0KCQjw60i4BhD1ARIsAL6pox24ustdcim51Pi02Uicle0Wz70Wlit2B6ImwKUhctR6ZREZKF
wkanYaAoz EALw wcB

Specificatii

Spatiu comercial Giurgiu 874.272 €

AndraiGracu

EPAID PROSIR T Y SERMCES

° 0731038646

Trimite linku! unui prieten pe:

f © o

Descriere

Case Prefabricate leftine
Spatiu comereinl Giurgiu

Deschudeti >

Al doetaliiz

JustConta Business SRL

Sediu social: Bdul Tineretului, Nr. 13, Bl Z4, Scl, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUIL:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256



N\ JustConta

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

Gecrge
‘. =

[ Qo 072 239 2578

#180 L6 BPLrtyT ale acRIt VaTII D

LOCALITATE

@ Giurgiu,
GGty

O

DREPTURILE CONSUMATORILOR

Acest AnUNT & 105X PUBHCAT de CAre un VANZAto:

= <& 5 . e
e I ] TE B CarE bo O
Cladire spatiu comercial birouri zona centrala Giurgiu Arts mal muke

Str. Viad Tepes
8 € Praty & negac:anil

PROMOVEAZA REACTUALIZEAZA

| Fersoana “rcs I g s i hickase nacrislave l f Suratats Ltea 280 ™S I

Direct proprietar, inchiriez cladire comercials compusa din parter inalt cu & camere in suprafata de 175 mo
utili si demisol compus din <} camere+dependinte in suprafata de 64mp wtili si curte proprie in suprafata de
165 mez Cladirea are 5 cal de acces: din bulevard, de pe lateral si din spate. Se inchiriaza integral la pretul de
Seuro/mp sau partial la un alt pret.

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr. 13, Bl Z4, Scl, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUIL:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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https://www.olx.ro/d/oferta/inchiriez-vind-spatiu-comercial-ultracentral-la-strada-IDimUml.html|

PRIVAT (5)

Conrstartin

0w

‘ T, 077 383 0422

LOCALITATE
@ Giurgiu,
[ T C
L3
[ 3]
DREPTURILE CONSUMATORILOR

Acest anunt a fost publicat de catre un van:

\V

inchiriez/Vind,Spatiu Comercial,Ultracentral,la Strada Arats mal mohie \/

5 € Pret. @ negociay

-PROPRIETAR ofer spre Vinzare/inchiriere o ¢ladire comerciald P+3E situatad in zona zero a Muncipiuiui
Giurgu.mai exact Bulevardu! Bucuresting.33-35 i Cantonului nr.7-9.

—_ -

-imobiiul este nou. construit in anul 2012, pe cadre beaton [ceees <& permite orice racompartimentare
necesara)inaltimea parterulul este de 4-7m jar incaizirea cladini este asigurata de 2 centrale termice pe ga
{cate una la 2 nivele]. Sisternul constructiv permite o functionare independenta pe fiecare niveltrel scar di
acces.infrastructurd pentru doud lifturi{penatru persoane pe fatd 5t marfd n spatelacces parcars 5
aprovizionare prin strada Cantonului.nr.7-9,pavajul cu mozaic paicoane terase cca 1200mp delimitarea
propritati cu Tuya si gard.

-Suprafata construitd totala este de 4000mp (ampreta 1a sol =1400mp] teren cca.2000mp

~-Cladirea se preteza la orice activitate.

-inchiriere Seur/mp.Vinzare 500eur/mp.

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr. 13, Bl Z4, Scl, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUIL:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318236
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https.//www.storia.ro/ro/oferta/cladire-de-birouri-giurgiu-

IDnwOO.htmi? gl=1*plwhi7* gcl aw*RONMLIE3Mic4ANTexMDAuQ2owSONRanczdk82OmhDcUFSSXNBRYV
dibGNDbjRMWHYOSHBOb3c4MDZfUUZNN|BVbVAFRmOwX1JkSGc1Qkd3UGtiYk5oRUINemtpUjRKNGFBcG9
ORUFMd193Y0L* gcl au*MTQOOTESNTc40S4xNzI3NjgwMTgz* ga*MzgwNDIyODYzLIE3M|jc2ODAXODM.
* ga NK3K3T1FT5*MTcyODIAMDYxMCAxMidxLiE3MigyODAAMDguMCAwLIA.

Ultima actualizare: 28.12.2024

& Inapol o =5 Ctstrinuic P salvaazh Aagdrei Grecu
- s . Weerersd  Aanun wuenie
o~ —— T O7IIO58 SA6
-
\ N
e o slwron

SuntinLeresatial os aces
vansare i os vivas sa Tac O
ABLERL CU INLEIEs (360t
suitumssc!

mabsuls

Cladire de b ouri Glury u

1 070 QOO € LR £4T

£2, Blurgiu, Glurgin

Spatiu comercialde wvinzare

Al 2iEmt
Loy [ERLE &
EDC Ll iniesitag soropsr ety iy
Tip Claogsoe: Chirer ofer Lhe e
St
Tipy 221 o ctate: Fevedgar et ate sititicanta
NS vansotarn: D I=Tal el RT]
Caracteristic) ~
Descriere

Cladirc g Birouwr 5 ¢« © » 20 1997 avsnd O SUupcafata Gonstruitd® |s sol ¢de 755 oip si cuprafars utila Eotals de
235 pre, Ty enul aferent cladivh oste do 8933 s e care so el adavags o suprafata ce 9235 mp concesicnata
de Ja primacie. Cladived ave propriul Sisterm de incalzire, couas centrale termice gaz acer conditionat =)
SUPIraveghore Video. Dispune de taate uttlitatite xono! (ABa Canahizare, clearricitate, gaze naturale),

trmobitul este situat o contrul Municpiulul GHlorgin PRe Str. Yasiio Adgcsandrt 24ora rez aornciala of
admivistrakiva intr un Eerimetou dolimitat oo Strada Yasile Aledsandrn, Sivacaa Saleie! st Byo Bucurest! 13
aprorimativ 300 M de Prinn &t Giurg'u, avand oa 2ectinatati Piata Mare

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr, 13, Bl Z4, Scl, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUIL:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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https://www.olx.ro/d/oferta/vand-inchiriez-2-spatii-comerciale-IDhwR1u.htmi

privAT (O

s ion729514
=

| Q. 076 434 7011

S WL Ale soetty 2T

LOCALITATE

@ Giurgiu,

DREPTURILE CONSUMATORILOR

Acest anunt a fost publicat ge catre unv

<@
Vand/inchiriez 2 spatii comerciale Araid mai multe N/
l] € Pretu e negodiasi
PROMOVEAZA REACTUALIZEAZA . CAUTA
ZONA
I Perscana fizca | ] JanTegs wehlnaes Vantare : Cuprataa s J32 00 LA

Vand sau inchiriez 2 spatii comerciaie in giurgiu , sos Bucuresti [vis a vis de parcul Mihai Viteazul J unu din
spatii esta amenajat ¢a sala de fitness afacere [a cheie {cu taatl aparatura necesara | la demisol cu vastiare
Sauna grupur sanitare | 432 mp si cu posibilitate de axtindere terasa aprox 300 mp . cel de~al 2 iea spatiu
are 90 mip cu toate utilitdtile 5i grup sanitar . este renovat modern impartit In 3 camere posibilitate
deschidere ciinica medicats bhirouri ete

Pentru vanzare accept urele variants imobiliare in giurgiu sau Bucurest! sau variante auto

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr. 13, Bl Z4, Sci, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUL:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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https://www.olx.ro/d/oferta/spatiu-comercial-IDinJmr.html

Poztat 26 decambns 2074

Q. 072674 1618

M R #unim i sty v

LOCALITATE

©) Giurgiu,

(3]
]
OREPTURILE CONSUMATORILOR
Acest anuny a fost publicat de catre un
ol acmizht T A e
Spatiu Comercial Avata mal matte \/
PROMOVEAZA REACTUALIZEAZA
| Perscaratizes || tuotas s 45 me
DESCRIERE IMBRAC
VIATAC
Spatiy comert & supparter 35ma subse: 1B0mp curent JE0 MO

PRE

Acces din zoz principals
Pret GA000 2yro

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr. 13, Bl Z4, Scl, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUL:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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At i 85 000 EUR
Spatiu comercia negociabil 0726741618

T = 1
-

‘ Q, 072 998 8253

B3 ™Mol FURTIN 318 ST By

LOCALITATE

(0) Giurgiu.

DREFTURIE CONSUMATORILOR

Acest anunt a fosi pubilcat de catre un vi
Inchiriere spatiu Arata mat mute N/

PROMOVEAZA REACTUALIZEAZE ] CAUTA

ey [ remm— | ZONA

Spatiu de inchiriat cu o suprafatd de 100m patrati.poate fi utlizat pentru diferite activitdtifcomert, prestari
servich et |

Spatiul are toate utilitstile necesare .
Este situat stradal pe Bld Bucuresti. idnga Kaufland

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

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr. 13, Bl Z4, Scl, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-
comercial/anunt/spatiu-de-inchiriat/h4722d5i59d972g7eg748e964g92d71i.html

Spatiu de inchinat SEUR
natiu ¢e iria 0720080884

L = eh
L o
a4 =2 =S
Mana
L 4 e b "

Custribuie anuntel pe

Specificatii

Suprafata utila

Descriere

InchirieZ ur spatiu pretatel peatru o gamE largd ce actvidy comernizle prestan senic
birow 2te

Emite facturi cu Oblio
Spatiut ara 2 intrdn ceea ce faciteasd atoesul nrdnios si thi

Euista posditate ge paccars stragsl in 73z s

Integrat genial de simplu,
Wl 1907 NiT2 Gurge gratuit pe vista cu | e-Facturs

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr. 13, Bl Z4, Scl, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-
comercial/anunt/inchiriez-spatiu-ideal-pentru-birouri-cabinet-
showroom/i0g9e71ghd0470751f105d009d03ie69.html

Inchinez spanu ideal pentru biroun 1600 RON
cabinet. shcwroom 0724541747

B £z ol
L 2 I8 I8
fh =acort=acs
Ovidiy
R CER My

Dhstribuie anuntul pe

Specificatii o @

Suprafata utila

Descriere
nchines spauy wesl pentiu frroun £atimet shoawroom
Vezl detali pe wwrn roneme i

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr. 13, Bl Z4, Sc1, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUIL:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-
comercial/anunt/spatiu-comercial-de-inchiriat/e01d1ifg680d72651di62793g6f6h482.html

Spatuu comercial de inchinat 3000 RON 0761270537

Diztribuie apuntu! pe

Specificatii o @

Suprafata unia

Descriere '

spaty comercial stragal de inchinat ;; i 1
Bar terasa depozd saie 100 mp M i a bar posibd prelusre Condra -

nsd se pet face & aie achtan ¢ 2
Iar muite astalil iz telsfon sau Iz adresa menuonald B-cu A«

000 leilups - - "

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr. 13, Bl Z4, Scl, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUIL:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/birou/anunt/inchiriez-spatiu-
ultracentral/1h322f18i6g9777ed2550gdf427d30ig.htmi

inchinez spatiu ultracentra 350 EUR
' 0763615813

Distribuie anuntul pe

Specificatii o @

Suprafata utida

Descriere ; ]
Spawy witracentra in spatels peeti cantrale st Cuza Vooa Nr 2 rencval toste wiidatls % ==
suorafais iz a cud sune 1S0mp Losr de 2 | septermiy o 2004 Brer 330surs una Ta = - 10 a6

Y8 SN0 €110

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

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr. 13, Bl Z4, Scl, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUIL38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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https://www.olx.ro/d/oferta/de-vanzare-inchiriere-spatiu-comercial-600-mp-IDhRiaA.html

De vanzare / inchiriere spatiu comercial 600 mp

650 000 €

Spativ comercial = DO PAPUCI
Giurgiu. sos. Bucuresti nr. Ansamblu 1S
Parter 420 mp

Etaj 180 mp

feren 710 mp

Deschiclere la strada. 36 mil.

L]
LS |

Demetrius

1 Q, 076 562 0370

LOCALITATE

@ Giurgiu,

(

DREPTURILE CONSUMATORILOR

c

Aratd mat multe N

Posibilitate de extindere, suprastajare, etc. daca se renunts ia terasa se pot amenala 16 locuri de parcare.

Plata in rate direct prin propretar fara comisicane, dobanzi,
Accentam si uneie schimburi, varante

JustConta Business SRL

Sediu social: Bdul Tineretului, Nr. 13, Bl Z4, Scl, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUIL:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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https://www.olx.ro/d/oferta/tren-intravilan-giurgiu-1DivApC.html|

KA
'S ]
Tren intravilan Giurgiu
RATADE LA 353 LE
PROMOVEAZA REACTUALIZEAZA
s Persoans fiza Cugrafata Lt 400 m3 | | RT3y Eravilian
DESCRIERE
De vanzare 400m’ de tren atavilan In Giurg a3t Negry vodani82 & desttigens 13 tt-ada 21 de v 3ard air
0o .ana ocotab apoiitate de racoraare la steava 2 ect-ica.gaze canaizers. Fouol e de constructis s

salinesrs farg auterizatie Prapr ¢tar cu 2arte func ara Accent 3 varants

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr. 13, Bl Z4, Sci, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUIL:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256

‘ T 076 160 0267

Mo mote arartus ale acesty ¢

LOCALITATE

@ Giurgiu,

DREPTURILE CONSUMATORILOR

3

Aratd mal muite

Dati forma.
Umpleti. Adorat

Moul Generative Shape Fi
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https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-str-negru-voda-IDiGJTh.htm!

e NLJ

brm 20X

Trimite mesaj

‘ Q, 076 932 9424

M e runtae gle aceity sans
LOCAUTATE
@ Giurgiu,
e 2 N (
L
>
s
DREPTURILE CONSUMATORILOR
Acest anunt a fost publicat de catre un vi
’ \Y
== - .
Teren de vanzare Str. Negru Voda Arata mat mutte N/
RATACE L TLEI Ll
PROMOVEAZA RIACTUALIZEAZA
I Persoara fizca ! etz ota 136t & Eevawidn | frSyEn ntish

Deé vanzare teren intravilan liber de sarcin cu toate actels n reguia pentru a obtine autorizatie de construire.
Suprafats terenului este de 1036 mp cu < deschidere de 1212 m =i o lungime de 90 m.

Posibilitate racordare APA GAZE, CURENT , CANALIZARE.

Pretul este de 49 Euro/mp

Mal multe detalii despre locatie avetl in pozele anuntului, va stau la dispozitia si la numary! de telefon © zero
sapte sase nova irel dol nowa patre doi patru

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr. 13, Bl Z4, Scl, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUIL:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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Anexa Nr.3 - Fotografii
M i
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AnexaNr.5 - Acte

CONSTLIVL LOCAL 31 MUNKIPR LT Gl RGID
CRIMARIA MUNICIFILLU] GIURGIHU

Pt Munscipralui Givepm oste opei atos de date v araeler presosad
NRASA704.42.2624
€ dMre.

SO IESTOONTABLSINESS SR

Blid. Dineretulue Ne3, BLZE B S Ap 34
Sector 4. Bucurest:

Prin prezentic vA rugdm <& procedan ln intecmieca Rapentulis de evaivare la

saloures o pl;zl.’n revompandmd oonire 1@;1& Vsupratiutd Jo 24 500 mp | care face

parte din domemul pevar ol Mumpiolus Giurgin sotus Munmcp 3
SMraga linery N L2 U <ane funciad R T CAre
w3sd XTTOCf

DIRECTLA PAITRIMONIL,

PRIMAR, / DIRECTOR EXFCL TV,
\ A \'({!Ihll.’.\'('l {-!QR]I\ TRAINFARE @ RINTIAN
‘ Lavaid g L . . -
- -~

TYTeN MET
BURCF & MED{LINY

b i

JustConta Business SRL
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' h.,/. ,-"‘:_NI_ 6, 17 ¢ e Lax L
5%; { ¥ LI -
é L"’ﬂaf{ ' VI _‘1. ‘C.p
—

pentru constructie |3, (8
(.

Subscrisa MUNICIPIUL GIURGIL, <4 sedial in municipo! o
Giurgiu, CIF 851455, conform Certificaty o, de inregstrare fiacal
reprezeatata ega pnn domrul ANGHELESCU  ADRIAN VAR ftitean  romdan. ONP
1670820520064, dormcliat in municipu! Givrgie, Ale Plastelor nr 63, judetul Giurgue Poimar at
munictpivlu Glurgin, fudetul Giurgiu, valdst a funcha de promar conform Incheieri) de sedinta din
camera de consiliu din data de 15.10 2020 din dosanul nr. 13438/23672020 a |udecAtorie: Giurgiu
defimitiva prin neapelare.

in calitate de proprietard a imobilelui situatin municipiul Giurg, str, Ticeretulul vr. N, udeul
Guurgia, Adiacent Punct Termic %4, constind din teren iniravilan in suprafatd de 34 myp. categorie de
folosinid curyl constructii. Gbs teren neimpreymuit, tarla - parceia §1 €1 - constructii industriale
edilitare in suprafata construita 1a sol de 324 mp. Punct Termic 54, idennficat sadastral -u nr 38839
Ll anatin DOMENIUL PRIVAT AL MUNICIPIUL ! GOURGHY

Imobiul este i entificat cadastral cu nr. 38839 §i este insceis in Cartea Sunciard a localiedy)
Giurgiu av. 38839, & ptul de proprictate fund Intsbulat in baes incheierilor + 259 din data de
16.02 201 R {domeniul p ablic) 5 . ST044/08.07 2021 {domeniul prival) smise de Oficiul de Cadastru 51
Publicitate bmobillard Surgiu

Imobilul au este grevat de sarcini i qu s-au constituit avprd sa alte dreptun reale i favoarea
altor persoane, ass cum rezuitd din extrasy, de carte funcard pentru autenuficare nr. | 3101 4/21.10.2024
dindata de 21 102024 esberat de Hiroul de Cadastry si Pubbcitate Imobiliasra Guurgie

imobiul are taxele 5 imporitele achitate la 2t asa com rexultd din cert.ficatul de arestare fiscala nr
/09 10 2024 cliberat de Directia de imporite 3 Taxe Locale Glurgiu

In vederes apartamentani. Primang muniapivie Giurgiu a eliberat certifical de urbanism ar
584727082024 3 adevennia nr YHIS2/21 102024 privind unisAle ingnadusle eliberatd de Primaria
municipiiw Glurgiu, Directia Patrimoniy

Subscrisa MUNICIPIUL GIURGIY, prin reprezemtant legal declsr 3 imobilul - puncy termic
descris 2 fost dabdndit il in baza Hotardei Guverouhs ar F6B/05.05.2002 privind atestarca
domeniulus public al fudetul oy Glurgiu, precum i al municipinl Larrgig. oraselor s) camurielod din judetul
Giurgwa 31 @ anexer ar. 2 - inventarul bururior care z2partin domeniulw pusbic &l mumcpad Gurglu care
tace parte Integrantd din actul normativ, wr ulternar imobilul & trecut In domeniul provat al Myncipiulu
Glurgru 'n baza Hothrdru Consthiuhu Local ai Mun Giurgiu nr 208/30 06 2021 privind aprohares trecern
din domerul public in domeniul privat al Muniopiulu Glurgiv.  spatitlor din incinta unor Puncte Termice
§1 schimbarea destination inigiale a acestors § a anexe: care face parte mtegranta din hotdrires menticnatd
pentry care nu S4 formulat acdiiune la instanta de contencios admumistrativ conform avizulus penTTy
tegalitate ni. 22776/07.12.2021 ermis de Institutia Prefectulur Judetul Glurgiu.

n baza Hotdrarii Consiliudul Local al Munic:piuln Grurgiv ni. 246429.08.2124 privind aprobarea
apartamentdnl imobiiciu. - PT 54 snuat in muenmdpiul Glurglu strada Tineretulul FN. CGIMPUS i
censtruciie gl teren aferert acestela apartindnd domeniulul privat af Mumicigiulul Giurgiu pratru care nu
s-a formulat acpune 13 instanta de contencios adsministraty conforny avizului pentru iegaiitate nr
14392,12 092074 emus de Institupia Prefectuiui-ludesul Grurgiu am hotdrdr apartamentares imobiluius in
4 (patrul unitdp individuale § Inscriered acestora In carti Funciare distincte, aszfel

~Unitatea individuald nr 1 identificad cadasral =0 or 38839-C3 05, sruasd In 1erucipiul
Liurghi, str Tineretulu: ar, FN, judetud Guirgiu. Adizcent Punct Termic 54 avang o supralatd totald ynia de
1188 mp i care incapeoeant. 1o supralata de €5 np - spaus depontace 34 spdlal Lovgare inciperea
AL 2T supcatata de 298 mp - spativ depotitare stinciperes . d wsuprakass de 21 mp - uscitor

~Unitatea individuala ar. 2. (dentificatd cadastral cu nr38839-C1-UZ, situats in municipiul
gt st Tineretulus nr, FN. judetul Glurgiu. Adlacent Punct Termic 24 avand o supralagd totald utils de
Limg.compusddinincigerea e 1 insuprafatade 245 mp - csmine.

- Unitates indlviduald prd dennficats cadastral cu ne38839-C1-U3. <ituata in municipiu
Liurgiy, str Tineretulu) ar FN judetul Glurgiu, Adiacent Punct Termse 54 avand o supralagd wotald unls de
BN mp. din sars. lackpecza o L io suprataga oe 847 mp - camerd v vase mpansiune simeodul de
{acalzre or. 2 siincapersans. 2in sugralate de 334 mp - camerd

= Unitetea odividuald  nrd dentficatd cadastral cu nr.38839 C1 U4, =iuath In mone plal
Giurgia, str. Tineretelu ar. PN, judequ’ Givrgiu, Adiacent Punct Termic 54, avand o suprafald (otala utila de
135 mp compusd din Inchperea re. Lo suprafatade 13,5 mp - spajiu depozitare.

Facem aceasta apartamentare conform documentaner pocmits cunform Legu 7/ 199& care face

sthoar 4951, judea
314 eliberat de ANAF

9375

N

JustConta Business SRL
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i
tonsiliu dip data de 15.10.2020 din dosarul nr. 13438/236/2020 a [udecitoriei Giurgiu, definitivapriv
neapelare . certificatul de inregistrare fiscald seria A or 0654814 eliberat de ANAF. referatul ce alaigie
{apartamentare) ar. 125089703 10.2024 notat cu incheierea nr 129544716 10.2024 elibera:a de Oficial <
de Cadastru 51 Fublicitate Imotbiliard Giurgiu si dorumentatia cadastral3. b B A

in conformitaze cu prevederile Reguiamentului UE 2016/679 privind protectia persoanelor fizie- B2
In ceea ce priveste prelucrarea datelor cu cazacter persanal si privind libera circulatie 2 acestor date si de” |
abrogare a Directivei 95/46/CE (Regulamentul general privind protectia datelor), noi, pirple contractante,
declardm ca suntem de acord cu prelucrarea acestor date. in vederea intocmurii actului notarial 1 cu
furnizarea informatiilor referitoare la datele personale 5i la conginutul actului notanal, citre autcritaple
abilitate de lege. la cererea acestora.

Tehnoredactat intr-un singur exemplar vriginal, la Societatea Profesionala Notariald cu sediul
in municiplul Giurgiu, str. Episcopiei nr. 14, astazi, 21.10.2024 5: 4 {patru) duplicate, din care un

exemplar se pistreaza Impreuni cu originaiul Tn arhiva biroului netarial, un exemplar pentru OCPI Giurgiu
5i 3 (trei) exemplare pentru proprietari.

PROPRIETAR,

* MUNICIPIUL GIURGIU”

Prin reprezentant legal,

primar

5.5. ANGHELESCU ADRIAN-VALENTIN

ROMANIA

UNTUNEA NATIONALA A NOTARILOR PUBLICI

SOCIETATE PROFESIONALA NOTARIALA UJENIUC
Lizenia de funcionsse ar. 304072663716 decembrie 2013
SED;UL-MUNICIP:UL GILRGIY. STR EPISCOPIE! 8% 14
UDETUL GIURG L,

Teleton/ Fax-024021 3221,
= nail: wening merdalive Fenpan

INCHEIERE DE AUTENTIFICARE NR. 1302
Anul 2024 Luna octombrie Zina 21

La cereves expresd a domruiin ANGHELESCU ADRIAN VALENTIN, cetdtean romin, CP 1670820520064, domiclial
fr myniipiti Glurgiu, Al Plantelor rr. 60, judenl Giargis, sdenzficas ca caste de Identizats serla GG o1, 415554/20 04 2016
eliberat de SPCIEP Giurgly, Primar a} municiplulut Glargis, jedetut Giurgls, validat o fun-t.a de primar conform Inche o=l de
sedinta din camers de consilic din data de 15.10.202C dir cozzmcl ar 11438/236,2020 a ludecitone: Glurgie, defirinva prn
nesprlare, reprezectant legal al MUNICIPIULUL GIURGIU, cu sedinl in Mun GlLTEly. sos Bucuresti ar 49-31, i.d Giuogte C1F
4852455, 1n nume propriv, Ujeniuc Madsling Anca, actar putic, insonts fiad de Balaces Ara-Cristing, seerenarul bizowly, -
am deplasatin municipinl Glurgiv. st Bucuaresti £- 49.51, judejal Giorgrs. b serdiud Primiee srenipilel Goorgre, ande am an
gasit pe sus aumitsl care a declara: o 3 ot actul in intregime. au Injeivs cophinuiul st consecintele 3cestuia, €3 ceie cupnnse i
acl repreziath vointa lor. diips care 21 CONSIM i@ 39%CROFIGres Frezentia iascris § au semaaT unicy] exemplar omginal

Lonstatiny ¢ yuat indeplinite condijlile de fond s: de forma, In temmelsd arm12 b din Ao Legea actaedor publics g
aczwitdti poraniale nr 361998 republicats, cu modificar e clierioa-e.

S-aincasat osoraniy’ in suma de 2500 e « TVA 'nsumade 475 je s cu factura or 202772024

Scunt de nf ANCPI conform Ordinuhn 16/201% pravnd aprobarea tanfeloc pertry servic.de furuzats de Agentis
Natonald de Cadastry §, Public tate Imobdiard 50 insttofiie ale subordonace, art 6.

Secretar NDTAR PUBLIC,

o . :
5.5, Balaccin Ana-Cristina 85, 4;-“ M 1%

_I;;e;;-ntul du_plical »a inlutmil’,‘n 4 (patru) exemplare, d¢ Ujenluc Madalina Anca, nmar.i)'ublic,
. astiz, data aute_ntiﬁfgp}?;’_mlui $i are aceeass for{a probanta cs originalul.

JustConta Business SRL
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ROMANIA
UNIUNEA NATIONALA A NOTARILOR PUBLICI
SOCIETATE PROVESIONALA NOTARIALA UFENIUC
Liceata ce funcponars nr 3048 2663, 16 decembrie 2013
SEDIUL MUNICIPTOL GIURGIU, STR EPISCOPIEL NR 14
Telclon/Fax-024621 3221

g el weslec aeulsing Congiin
W

Arzi2024 Luna ot‘.s.\mbne -Lu:u 29

-

Fu /"’Z . -I—"/ . :As notar public meam sesizat din oficn cd se impue rectficarea
Wtcarelar acte gt de apartamentare autentifica? sub nr 1302/21.10 2024 act de partamentare
dutentificat sub nr 1303/21 102024, declaratia autectificatd sub nr 1_4(!4,.“ 1B 2024 31 4t de dezlipize
autentificat sub ur 1305/21 10,2024 &1 de oowar pubbic Usemuz Madilina Anca din cadrul Sooetaty
Profesienale Natariale Uleniue cu sediul in munic:piul Giurgiu,

CONSTAT UR TOARELE

La data actennficarn actelor mentionate |, factura cu nr. 2027,2024 *n valoare de £ B00 1ol » TVA In
sums de 1292 jer 3 fost Transmisa eronat i Spativ. Frwvat Vertes! [SPV) facturd stornats prin factura nr
205172024, 4ar ultenior s-a etis factura nr. 205272024 in valoare de 6 B00 & « TVA in sumd de 1 292 ler Rind
transmisd corect in Spaliul Privag Virtua, (SPV)

Fatd de cele constatate, in temeiy] art. 87 din Legea 3671995 a Notanlor Public] s1 3 activatathi Notanale
republicatd siart 228 din Regolamentyl de punerein aplicare a lega, aprobar prin Ordmul Minsstralul Justigie
nr 2333,C/2013, constartdnd ¢ eroarea este vaditi

D1SPUN
Rectiboarea actelor merticnate in sensul c3

in cuprinsvi acieler | in incheierea de autentificare, se va scrie si otk

inactal de sparamenta-r sutentificat sub nr 1302/23 162024
Seincasat onorane! In suma de 2500 les » TVA (= surna Ce 477 le achitar ulactura nr 2052/2024

in Iyl de apartamentaty autent '-.4.1._. ne 13037 102024

Sratncasat oncrariu! In sumade 2 SO0 lel » TVA is suma ce 475 le, achitar cu tacrura e =854 1

Indeclaratia autentificatd sub nr
-

1304/21.10.2028

dincaxst anorarted ir suma de 300 50 0 TVA insuma de 37 - Pl v "acturd ot 205282024 "

Inactul de dezliprre actensfct sub o 1305/21 102024
20 ITHCAR onoraTiml Ty

08y e~ TVA 10 sama de 285 @ achitat cu factura nr 2052 /2014

Celelalte prevederi din cuprninsul actului ds dpartamentars autentificat sub ar 1302/21 10,2024
actulu de spartamentare sutendficar sub nr. 1303721102024, declarativ: autentificatd sub nr
PAOA L2100 2024 5 act de devhipire autenti fcat sub nr. 1303/21.10.2024 51 actuu: de cezdipire autentifirat sub
nr 1305721 10 2024 de notar public J;emur Maddlira Anca din cadrul Sacietan) Prafesiona’s Notarule U enjue
cu sechal in municpic! Gairgiv vdman nfsrhimbal&

Prezenta inchetere de rectificare & a redartatin 4 examplare
{ :
Seutit de enarariu

NOTAR FURUC

%J&{m

JustConta Business SRL
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'r Ot de Cadastru 4 Publ ctate Imotharg GHURTIL TWTecee 1315377
. B Bsrod e Tadastry b Puble fate Seobilara Cioegiu Sw3 ... A2
f Luna 10
’ o Anut 2024
& EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

ARVEED NarrTapa

s PENTRU INFORMARE
lavrte Funciard Nr 3883901142 Givrgiu

5T vertTare
30 80TTIART

A. Partea |. Descrierea imobiluiui
Unitate individuald

Adresa: Loc. Giurgiu, Str TINERETULL! , Nr, FN, Jud. Giurgiv., ADIACENT PUNCT TERMIC 54
Parti comune: POD, ACOPERIS, TEREN CONSTRUIT SI ALTE SPATIH COMUNE

Nr Supratata Buprafatal Cote parti R TP
cnt Nr. cadastral constroita |Leits (n-.pﬂ S, Cote tere Observatit / Referinte
(Al 3B839-C1-u2 245 2845 4.37 2887 Unitate indiv.duala 2 comopusa
l l { i idin_cismarie
B. Partea il. Proprietar gi acte

Inscriert prvitoare ia dreptul de proonistate si alte drepturi reale Referinte
131532 7 2241072024
ACt Notarlal nr 1302, din 21/10/2924 em5 de Uieriuc Madalina Anca: R

Se infiinteazs cartes funciare 38B839-C1-U2 & unitats ingiv.duate cu Al

81 inumarul cadastral 38839-C1-U2/Giurgiu. rezultat ¢in apartamentarea

constructier ¢u numarul cacastral 38839-C1 inscrisa » cartea tunciara
_.38839-C1, o o —
Act Normativ i HG 968, din 05/09,2002 erus de GUVERNLUL ROMANIET + & nexa nr 7 - Invertary! sunurier
care apartin domensuiul pul< af munGoulul Gurquu, At Adrinistratv o=, 73664, din 09/02/2018 em s de

DIRECTIA CE IMPOZITE SI TAXE (OCALE GIURGIL Act Administ=aty n- 6681, din 14/02/2018 ermis de
PRIMARIA MUN. GIURGIU:

gz 'Niebulare. drept de PROPRIETATE atestare, dobandit pnn Lege. cota al
actuala 141

1) MUNICIPIUL GIURGIU, DOMENIUL PRIVAT T — 1

C. Partea Iii. SARCINI . ,

inscrieri privind dezmembrimintele dreptuha de proprietate, drepturi reale | Referinte ‘!
i -

de garantie 5 saraini
NU SUNT

i L e PR S R A T T e Baving 1 s T

DCULL dULLAL, DULL 11UCICIUIUL, INL. 1D, DY L4, U1, AP D0, DCLUIWIL 4, DULLLECHL

CUL:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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Carte Funciara Nr .?_Sﬁ.?g-( w2 ComunaOragMuns ign. | oty
Anexa Nr. 1 La Partea |
Unitate individuala, Adresa: Loc Guargie Str TINERETULUL Sr FN, jud Siurgos, ADIACENT PUNCT
TERMIC 54
Paql comune: MO ACOPERIS FEREN CONSTRUIT 5t A} TE SPATII COMLINE

IN Supr af ata TS!JD-'&'-!{Q Cote ganti L = o
Nr ¢ addasti - 2 ’ Cot P | Rl .
[cre | N O3d0tted corstrutd |weild 1mp1]  comure Eotw iaten Observatic/ Referinte ]
Al 38839 1.U2 285 28 % 2317 T 887 Untate ndviguala 2 Conmpusa
— —1 N 1 o I | din_ cismare

Certific L8 prezeniu ealras (WIESPUNUE (u DEDTHe in vgoare Git Carnea funciard o Ginald, phstrath de scest
b

valat=l iz autentificarea de citre notaryl pudic A actelor juriday b,
Cane e LLng Sreptirie redie precumm § pETTL JEIDITerER succEsurinr iar rrarmatitle presertatle sunt
waceptibhle e oree rmodficares. o rordnle &0

S-# actoat tantd ge 0 RON peniry senvi Ul ge publicitate mmobi ars Cs todul - 222

Prozertil exiras Oe carte funiars ests

Data soltomnlrn Assteni Registralor Beterent
22-10-2024 My - TrRedoor Maglaas
Data i bet it

ZaTE’s 4 S =AML carala p serrndtua

dediu social: Bdul :1 mer:atu.lul,-Nr .13, L’;l Li, b-cl, Ap 58, ;ec}.;)r 4, Bumu
CUIL:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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IULIAN- AN anons
Data 2024 10,15

ANDRE! 138320 .03 00

DO DUCLt. DU 1 IICL Ly, INE. LY, D1 2047, OUE, AP 30, ITUMA 4, DULCUICDLE

CUL:38780639; J40/1338/2018; Tel:\0758318256
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