ROMANIA

Judetul EIURGIU
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU

%

HOTARARE

privind aprobarea vanzirii prin atribuire directi a unui imobil compus din
constructie si teren aferent in suprafati de 235,00 mp., situat in Municipiul
Giurgiu, Bulevardul Mihai Viteazu, nr.12A

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU
intrunit in sedinta ordinara,

Avand in vedere:

- referatul de aprobare al Primarului Municipiului  Giurgiu, Tinregistrat Ia
nr.156.751/11.02.2025;

- raportul de specialitate al Directiei Patrimoniu - Compartimentul Urmarire,
Executare Contracte inregistrat Ia nr.18.229/17.02.2025;

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

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

- solicitarea domnului Burtavel Gilbert, in calitate de administrator al GILBERT &
ALICE  S.R.L., inregistratd la  Primaria Municipiului ~ Giurgiu  sub
nr.104.296/10.11.2023;

- 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.352/29.11.2023
privind stabilirea oportunitatii vanzarii prin atribuire directa a unui imobil compus din
constructie si teren aferent in suprafats de 235,00 mp., situat in Municipiul Giurgiu,
Blulevardul Mihai Viteazu, nr.12A;

- prevederile art.363 si art.364 din Ordonanta de Urgentd  a Guvernului
nr.57/2019, privind Codul Administrativ, cu modificirile 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 Urgentda 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 aparfine domeniului privat al Municipiului Giurgiu,
in suprafatd de 235,00 mp., situat in Municipiul Giurgiu, Bulevardul Mihai Viteazu,
nr.12A, fost Punct Termic 19, inscris in cartea funciars nr.36167.
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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 suprafatd de 235,00 mp., situat
in Municipiul Giurgiu, Bulevardul Mihai Viteazu, nr.12 A, fost Punct Termic 19, inscris
in cartea funciara nr.36167, conform Anexei 1 care face parte integranta din prezenta
hotarare.

Art.3. Pretul vanzarii directe a imobilului este de 58.700 Euro, la care se adauga
TVA, stabilit conform Raportului de evaluare intocmit de Justconta Business S.R.L.,
inregistrat sub nr.95.021/10.10.2024.

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 Urmaérire, Executare Contracte,
Directiei Economice din cadrul Aparatului de specialitate al Primarului Municipiului
Giurgiu si Directiei de Taxe si Impozite Locale Giurgiu.

PRESEDINTE DE\$EDIN]'A, CONTRASEMNEAZA,
SEGRETAR GENERAL,
Nicolae Florian Basceanu Liliana

Giurgiu, 20 martie 2025
Nr. 66

Adoptaté cu un numdr de 20 voturi pentru, din totalul de 20 consilieri prezenti
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RAPORT DE EVALUARE

DETERMINAREA VALORII DE VANZARE PENTRU IMOBIL CU UTILIZARE PRESTARI SERVICH AMPLASAT IN
STR. MIHAI VITEAZU FN AFERENT PUNCT TERMIC 19, PROPRIETATE PUBLICA A PRIMARIE]
MUNICIPIULUI GIURGIU

Elaborat de: JustConta Business SRL

Echipa de elaborare a lucrdrii:

v' Evaluator Vierul Laurentiu Emil

v" Economist Andronic Raluca

07.10.2024

JustConta Business SRL y ‘ o
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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SINTEZA EVALUARII

Numele clientului

PRIMARIA GIURGIU

Utilizatori desemnati

PRIMARIA GIURGIU

Data evaluarii

07.10.2024

Tipul proprietatii

Comercial

Adresa proprietatii

Giurgiu, str. Mihai Viteazu FN aferent punct termic 19

Proprietari

Persoana juridica: PRIMARIA GIURGIU

Numar cadastral

Dreptul de proprietate asupra imobilului este inscris in CF. nr.
£8730/2014, nr cad constructie 36167-C1

Numar Carte Funciara

36167 a localitatii GIURGIU

Lista actelor de proprietate

titlul de proprietate conform:

- Extras CF 58730/2014
- Dreptul de proprietate asupra imobilului este inscris in CF nr.
36167, nr.cad 36167-C1 mun. Giurgiu.

Utilizarea actuala a
imobilului

Ocupat de concesionar

Cea mai buna utilizare

Servcii/depozitare

Ocupanti: Proprietar: |:] A. Concesionar: Libera: |:|
Constructie Ac = 235 mp masurata la sol
Suprafete
(mp)
Teren Total 235 mp

Descrierea zoneisi a
amplasamentului

Giurgiu str. Mihai Viteazu FN aferent punct termic 19, zona median-
centrala a municipiului. Amplasamentul proprietatii subiect este situat
in intravilanul localitatii Giurgiu, judetul Giurgiu. Accesul in zona
amplasamentului se realizeaza din strada Mihai Viteazu si apoi pe
strazile asfaltate dintre blocuri. Curent electric, gaze, canalizare, si apa.

Anul construirii {anul PIF) /
renovarii / consolidarii
ulterioare

Imobilul a fost construit in anul 1970 in scop tehnic/industrial — punct
termic, reabilitata pentru utilizare in conformitate cu cerintele pietii -
cladire prestari servicii. Conform solicitarii beneficiarului constructia
este evaluata in starea predata concesionarului respectiv fara utilitati,
finisaje in stare avansata de degradare.

Tip constructie (structura)

Structura de rezistenta este realizata din cadre din beton armat,
inchideri perimetrale din beton si zidarie (bca), acoperis tip terasa

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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necirculabila din beton armat cu izolatie termica si hidrofuga.

Descriere cladire / cladiri Constructia C1 are regim de inaltime P.
(inclusiv instalatii aferente, Finisaje inferioare in stare avansata de degradare specifice unei utilizari
finisajele constructiei, gradul | tehnico-industriale, tamplarie exterioara metalica cu geam simplu si usi

de depreciere) din tabla.

Descriere teren Deschidere 18.5 ml la strada dintre blocuiri care asigura accesul catre
str. Mihai Viteazu

Accesul catre proprietate: Tip drum de acces X public
[] privat (cota indiviza din drumul de acces)
[] servitute

[] Nu are acces reglementat

[] Altele

Utilitati edilitare existente in | Tip retele / instalatii Distanta

zona sau pe proprietate.

Electrice Pe proprietate

Distanta fata de utilitati.

Incalzire Pe proprietate

Alimentare cu apa Pe proprietate

Alimentare cu gaze Pe proprietate

X X X L X

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

constructii efectuate fara
autorizatie de constuire

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

Concluzie privind imobilul Conform ipotezei speciale solicitate de catre beneficiar se considera
evaluat finisajele de la data inceperii utilizarii de catre concesionar, respectiv
fara lucrari de intretinere si reabilitare cu finisaje cu specific tehnico-
industriale in stare avansata de degradare. Evaluatorul nu are

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr. 13, Bl Z4, Sc1, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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cunostinte despre existenta vreunei expertize tehnice a cladirii, privind
starea tehnica a acesteia si eventuala incadrare la unul din gradele de
risc seismic (I, Il sau 1l1).

Abordari in evaluare:

S-au aplicat abordarea prin venit - metoda capitalizarii veniturilor si
cost

Abordarea prin venit 291.692 LEI 58.700 EUR
Abordarea prin cost 281.754 LEI 56.700 EUR
VALOAREA DE PIATA LEI EUR
RECOMANDATA 291.692 58.700
Valoarea nu cuprinde TVA

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

4,9692 Lei

JustConta Business SRL

Alexandra
Andronic Data:2024.10.10

Semnat digital
Raluca-  deraluca-

Alexandra
Andronic

08:26:21 +03'00'

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
CAPITOLUL 1 - TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII
1.1. lIdentificarea si competenta evaluatorului

1.2. Identificarea 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
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TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII
1.1. IDENTIFICAREA SI 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 2024. Ca elaborator al Raportului de Evaluare
(Raportul), pe care il semnez si parafez, declar ca nu am nici o relatie particulara cu clientul si nici un
interes actual sau viitor fata de proprietatea evaluata. Rezultatele prezentului Raport nu se bazeaza pe
solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venita din partea clientului sau a altor persoane care au
interese legate de client, iar remunerarea evaludrii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea
solicitari. Tn aceste conditii, subsemnatul, declar ca am competenta necesara exercitarii profesiei pentru
tipul de evaluare solicitat de catre client si imi asum responsabilitatea pentru datele si concluziile
prezentate in Raport, opinia mea fiind obiectiva si impartiala. La elaborarea Raportului nu am primit
asistenta semnificativa din partea nici unei terte persoane.

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

LAURENTIU EMIL VIERU
EVALUATOR AUTORIZAT EPI, EBM
LEGITIMATIE 17709/2024

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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1.2. IDENTIFICAREA CLIENTULUI SI A UTILIZATORILOR DESEMNATI

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

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

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

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

i. Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare nu devine un utilizator desemnat decat
n cazul Tn care este autorizatd de catre 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
evalu: :or ca utilizator desemnat sau ca persoana care poate ave: acces la raportul de evaluare,
sau fard a avea atributii legale sau reglementate in legaturad cu raportul de evaluare, nu poate fi
considerati ca utilizator desemnat al raportului de evaluare si nu este indreptatitd la niciun fel de
pretentie fata de evaluator.

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

1.3. SCOPUL EVALUARII

Evaluarea® este cerutd de catre Client pentru determinarea valorii de vanzare, conform solicitarii
clientului.

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

1.4. IDENTIFICAREA PROPRIETATII SUPUSE EVALUARII

1.4.1. Adresa postala

Proprietatea este situata in str. Mihai Viteazu fn aferent punct termic 19 jud. Giurgiu, mun. Giurgiu.
1.4.2 Identificare cadastrala

Dreptul de proprietate asupra imobilului este inscris in extras CF. nr. 58730 mun. Giurgiu, nr cad
constructie 36167 pentru teren si 36167-C1 pentru constructie.

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

1 prin “evaluare” se intelege activitatea de evaluare prin care se determina valoarea estimata
B 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, Scl, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
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1.4.3 Drept de proprietate

i Dreptul asupra proprietdiii imobiliare care se evalueaza este un drept absolut, ce confera
titularului PRIMARIA GIURGIU dreptul de a poseda, a folosi sau ocupa ori de a dispune de teren si
constructii, asa cum reiese din extras CF 58730/2014.

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

iil. Restrictii asupra dreptului de proprietate supus evaluarii, 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 piata in
scopul determinarii valorii de vanzare, definita in SEV 100 - Cadrul general, dupa cum urmeaza:

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

Moneda in care se va raporta valoarea este leul romanesc si euro. Echivalentul valorii intre cele doua
monede se va face la cursul de schimb afisat de BNR la data evaluarii: 1 euro = 4,9692 lei

1.6. DATA EVALUARII
Data la care este valabild concluzia privind valoarea estimata este: 07.10.2024.
1.7. DOCUMENTAREA NECESARA REALIZARII EVALUARII

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

- Definirea problemei de evaluare

- Stabilirea termenilor de referinta

- Culegerea datelor si descrierea proprietatii
- Analiza de piata

- Aplicarea abordarilor in evaluare

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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Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
Raportarea

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

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

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

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

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

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

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

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

identificarea riscurilor de mediu Tnconjurator, 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 proprietdtii imobiliare si a oricdror
constructii au fost preluate de catre evaluator din documentele puse la dispozitie de catre client
si din sursele publice utilizate in documentarea evaluarii; nu au fost facute investigatii
suplimentare pentru verificarea legalitatii si autenticitatii.

1.8. NATURA Sl SURSA INFORMATIILOR PE CARE SE BAZEAZA EVALUAREA

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

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

furnizate de catre client:

titlul de proprietate conform - Imobilul evaluat a fost dobandit de proprietar conform urmatoarelor

documente:

Extras CF 58730/2014, OCPI Giurgiu;
Evaluarea s-a realizat in ipoteza ca dreptul de proprietate al imobilul este liber de sarcini.
din surse publice:

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

www.olx.ro .

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

1.9. IPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE

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

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

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

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

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

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

- s-a convenit ca evaluarea sa se realizeze in ipoteza ca amplasamentul indeplineste toate conditiile
legale privind mediul inconjurator, daca pe parcursul misiunii de evaluare nu se constata
contrariul; aspectele care se vor identifica in acest caz, vor fi prezentate in cadrul raportului.

- nuau 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 clientului constructia este evaluata in conditiile de la data preluarii
concesiunii, respectiv cladire fara lucrari de intretinere si reparatii conectata la utilitati, fara instalatii
sanitare specifice unei utilizari comerciale/prestari servicii/ cu finisaje aferente unui spatiu tehnic-
industrial in stare de degradare.
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1.10. RESTRICTH'DE UTILIZARE, DISEMINARE SAU PUBLICARE

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

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

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

iv.  distribuirea si/sau publicarea in spatiul public duy. 3 predarea catre client, prin mijloace media de
orice natura, inclusiv medii online, a rapoartelor de evaluare, in integralitatea lor sau doar a unor
parti din acestea, inclusiv informatii cu privire la Prestator (nume, adresa, contact, etc) asociate
cu rapoartele de evaluare ce fac obiectul Contractului, este permisa doar cu acordul prealabil si
scris al evaluatorului autorizat in calitate de semnatari ai raportului;

1.11. CONFORMITATEA EVALUARII CU STANDARDELE

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

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

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

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

1.13. DATA RAPORTULUI

Data la care este emis raportul de evaluare este 07.10.2024.

* sev: 100, 101, 102, 103, 230 | GEV 630
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2. PREZENTAREA DATELOR
2.1 PREZENTARE GENERALA A PROPRIETATII IMOBILIARE
2.1.1 INSPECTIA PROPRIETATII

Proprietatea nu a fost inspectata de catre evaluator. 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, responsabilitatea asupra acestora fiind a clientului. Au fost
culese datele relevante in contextul evaluarii, tinand cont de scopul acesteia si tipul de valoare estimata.
In acest sens, evaluatorul a luat in considerare informatiile precizate in documentele cadastrale care,
potrivit legii®, cuprind elemente de identificare, masurare si descriere a imobilelor, reprezentate pe
hartile si planurile cadastrale.

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

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

2.1.2. INFORMATII DESPRE AMPLASAMENT SI TEREN

- Localizarea amplasamentului: Giurgiu, str. Mihai Viteazu fn aferent Punct Termic 19, 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. Mihai Viteazu.

5 Legea nr 7/1996 cu modificarile ulterioare
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- utilizarea actuala a amplasamentului: cladirea este utilizata la data inspectiei de catre
concesionar

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

- utilizarea imobilelor din vecinatatea amplasamentului: rezidentiale si comerciale

2.1.3 INFORMATII DESPRE CONSTRUCTIE

- tipul constructiei de baza - cladire tip industrial/central termica de cartier
i. regimde inaltime-P
ii. anul construirii — 1970, fara lucrari de intretinere si reabilitare realizate pana la data
concesionarii.
iii. sistem constructiv — fundatie din beton armat, inchideri perimetrale din bca, acoperis tip terasa
necirculabila din beton.

Caracteristi fizice ale constructiei subiect

Constructia C1 spatiu prestari servicii, are o suprafata construita de 235 mp. Este construita pe fundatie
din beton armat, structura bca, inchideri si compartimentari din beton, acoperis terasa necirculabila din
beton. Tamplaria exterioara este metalica cu geam simplu. Finisajele considerate inferioare, in stare
avansata de degradare.

La data evaluarii proprietatea este utilizata de catre concesionar.

2.2. DATE DESPRE ARIA DE PIATA

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

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

Din punct de vedere economic, este 0 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. Mihai Viteazu fn aferent punct termic 19. Din punct de
vedere edilitar, este zona in dezvoltare — sunt finalizate sau in curs de finalizare proiecte rezidentiale si
comerciale.

Imobilul are amplasare favorabila, poluarea este in limite normale. Ambient civilizat.
O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor:
Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.

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

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

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata, pe de o
parte, si tipul, amplasarea si restrictiile privine proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat tipuri diferite de
piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, ind.istriale, 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 proprietati imobiliare comparabile vandute sau inchiriate sau oferite spre vanzare sau
inchiriere:

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

11269967cq src=google ads&cg cmp=20571238706&cq term==&cq plac=&cq net=g&cqa plt=gp&gad s
ource=1&gclid=Cj0KCQjw60i4BhD1ARIsAL6pox24ustdcim51PJ02UicleOWz70WIii2B6JmwKUhctR6ZREZKF
wkanYaAoz EALw wcB

https://www.olx.ro/d/oferta/cladire-spatiu-comercial-birouri-zona-centrala-giurgiu-str-vliad-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*plwhi7* gcl aw*RONMLIE3M|cANTexMDAuQ2owSONRanczdk8z2QmhDcUFSSXNBRY
dibGNDb|RMWHYO0SHBOb3c4MDZfUUZNN|BVbVdFRMOwWX1JkSGc1Qkd3UGtYk5o0RUINemtpUjRKNGFBCGY
ORUFMd193Y0L* gcl au*MTQOOTESNTc40S4xNzI3NigwMTegz* ga*MzgwNDIyODYzLIE3M|c2ODAXODM.
* ga NK3K3T1FT5*MTcyODIAMDYXxMCAxMidxLiE3MigyODA4AMDguMCAwWLJA.

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

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

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-
comercial/anunt/spatiu-de-inchiriat/h4722d5i59d972g7eg748e964g92d71i.html

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

comercial/anunt/inchiriez-spatiu-ideal-pentru-birouri-cabinet-
showroom/i0g9e712hd0470751f105d009d03ie69.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/imobili: re/de-inchiriat/spatii-comerciale/birou/anunt/inchiriez-spa‘. u-
ultracentral/1h32218i6g9777ed2550gdf:27d30ig.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-1Diz681.html

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

i informatii despre costuri de construire
Din informatiile culese de evaluator, costul de construire pentru spatii comerciale tip magazin este de
appx 830 eur/mp.

ii. tipuri de constructii, materiale de constructii, depreciere
In zona de amplasare a imobilului evaluat (median-central) 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 9% 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 PIETEI SPECIFICE

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

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

3.1.2. CEREREA

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

3.1.3. OFERTA

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.

® SEv 100 — Cadrul general, par. 10, 11 57 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 comercial independent,
aceasta se identifica cu proprietatile comerciale si prestari servicii de dimensiuni mici/medii din zona
mediana -centrala 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. CONCLUzII

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

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

n ceea ce priveste gradul de neocupare, aici trebuie ficuts o diferentiere Intre cladirile de birouri din
zonele mediane ale localitatii, si cele aferente spatiilor industriale. Diferentierea este necesard, datorita
strategiilor aplicate eterogen in cele doua domenii.

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

8 SEV 100 - Cadrul general, par.14
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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 manifesta din partea
urmatorilor participanti pe piata:

- proprietari care dezvoltd o afacere n sine din inchirierea spatiilor;
- proprietari care detin spatii Tn exces si care le inchiriaza pentru a-si creste veniturile;

Motivul principal al dezvoltarii acestei piete este nivelul chiriilor practicate pe piata din Giurgiu, nivel care
permite recuperarea investitiei Tn 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 15% pentru
orase medii.

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

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

faptul ca diferenta intre pretul de cumparare si cel de construire se regaseste in avantajele care rezulta
din detinerea unei cladiri noi, moderne, care nu necesita adecvari sau compartimentari

Rata de neocupare si rata de capitalizare

Rata de neocupare medie este de 9-12% conform studiilor de piata realizate de CBRE Romania, Colliers,
Darian, Jones Langa LaSalle, etc prezentate in revista Valoarea, oriunde este ea. In zona in care se afla
imobilul evaluat rata de neocupare este cuprinsa intre 10-15%.

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

Cererea pentru inchiriere de spatii administrative/comerciale

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

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

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

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

Punctul de echilibru est foarte greu de atins sau niciodata, ciclul imobiliar neput: nd fi sincronizat cu
ciclul de dezvoltare a avacerilor, datorita instabilitatii economice, activitatea imobiliara raspunzand la
stimuli pe termen lung sau pe termen scurt.

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

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

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

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

In ceea ce priveste segmentul din care face parte proprietatea evaluata, acesta se identifica cu
proprietatile cu destinatie de spatii 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.

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



N\ JustConta

3.2. CEA MAI BUNA UTILIZARE
3.2.1. ANALIZA CMBU

Conceptul de cea mai bund utilizare {CMBU) reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii, selectata din
diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare
aplicarii metodelor de evaluare ih 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, permisd legal, fezabild financiar
si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietdtii imobiliare.”

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

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

In aceste conditii, CMBU este utilizarea ca spatiu pentru mic atelier, commercial 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 piat3;
b) abordarea prin venit;
¢} abordarea prin cost.

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

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

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

4.2. ABORDAREA PRIN PIATA

Abordarea prin piata este procesul de 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
reflecta diferentele intre proprietatea subiect si proprietatile comparabile. Elementele de comparatie
includ: dreptul de proprietate transmis, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, conditiile de pita,
localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile economice, utilizarea si componentele non-imobiliare ale
vanzarii.

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

2 SEV 310 - 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 per: ru proprietati comparabile. Metoda consta in impartirea ve! ‘tului stabilizat, dintr-un singur
an, cu o rata de capitalizare corespunzatoare. In aplicarea metodei se utilizeaza trei tipuri de venit:

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

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

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

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

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 5py230- Drepturi asupra proprietatii imobifiare
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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 cheituieli aferente
proprietarului de 2% - 20 eur/luna.

Suprafata de calcul pentru abordarea prin venit este de cca 235 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 immediate,
necesare pentru utilizarea imobilului respectiv refacerea hidroizolatiei si amenajarea pentru specific
comercial moderat/service auto. Valoarea refacerii finisajelor a fost corectata corespunzator deprecierii
economice.

4.4, ABC.RDAREA PRIN COST

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

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

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

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

Terenul va fi evaluat prin metoda comparatiei directe.

In cazul constructiilor se va calcula un cost de inlocuire. In mod normal, acesta reprezinta costul de
inlocuire a proprietatii imobiliare cu un echivalent modern, la data evaluarii. Costul de inlocuire este
necesar sa reflecte si toate costurile suplimentare, cum ar fi valoarea terenului, infrastructura, onorariile
pentru 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 proprietatii
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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 | 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 53 de ani,
respectiv 84% (uzura este determinate pe baza starii precare a instalatiilor, finisajelor si a
hidroizolatiei — reabilitarea acestora va duce [a 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 9%.

4.5. REZULTATELE OBTINUTE IN URMA APLICARII ABORDARILOR

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

- - 291.692 58.700 281.754 | 56.700
4.6. RISCURI

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

Avand in vedere configuratia si tipul proprietatii (referitoare la: tipul proprietatii imobiliare, amplasarea in

imobiliare
12 Drepturi asupra proprietatii imobiliare, par.22, 23 si 24
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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 citre 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 piata sunt:

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

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

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

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

5.2. CONCLUZIA ASUPRA VALORII

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

lei euro

291.692 | 58.700

Valoarea nu cuprinde TVA

EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR 1”
/

VIERU LAURENTIU EMIL o
i~/ -

f
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5.3. MENTIUNI TRANZITORII

5.3.1.

5.3.2.

5.3.3.

5.34.

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 f.pt 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

Anexa Nr.4 - Localizare

AnexaNr.5 - Acte
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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.1 Estimarea valorii proprietatii prin venit

A Venituri B. Costuri si cheltuieli
Chirie (€ Valoare
Spatiu / utilizare suprafata utila 3 @ %
unitara lunara anuala €
1 spatiu comercial 223,25 5,00 1.116 13.395 Rata de neocupare 12,50% 1.674
2 0,00 9,00 0 o Impozit pe proprietate 1,30% 1.100
3 0,00 9,00 0 0 Asigurare cladiri 0,50% 100
4 0 0
Cheltuieli aferente
proprietarului

5 0 0 (mobilare) 2,00% 234

Venituri din chirii 223,25 5,00 1.116 13.395 Costuri cumulate 3.109

A, Venit brut din inchiriere 13.395 B. Costuri totale 3.109
A.l. Venit brut efectiv 11.721
C. Venit net din inchiriere 10.286
|D. Rata de capitalizare 5,2% |
E. Valoare de piata 112.418
F. Elemente aditionale care afecteaza valoarea
F.1. Teren in exces 0,00 0 ]
F.2. Teren suplimentar [
F.3. Reparatii imediate 235,00 -228 -53.676
Total elemente care afecteaza valoarea 53.676)
G. Valoare de piata proprietate 1€= 4,9692 lei 291.692 lei 58.741 €
291.692 lei 58.700 €

Costuri pentru refacerea finisajelor, inst electrice si sanitare corespunzator unei utilizari tip mic

comert/prestari servicii

Finisaj interior FINIEMAGH 482,2 2,4625 1.187,4
Instalatji electrice NELMAGH 290,8 1,8135 0,0
Instalatii sanitare ISAMAGP| 63,7 1,9604 124,9
Instalatii de incakzire INCMAGP| 80,3 2,1624 173,6

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 B.  Costuri si cheltuieli
Spatiu / uti suprafata : Chirie (€) % Valoare
unitara lunara anuala €
1 spcom 522,00 11,00 5.742 63.162 Rata de neocupart  12,00% 8.268
2 0,00 0,00 0 0 Impozit pe propric1.3% 650
3 0 0 Asigurare cladiri 0,50% 100
4 0 0
5 0 0 Chelt af propr 2,00% 1.213
Venituridit 522,00 8 11,00 5.742 68.904 Costuri cumulate 10.231
|A. _ Venit brut din inchiriere 68.904 B.  Costuritotale 10.231]
Al. Venit brut efectiv 60.636 _
€. Venit net din inchiriere 58.673
|D.  Rata de capitalizare 10,0%
E.  Valoare de piata 586.7% 3
3
587260

https://www.olx ro/d/oferta/vand-inchiriez-2-spatii-comerciale-1DhwR1u.html

Vand sau inchiriez 2 spatii comerciale in giurgiu , sos Bucuresti (vis a vis de parcul Mihai Viteazu! ) unu din
spatii este amenajat ca sala de fithess afacere la cheie (cu toatd aparatura necesara ) la demisol cu vestiare

.sauna ,grupuri sanitare , 432 mp si cu posibilitate de extindere terasa aprox 300 mp , cel de-al 2 lea spatiu
are 90 mp cu toate utilitatile si grup sanitar , este renovat modern ,impartitin 3 camere posibilitate
deschidere clinica medicala ,birouri ,etc

l Uy 076 434 701

Mai multe anunturi ale acestu var

LOCAUITATE

Giurgiu,

Giurgiu
S denne (

DREPTURILE CONSUMATORILOR

Acest anunt a fost publicat de catre unv

Pzt 23 seprembrie 2024 < Ca urmare, iegie nrivind drepturie const
se aplicd in cazul achizitilo’ pe care e 1at
- n 5 5 o :
Vand/inchiriez 2 spatii comerciale Arats mal mutte \/
]l € Pretut e negociabil Pubiiciiare
L —— - .; =
71 eromoveazi  (C reacTuAuZzEAZA . CAUT,

ZONA
- e e ——C = = T = -
[ Persoana fizica [ [ Vanzare/Inchiriere: Vanzare ] | Suprafata wila: 432 m* |

(ST e

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr. 13, Bl Z4, Sc1, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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A. Venituri . Costuri si cheltuieli
Spatiu / uti suprafata . Chirle {€) % Valoare
unitara lunara anuala €
1 sp com 2.159,00 5,50 11.875 65.310 Rata de neoct  15,00% 21.374
2 0,00 0,00 0 0 Impozit pe pr: 1,30% 25.260
3 0 0 Asigurare clac 0,50% 600
4 0 0
Chelt af
5 0 0 propr 2,00% 2.422
Venituri dit  2.159,00 i 5,50 11.875 142494 Costuri cumulate 49.657
A. Venit brut din inchiriere 142.494 B. Costuri totale 49.657
A.1. \Venit brut efectiv 121.120
C. Venit net din inchiriere 92.837
D. R&a de capitalizare 9,2%
E._ Valoare de piata 1.074.614

nttps:/fwww.storia.ro/ro/ofertascladite-de-biro. ri-giurgiu-

iDOowQ0.ntmi? gl=1*phyhl7* got pyw*RONMLJE3MicaNTgxMDANQZ2owSONRonczdkBzQmhDCUESS

XNBRVdihGNDHIRMWHYOSHBOLIcAMDZIUUZNNIBVBVEFR 1IkSGe 1Qkd3UGLYKSoRUINemt
kNGFE 90RUFMdA143Y0L" gol au"MTOOOTESNTc40 I3NjgwMIgz” ga“zgwNDIvODY

2LJE3Mic20DAXODM > x NK3K3T1FT5*MTcyODIAMDYxMC4xMidxLIE3M|gyODAIMDzuMC4AwLIA.

Anoiel Groow

. OV OB as

Elaad oo e e rh &5

1070 000 £

A Owerens. @megie

Apajiu comercial oa vhnzare

[3 o A T R T 1 3 Liro

-

Tig

Caractoristict ~

Descriere

Claavcoe brouvn 5 + F + JE . S=7 avana o suprafatas canst/u 1a (a colae 753 Mp s supratata ut- s totals af
2 159 mp Teronul ateront cladinl ecte de BOE mp la care co ma SGaugy G ELpratata os 423 mp conconionata
oe la prnmane Cladired are propriul sistem ae ‘N ealre, Cowva cenlraia terMmice gQarz ser cONAItIoNat s
TUPIAVESIere Viaoo DIgpuno 4o toate LUl tatt ¢ zorc {82 CaN3NZare viectricitate Qaze natursic

IMmobi g cete B'tuat in centru’ Municipiuiil Glurgiu pe STr. Vae!'s A BCEANAN XONA re1oanTIala &
acdm-rmateativa intr un poAMetru de imirad ne Streana Laniie Alrcsandn Straca Saime ! g Gun Bucarest: a

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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Estimarea valorii prin cost

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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JustConta Business SRL

Sediu social
CUI

i

Ap 38, Sector 4, Bucurest

tului, Nr. 13, Bl Z4, Scl,

mMere

Bdul Ti

0758318256

; J40/1338/2018; Tel:

38780639
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Cost de inlocuire brut =

Denumire Gradul Simbol pret indice cost curent 235,00
seismic carte 2023-2024 2023-2024

Structurd Grad 7 7STRMAGP 764,3 2,0933 1.599,9 375978,6597
Finisaj interior FINIEMAGP 482,2 2,4625 1.187,4 279043,1125
Instalafii electrice INELMAGP 290,8 1,8135 527,4 123930,963
Instalafii sanitare ISAMAGP 63,7 1,9604 124,9 29346,2078
Instalafii de incalzire INCMAGP 80,3 2,1624 173,6 40805,5692
Finisaj fatada FPRAFP 221,3 2,8752 636,3 93056,2074
Terasa necirculabild TERNECIRC 439,4 2,0571 903,9 212414,0889

total lei 1.154.575

total lei ftva 970.231

lei ftva/mp 194.990

eur fiva/mp 830

Depreciere economica

Tt e g Oferta

a Pret oferta proprietate similara 650.000,00 Euro

b Ajustare pentru negociere {%) 12%

¢ Pret oferta negociat {1 x (1-b}} 562.000,00 Euro

d Suprafata teren 710,00 mp

e Valoare estimata pentru teren {estimata de evaluator) 124,00 Euro/mp
f Total valoare teren {d x e} 88.040,00 Euro

g Pret oferta ramasa pentru constructii {c - f} 473.960,00 Euro

h CIB constructie (estimat de evaluator) 964,00 Euro/mp
i Suprafata desfasurata constructie 600,00 mp

j Total CIB constructie (h x i) 578.400,00 Furo

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

| Depreciere functionala 0%

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

n Depreciere externa {{m-g}/m)) 9%

Depreciere externa pentru proprietatea evaluata m

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr. 13, B1 Z4, Sc1, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256



N\ JustConta

Postat 02 octombrie 2024

De vanzare / inchiriere spatiu comercial 600 mp

650 000 €

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr. 13, Bl Z4, Sc1, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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+»  Demetrius
(b Pe OLX din martie 2013
Artiv pe 12 septembrie 2024

[ Q, 076 562 0370

Mai mulfte anunturi ale acestui ve

LOCALITATE

( Giurgiu,

Giurghy
=238 getie (

DREPTURILE CONSUMATORILOR
Acest anunt a fost publicat de catre un

Ca urmare. [Egie priving dreptunie con!
se anlicad in cazul achizitiler pe care le ©

Arata mal multe W

Fublichate
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Anexa Nr.2 - Proprietati comparabile

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

11269967cqg src=google ads&cq cmp=205712387068&cq term=&cq plac=&cq net=g&cq plt=gp&gad s
ource=1&gclid=Cj0KCQjw60i4BhD1ARIsAL6pox24ustdcim51PJ02UicleOWz70WIiI12B6JmwKUhctR6ZREZKF
wkanYaAoz EALw wcB

Spatiu comercial Giurgiu 874.272 €

Central. .odetul Gourg u - vozi bt

Andrei Grecu
iw

CERVELU PROPERTY SERVICES

Trimite linkul unui prieten pe:

f [~ =

Activats notificariie acum oning ool
T N ITELSNZAN OO DS DAt

[I acte.an |

J Papoiesss enunt o

Descriere

Spatiu comercial Giurgiu

Case Prefabricate leftine

Casc viefabricate Deschideti >
Fropnetatea este comzL 2= ant” © constructie cu un regir ge naltire S+P~2E. avanc destinatie de sedi. adrmnistratn s

terenul aferent aceste:a in 5. ratata ae 480 mp. In cota indwviza [mobilu este ampla~at in zona centraia a Mun, Giurgiu
zubzona Piata Mare str vird Tepes. Tast pentru care imobif.” bere® ciaza de 0 vizid'italte foarie puna

I aruny Mabllalaty Actanzatin UB.QL2LT .
Jtp imobu: Cladire de birourt Regim inastime. P+2E
Supraratauula totas: 2013 mp  Anconstructier 1994
cta3,. Demisol f 2 Desunahte recomanocalisa- Cladire de birouri

Alte detalii:

“roprietatea este compusa cintr o constructie cu unregym as Naltinte S+ % -2k, avana desunatia de sedi. adminiswrativ s
terenul aterent acesteia .« supatata de 4B0 rmp N cota indiviza, Imobilu: este ampiasat in zona centrala a Mun. GiLrg U,
supzona Pigta Mare str. Viad Tepes ‘apt peritru care imobil., benetfic.oza de o vizigilitate toarze Duna.

Clasa energelica <

Consumu anua specific de energie (kWn/m2an; 262

ndice de ermmisii echivalentCO2 (kgCo2/nm2ar} 123

Supratata constro ta: 2457 mo
Irncaperi: 20
Ut tati Jtotatigeneraie {Teleton,

oretvanzare: 874272
monedavanzare ELR
prervanzaremp: 434 31
monedavanzare™p: EUR

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/cladire-spatiu-comercial-birouri-zona-centrala-giurgiu-str-vlad-tepes-

IDikAd4 . html

Postat 06 octombrie 2024 <L

Cladire spatiu comercial birouri zona centrala Giurgiu
Str. Viad Tepes

8 € retv e negociani

] promoveazi (' REACTGALIZEAZA

| Persoana fizica | | Vanzare/inchirere: inchiriere | | Supratfaia utila: 280 m* |

[
»»  George

- Pe OLX din octomwrie 2022
Activ oe 21 august 2024

I QU 072 239 2578

Mal muite anunturl ale acestui vanz&tor >

LOCALITATE

@ Giurgiu,

Glurglu
i 235 [>1%

DREPTURKE CONSUMATORILOR
Acest anunt a fost publicat de <Atre un VYBanIator

Ca urmare, legie privind grepturita consumatoril
se aplica in cazul achizitilot pe care le facl gela <

Arsta mal muite

Direct proprietar, inchiriez cladire comerciala compusa din parter inalt cu 8 camere in suprafata de 175 mp
utili si demisol compus din 4 camere+dependinte in suprafata de 64mp utili si curte proprie in suprafata de
165 mp. Cladirea are 5 cai de acces: din bulevard, de pe lateral si din spate. Se inchiriaza integral la pretul de

8euro/mp sau partia. la un alt pret.

JustConta Business SRL
Sediu social: Bdul Tineretului, Nr. 13, Bl Z4, Scl1, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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https://www.olx.ro/d/oferta/inchiriez-vind-spatiu-comercial-ultracentral-la-strada-1DimUm!.html

®A
€“a

Postar 28 septemoris 2024 Q?

inchiriez/Vind,Spatiu Comercial,Ultracentral,la Strada

5 € Pretu. e negociabl

PRIVAT ()

+» Constantin
Pe OLX din mai 2017
Actlv pe 04 octombrle 2024

| Q, 077 383 0422

Mai multe anunturi ale acestul vanzar

LOCALITATE

@ Giurgiu,

Glurghu C

DREPTURKLE CONSUMATORILOR
Acest anunt a fost publical de cétre un van;

Caurmare, tegile orivind drepturiie consume
se aplica in cazu: achizitilor pe care le faci d

Arata mal mutte NV

Publiciiate
i) s

-PROPRIETAR ofer spre Vinzare/Inchiriere o cladire comerciald P+3E situatd in zona zero a Municipiului

Giurgiu,mai exact Bulevardu' Bucuresting.33-35 si Cantonului nr.7-3.

-Imobitul este nou, construit in anul 2012, pe cadre beton [ceeea ce permite orice recompartimentare
necesaral.inaltimea parterului este de 4-7m.iar incélzirea cladirii este asigurata de 2 centrale termice pe ga
[cate una la 2 nivete]. Sistemul constructiv permite o functionare independenta pe fiecare nivel.trel scarl ds
acces.infrastructurd pentru doua lifturi[pentru persoane pe fata si marfa in spate),acces parcare si
aprovizionare,prin strada Cantonului,nr.7-9,pavajul cu mozaic,balcoane terase cca 1200mp.delimitarea

propritati cu Tuya si gard.

-Suprafata construita totald este de 4000mp [ampreta la sol =1400mp)teren cca.2000mp.

-Cladirea se preteza la orice activitate.

-Inchiriere beur/mp Vinzare 500eur/mp.

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.stotid.ro/ro/oferta/cladire-de-birouri-giurgiu-

IDhwOO.html? gl=1*plwhl7* gcl aw*RONMLIE3M|cANTgxMDAuO20wSONRanczdk8zOmhDcUFSSXNBRY
dibGNDbRMWHYQSHBOb3c4AMDZfUUZNN{BVbYdFRMOWX1JkSGc1Okd3UGt]Yk50RUINemtpU]RKNGFBcGS
ORUFMd193YO0L* gcl au*MTQOOTESNTc40S4xNzI3NjgwMTgz* ga*MzgwNDIyODYzLiE3Mic2ODAXODM.
* ga NK3K3T1FT5*MTcyODIAMDYXMC4xMidxLIE3MjgyODAAMDguMCAwLA.

actualizar: 29.09.2024
Publicat: 26.05.2021

& Tnepol la Hath =S Distribuie P Sslvenzd Andrei Grecu
& Cored Andnt agenno

U O731038 646

Nume”

Email™

rag Numdr de telefont
Sunt interesat{d) de aces
vadnzare ! as vrea si fac o

Astepl cu interes rispun:
Multumescl

Admin strato:ul acostor date el

Barvices S R.L_!Storial mat mult
Cladire de Blrour! GiurQu Putlmrtate
1070 OO0 €  isceim: D creen-,

& Giurgiu, Giurgiu

Spatiu comercial de vAnzare

NN 2azOmT
Eraj: parter
Destinatia proprietatii: birouri
{ip cladire: cla'cnre de birourl
Stare: Aty Imat
Tip proprietate: proprietate utilizoata
Tip vanzator: agentie
Caracteristici e
Descriere

Cladirede birouri 5 + P+~ 2E . 1987, avand o suprafata construita la sol de 753 mp si suprafata utila totala ge
2.159 mp. Terenu! aferent cladirii este de 8893 mip la care se mai adauga o suprafata de 423 mp. concesionata
de la primarie. Cladirea are proprigl sistem de incalzire, doua centrale termice gaz, agr congitionat si
supraveghere video. Dispune de toate utilitatile zonei (apa. canalizare, electricitate, gaze naturale).

Imobil este situat in centrul Municipivlui Giurgiu pe Str. Vasile Alecsandri zona rezidentiala si
administrativa, intr-un perimetru delimitat ce Strada Vasile Alecsandri, Straca Salciei si Bvd Bucuresti ia
aproximativ 300 m de Primaria Giurgiu, avand ca vecinatati Piate Mare.

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/vand-inchiriez-2-spatii-comerciale-IDhwR1u.html

PRIVAT (D)
. ion729514
o e OLX din august 2023
Activ pe 09 septembrie 2024

2, 076 434 7011

Mal multe anunturi ale acesty var

LOCALITATE

Giurgiu,

Giurgiu
Ya 235y getine (

DREPTURILE CONSUMATORILOR

Acest anunt a fost publicat de catre un v

Postat 23 sertembrie 2024 Q?

Caurmare. tegile onvind dreoturiie const
se anlica in cazul achizitilor pe care le fac

Vand/inchiriez 2 spatii comerciale Avata mal mte \/

]l € Pretul e negociaoil Ap—

e — o — o — -

| proMovEAzZA [, REACTUALIZEAZA

| Persoana fizica ” Vanzare/inchiriere: Vanzare ” Suprafata wila: 432 m= l

Vand sau inchiriez 2 spatii comerciale In giurgiu . sos Bucuresti [vis a vis de parcul Mihai Viteazul ] unu din
spatii este amenajat ca sala de fitness afacere la cheie [cu toatd aparatura necesara ] la demisol cu vestiare
,5auna .grupuri sanitare , 432 mp si cu posioilitate de extindere terasa aprox 300 mp . cel de-al 2 lea spatiu
are 90 mp cu toate utilitdtile si grup sanitar , este renovat modern impartit in 3 camere posibifitate
deschidere clinica medicala \birouri ,etc

Pentru vanzare accept uneie variante imopiliare In giurgiu sau Bucuresti sau variante auto

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-IDinJmr.html

| QO 072 674 1618

Mai multe anunturi ale acestul vi

LOCALITATE

Giurgiu,
Giwgiu

13 235 de tne ‘

COCU e

(3]

DREPTURHE CONSUMATORILOR
Acest anunt a fost publicat de catre un

Pastat 07 centembrie 2024 Q? Caurmare legile privind dreoturiie con

se aplica n cazul achizitilor pe care le 1,

Spatiu Comercial Araté mal mutte N/

88 000 € o

[] promoveazi (0 neactuauzeazi

[ Persoans fizica ‘ [ Suprafata utila: 95 m*

~ IMBRA(
’VIA'L? C

o]
PRE

DESCRIERE

Spativ comercial sup.parter 95mp subsol 180mp curent 380v
Acces din sos principala
Pret1 88000 euro

Spaii ial 85 000 EUR
patiu comercia negociobil 0726741618

Bund maintereseard oferta
dumneavoastra Ma' esle valabila?

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/inchiriere-spatiu-IDhTChm.html T

T e[
Pe OLX din septemorie 2017
Activ pe 26 iulie 2024

‘ Q, 072 998 8253

Mai muite anunturi ale acestir var:

LOCALITATE

Giurgiu,

Giurgiu
323500 )

DREPTURILE CONSUMATORILOR

Acest anunt a fost publicat de cltre un vi

Postat |G septemonie 2024 Q?

Ca urmare, (egi'e privind drepturie consin
se aplica in cazu! achizitilcr pe care le faci

Inchiriere spatiu Avats ot N

1 € Publichare

= = e o o o

.} rromoveazh (7 REACTUALIZEAZA / CAUTK
| persoana fizica H Suprafata utila; 100 m* I ZONA

Spatiu de inchiriat cu o suprafatd de 100m patrati,poate fi utilizat pentru diferite activitati{comert, prestari
servici' ,etc ]
Spatiul are toate utilitatile necesare .

Este situat stradal pe Bld Bucuresti, 1danga Kaufland

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

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 inchiriat 5 EUR
‘ 0720960684

v GwpL, Glenic ¢ ses g hana

Bund ma intereseaza oferta
dumneavoastra Ma: este valanila?

P

© Lozugd fisien ?

¥ Faofens

# vizua zan: 33

et

A Rapcreazs

Maria

VR LDFE AnLTIr 2

Distribuie anuntul pe

Specificatii o ©

Suprafata utila 30 0 me

Descriere

Tnchiriez un spatiu pretabil pentru o gama larga de activital comerciale prestari servicii
birou etc.

Emite facturi cu Oblio

Spatiul are 2 intrdri. ceea ce faciliteaza accesdt livrarior.

si poti

Exista posibiltate de parcare. stradal in faia spatiului. -
Integrat genial de simplu,

Locatie Bulevardul 1907 Nr.72 Giurgiu gratuit pe viata cu | e-Factura |

Suprafata 30 mp2

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

Inchiriez spatiu ideal pentru birouri , 1600 RON
cabinet, showroom.

V Gusgel, Giwrg  ye2 oE nEne

Specificatii

Suprafata utila 8G 0 |-n2

Descriere

Inchiriez spatiu ideal pentru bircuri cabinel. showroom

Vezi getalii pe vavw remimo.re

JustConta Business SRL

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

0724541747

Bund. md intereseazd ofena
dumneavoastra Mai este valz

¥ izualzin 168

& Fazcreazs

Ovidiu
L Telefon validat

WEZ toale anuTtar

Distribuie anuntul pe

006«

Emite facturi cu
si poti '
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https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-
comercial/anunt/spatiu-comercial-de-inchiriat/e01d1ife680d72651di62793g6f6h482.html

Spatiu comercial de inchiriat 3 000 RON
0761270537

Buna mé intereseaza oferta
dumneavoastra Ma? este valat

W F3cfend

¥ fzua can 24

A Rapceaza

Elena Bongioi

L. Telelon vavioa!

Vezi maie anuntur:

& Umareste

Distribuie anuntul pe

Specificatii o @ &

Suprafata utila 106 9 mz

Descriere

spativ comercial stradal de inchirial

Bar terasa depozil baie 100 mp .Momentan activeara ca bar. posibil preluare contract ,
insa se pot face si alle activitdl comerciale

Mai multe detalii 12 telefon sau 12 adresa mentionata B-dul Ac Miron Hicolescu v 1b. =
3600 tei luna Sy - '

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/birou/anunt/inchiriez-spatiu-
ultracentral/1h322f18i6g9777ed2550gdf427d30ig.html

inchiriez spatiu ultracentral 350 EUR
' 0763615813

VoBwegle, Cuempe ¢ weR pe hants

P 7 I Y 4 - I = = =
,/,,4/ A ) ok f ;s 4 Bund ma intereseara oferta

G & . e D _ dumneavoastra. Mz este valabils®

% Ficlens

® Azua zan BO

& Ravoreazi

Jeni

ezl mate 3nuntun =

Distribuie anuntul pe

Specificatii o @

Suprafata uifla 100, 0 m*

Descriere

Spatiu ultracentra: in spateie metii centrale str Cuza Voda HNr.2 renovat toate utiliiatite :
suprafata fotalz plus curte 150mp.Liber de {a 1 septembnie 2024.Pret 350eurc luna Tel. I RAN ELIR

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, Sc1, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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“https://www.olx.ro/d/oferta/de-vanzare-inchiriere-spatiu-comercial-600-mp-IDhRiaA.htm!

Postat 02 octosndiie 2024

De vanzare / inchiriere spatiu comercial 600 mp

650 000 €

Spatiu comercial * DOI PAPUCI”
Giurgiu, sos. Bucuresti nr. Ansamblu 15
Parter 420 mp

Etaj 1IB0 mp

Teren 710 mp

Deschidere ia strada. 36 ml.

L]
| ]

o Demetrius
Pe OLX din martie 2013
Activ pe 12 septembrie 2024

‘ Q, 076 562 0370

Mai mufte anunturi sle acestui ve

LOCALITATE

@ Giurgiu,
Giurght

23t W (

DREPTURILE CONSUMATORILOR
Acest anunt a Tost publcat de catre un

Caurmnare iegiie privind drenturite con:
se aplicd in cazut achizitiiter pe care le t:

Aratd mal mutte \V

Posibilitate de extindere, supraetajare, etc. daca se renunta la terasa se pot amenaja 16 locuri de parcare.

Plata in rate direct prin proprietar fara comisioane. dobanzi.
Acceptam si unele schimburl, variante!

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/tren-intravilan-giurgiu-iDivApC.html

KA
K
Postat 04 octombrie 2024 Vv
Tren intravilan Giurgiu
44 500 €
Pubbciinic
" RAT4DE LA 982 LEI B x

] rromoveazh (O REACTUALIZEAZA

I Persoana fizica ]| Suprafata utila: 400 m? ] Extravilan / intravilan: intravilan

DESCRIERE

De vanzare 400m' de tren intravilan in Giurgiustr.Negru Vod&.nr162 A.deschidere la strada 21 de m_gard din
beton.apa potabila posibilitate de racordare la reteaua electrica,gaze.canalizare Posibilitate de constructie si
extindere fara autorizatie Proprietar cu carte funciara.Accept §' variante.

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

I Q, 076 160 0267

Mai multe anunturi ale acesty v

LOCALITATE
Giurgiu,
Giurglu

I Z3%kn = ane ‘

DREPTURILE CONSUMATORILOR
Acest anunt a fost publicat de catre ur

Ca urmare, legie privind drentuiie cor
se aphca in cazul achizitiilor pe care je

Arata mal muite

Puthciimie

| Dati forma.
Umpleti. Adorat

Noul Generative Shape Fi

Incercati

Pubdlicitste

Truck Scout:
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https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-str-negru-voda-|DiGJTh.html

Y
Bl Pe OLX din august 2013
Activ pe 03 octombrie 2024

[ Q, 076 932 9424

Mai multe anunturi ale acestut vanz

LOCALITATE

@ Giu giu,

Giur_u d
a2 razim |

( KA
= Ky
DREPTURILE CONSUMATORILOR
Acest anunt a fost publicat de catre un vi
Posiat 03 octombriar2029 V) Ca urmare, tegiie pnvind dregturie consur

se aplica in cazul achizitiilor pe care le fac

Teren de vanzare Str. Negru Voda Arata mal mutte \/

4 9 € Fublicitate

Pubsiciinte

| RATZDELA 1LEl o >

[] eromoveazh (O reactuauzeazi

| Parsoana fizica ” Supratata utita: 1036 mé H Extravilan / intravilan; Intravilan |

De vanzare teren intravilan liber de sarcini cu toate actele in regula pentru a obtine autorizatie de construire.
Suprafata terenului este de 1036 mp cu o deschidere de 12.12 m =i o lungime de 30 m.

Posibilitate racordare APA, GAZE, CURENT | CANALIZARE.

Pretul este de 49 Euro/mp.

Mai multe detalii despre locatie avet! in pozele anuntului, va stau la dispozitie sila numarul de telefon : zere
sapte sase noua trei dol noua patru doi patru.

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/teren-de-vanzare-municipiu-giurgiu-1Diz68J).html

% 072 9812477

Mal multe anunturi ale acestul v

LOCALITATE

Giurgiu,
Giurgiu

KA
Ky
UREPTURILE CONSUMATORILOR
Acest anunt a fost publicat de catre w
Postar 24 sepremante 2024 V4 Ca urmare, tegi:e privind dreptun’e cor
se apllca in cazul achizitilor pe care le
Teren de vanzare municipiu Giurgiu Arats mal muite
42 500 € Paacne
Publicitate
' VREIUN CREDIT IPOTECAR? > ¥
{1 rromoveaza (' meActuauzeazA
I Persoana fizica ‘ [ Suprafata utia: 500 m* | l Extravilan / intraviian: Intravilan
DESCRIERE
Vand teren intravilan, suprafata 500 mp, aproximativ 25m x 20m, utilitati, strada Magnoliei, adiacent strazii Pubiciate

Negru Voda, mun. Giurgiu. Pret 85 euro/mp

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.3 - Fotografii

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.4 - Localizare

Constructie

Numér constructie : 36167-C1
. Extras de carte funciars - ePayment
. i nul I

PRESHEDINTE SECRETAR
_DE= TA GEERAL

JustConta Blis\fgess SRL

Sediu social; Bdul Tineretului, Nr. 13, Bl Z4, Sc1, Ap 38, Sector 4, Bucuresti
CUL:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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