ROMANIA
JUDETUL GIURGIU
CONSILIUL LOCAL SABARENI
HOTARARE
privind instituirea taxelor speciale pentru Baza Sportiva si Sala Multifunctionali din cadrul
Scolii Gimnaziale nr. 1 Sibareni, obiective ee apartin domeniului public al comunci Sabareni

CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI SABARENI, JUDETUL GIURGIU
Aviind in vedere:

- Referatul de aprobare al primarului comunei Sabareni. inreg. cu nr. 742/12.02.2025:

- Referatul secretarului general al comunei Sabdreni, inregistrat cu nr,743/12.02.2025;

- Studiul de oportunitate privind inchirierea proprietalii imobiliare pentru Baza Sportiva;

- Raportul de evaluare pentru Baza Sportivi:

- Studiul de oportunitate privind inchirierea proprietatii imobiliare pentru Sala Multifunctionala:

- Raportul de evaluare pentru pentru Sala Multifunctionala:

- Avizul comisiilor de specialitate de la nivelul Consiliului Local Sabareni:

- Dispozitiile art.484 alin.3 alin, din Titlul IX - Codul Fiscal aprobat prin Legea nr.227/2015
modificala si completata, precum si pe cele din pentru aprobarea Normelor metodologice de
aplicare a Legii nr. 227/2015 privind Codul fiscal, aprobate prin H.G.R. nr.1/2016. cu
modificarile si completarile ulterioare:

- Prevederile art.30 alin.3 din Legea nr.273/2006 privind finantele publice locale, cu modificirile
si completarile ulterioare:

- Dispozitiile art.81 alin.2 din Legea nr.69/2000 a educatiei fizice si sportului;

- Prevederile art.7 din Legea nr.52/2003 privind transparenta decizionala in administratia publica;

- Prevederile art. 129, alin. 2, lit. b si d. alin. 6. lit. a. alin. 7, lit. n. din OUG nr. 57/2019
privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

In temeiul prevederilorart. 196 alin. 1. lit. a din OUG nr. 572019 - privind Codul
administrativ, cu modificarile i completirile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.l. Se instituie taxe speciale pentru Baza Sportiva si Sala Multifunctionala din cadrul Scolii
Gimnaziale nr. | Sabéreni, obiective ce apartin domeniului public al comunei Sabareni.
Art.2 Pentru Baza Sportiva se aproba:

- regulamentul de organizare i funclionare si instituirea taxei speciale. cf. anexei nr. |.

- Studiul de oportunitate, conform anexei nr. 2:

- Raportul de evaluare, conform anexei nr. 3;
Art.3 Pentru Sala Multifunctionala din cadrul $colii Gimnaziale nr. 1 Sabareni se aproba:

- regulamentul de organizare i functionare si instituirea taxei speciale, cf. anexei nr. 4.

- Studiul de oportunitate, conform anexei nr. 5;

- Raportul de evaluare, conform anexei nr, 6;
Art.4. Primarul si secretarul general al com. Sabareni vor duce la indeplinire prevederile prezentei.
Art.S Secretarul general al Comunei Sabareni v comunica prezenta hotdrdre Institutiei Prefectului
Jud. Giurgiu in vederea exercjtirij controlului cu privire la legalitate, primarului comunei Sabareni
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Anexa nr. 1 la hotirdrea nr.6/27.02.2025

REGULAMENT
Privind organizarea si functionarea Bazei sportive si instituirea taxei speciale pentru
utilizarea acesteia

Capitolul 1. Dispozitii generale

Art. 1. Regulamentul privind organizarea si functionarea Bazei sportive, cu sediul in
comuna Sabareni, strada Teilor, nr. 97, judetul Giurgiu, cuprinde norme in baza O.U.G.
nr. 57/2019 a administrafiei publice locale si a Legii nr. 69/2000 a educatiei fizice si a
sportului, cu modificérile si completérile ulterioare, astfel in baza art. 30 din Legea
273/2006 se instituie taxd speciald in vederea utilizarii acesteia.

Art. 2. Respectarea Regulamentului este obligatorie pentru personalul adminisirativ,
pentru personalul de ingrijire si curdtenie, pentru profesori, elevi, parinti, antrenori,
sportivi, spectatori i orice alte persoane fizice sau juridice care folosesc spatiile Bazei
sportive.

Art. 3. In cadrul Bazei sportive se vor putea desfasura activitdti sportive, culturale,
de agrement precum si alte activitati de interes public.

Art. 4. Prin utilizarea spatiilor Bazei sportive se urmiregte:

a) promovarea sportului de masd prin punerea la dispozitia cetitenilor a unor
facilitati sportive;

b) deservirea unititilor de invatamant pe raza comunei care manifestd interes pentru
realizarea activitifilor sportive din curriculum de invatdmaént, conform unui orar prestabilit;

¢) gazduirea unor competitii sportive de interes local, national si international;

d) gazduirea unor activitati de interes pentru comunitate.

Art. 5. Administrarea §i asigurarea cadrului necesar in vederea desfasurrii in bune
conditii a activitatilor specifice Bazei sportive se fac de citre d-1 Chiritd Alexandru, din
subordinea aparatului de specialitate al Primarului comunei Sibareni.

Art. 6. Baza sportiva cuprinde mai multe tipuri de spatii, dupd cum urmeaza:

a) spatii cu acces pe bazi de rezervare sau cerere prealabila:
1. teren de fotbal inclusiv vestiare si grupuri sanitare;
2. spatiu pentru activitati in interior;

b) spatii cu acces liber, fard rezervare;

c¢) alte spatii: parcari.

Capitolul 1I. Orarul de functionare si accesul in Baza sportivi

Art. 7. Perimetrul Bazei sportive va fi deschis zilnic intre orele 8:00 — 20:00.

Art. 8. O sedinta de antrenament dureazi 60 de minute.

Art. 9. In situatia in care terenul de sport nu este rezervat pentru ora urmitoare,
persoana/grupul mai poate folosi terenul pentru inci o ord, dupa achitarea chiriei cuvenite
si fird a se depdsi orarul de functionare al bazei sportive.

Art. 10. Baza sportivd poate fi utilizatd de citre toti cetdtenii, in virtutea
principiului nediscrimindrii, conform orarului de functionare si programului de

rezervari, in conditiile legii si ale prezentului regulament.
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Art. 11, Organizatorii de evenimente culturale, educative, sportive si alte activititi
de interes pentru comunitate vor putea folosi spatiile disponibile in Baza sportiva, in
conditiile prezentului regulament.

Capitolul I11. Conditii de utilizare

Art. 12. Spatiile Bazei sportive pot fi folosite, conform orarului de functionare, dupa
plata abonamentelor si chiriilor de utilizare stabilite in regulament.

Art. 13. Eliberarea de chitanta fara a se scrie data, ora de utilizare (de la ... pana la
...), numarul de persoane, suma achitatd, precum si, neinregistrarea de citre persoana
responsabild in registrul de evidentd a acestor chitante atrage sanctionarea persoanelor
implicate conform Legii nr. 53/2003 privind Codul Muncii, republicati, cu modificarile si
completérile ulterioare.

Art. 14. Chitantele se Inregistreaza in mod obligatoriu in registrul de evidenta de
céitre persoana desemnata.

Art. 15. Persoanele care folosesc spatiile Bazei Sportive au urmétoarele obligatii:

a) sd completeze o declaratie pe proprie raspundere ci au acordul medicului pentru
practicarea activitdtilor sportive salicitate;

b) sa achite pretul chiriei stabilite prin regulament. Pe toatd perioada utilizirii
spatiilor sportive chitanfa sau abonamentul trebuie avute asupra sa.

c) sd se prezinte cu echipament §i articole sportive adecvate activitdtii sportive
(incaltaminte si imbracaminte sport, mingi, etc.);

d) sa foloseascd dotérile puse la dispozitie conform destinatiei acestora, si nu le
deterioreze, sd nu le aducd in stare de neintrebuinfarea, obligdndu-se si plateasci
contravaloarea acestora in cazul distrugerii lor;

€) sd nu pund In pericol viata sa si a celorlalti utilizatori, aflati in incinta bazei
sportive in timpul practicarii activitatii sportive;

f) sd urmeze indicatiile persoanelor desemnate cu atributii de paza si ordine, astfel
incét sd nu producd pagube materiale bazei sportive sau s3 puni in pericol viata sa si a
celor din jur;

£) sa nu intre in incinta bazei sportive cu animale de companie, arme albe, arme de
foc, arme cu gaz sau cu bile, explozibil, substante interzise de lege, bauturi alcoolice,
etnobotanice, substante psihotrope si/sau stupefiante;

h) si nu intre in incinta bazei sportive daca se afld sub influenta bauturilor alcoolice
sau a substantelor psihotrope si/sau stupefiante;

1) sé respecte programarile sale si a celorlalfi participanti la activititile sportive;

j) s& adopte un comportament si un limbaj civilizat fata de ceilalti utilizatori ai bazei
sportive;

k) sd nu intre in baza sportiva in timpul antrenamentelor sportivilor de performanta.

Art. 16. Utilizatorii sunt obligati sd-si Insuseascd si s3 respecte prezentul
regulament, dar si indrumarile verbale primite de la personalul Administratiei, chiar daca
acestea nu sunt stipulate in mod expres in prezentul regulament. Nerespectarea acestora
duce la eliminarea din perimetrul Bazei sportive si restrictionarea timp de 1 luni a accesului
in baza sportiva.

Art. 17. Comportamentul agresiv, limbajul injurios la adresa personalului sau altor
persoane prezente in Baza sportivd, precum si alte actiuni menite sa perturbe linistea si
ordinea publica, vor fi semnalate agentilor de pazi care vor evacua persoanele in cauzi. In
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cazul in care Intdmpind dificultdti in a indeplini aceasta sarcind, personalul de pazi va alerta
organele de ordine ale statului, competente in a solutiona astfel de situatii.

Art. 18. Persoanele responsabile de distrugerea partiala sau totala a unor facilitati
ale Bazei sportive, survenita fie accidental, fie prin utilizare defectuoasi, neconformi cu
regulamentul, vor fi nevoite s& readuca respectivele bunuri la starea lor initiala sau si achite
contravaloarea lor.

Art. 19. Distrugerea deliberata a obiectelor din cadrul Bazei sportive, vandalismul
si alte acte de violentd care produc daune vor fi semnalate de cétre personalul de pazi sau
angajatii Administratiei organelor de ordine competente pentru solutionare. Prejudiciile
materiale ale unor astfel de fapte vor fi suportate de catre persoanele care se fac vinovate.

Art. 20. Dacia o intelegere amiabild cu persoanele vinovate nu este posibild, Baza
sportiva isi rezerva dreptul de a recupera prin toate mijloacele legale costurile integrale de
reparatie, readucere in stare de functionare sau inlocuire a bunurilor distruse.

Art. 21. In incinta Bazei sportive sunt interzise:

-accesul autovehiculelor va fi interzis in Baza sportiva, cu exceptia zonelor de
parcari si de aprovizionare;

- fumatul in incinta Bazei sportive este interzis, cu exceptia zonelor special
amenajate pentru fumat;

- consumul de alimente, bauturi §i guma de mestecat este interzis pe terenurile
sportive;

- consumul de seminte este strict interzis in cadrul Bazei sportive;

- este interzis sa intervind asupra instalatiilor electrice, api, incilzire, nocturni etc.
din Baza Sportivi;

Art. 22. Utilizatorii terenurilor sportive sunt obligati sa poarte echipament sportiv
decent §i curat, specific activitafilor sportive desfisurate. Hainele de stradd nu sunt
permise, iar purtarea tricoului este obligatorie in zonele publice. Accesul pe terenuri se
face doar daca utilizatorul este echipat corespunzitor.

Art. 23. Administratia Bazei sportive nu este responsabila sub nici o forma pentru
accidentarile si rdnirile ce se pot intAmpla ca urmare a folosirii terenurilor sau ca urmare a
prezentei in Baza sportiva.

Art. 24.Utilizatorii garanteazi ca se afla in conditie medicali buna si sunt apti pentru
desfasurarea de exercitii fizice active sau pasive si ci aceste exercitii nu vor fi nocive
pentru sidnatatea, siguranta, confortul sau conditia lor fizicd. Administratia nu este
responsabild pentru accidentiri cauzate de conditia fizica a utilizatorilor.

Art. 25. Administratia Bazei sportive nu este raspunzétoare pentru obiectele lasate,
uitate sau pierdute in incinta sa.

Art. 26. Accesul minorilor pe terenurile cu acces controlat este permis doar in
prezenta unui adult care isi va asuma responsabilitatea pentru integritatea fizicd si
comportamentul respectivilor minori.



Art, 27. Utilizatorii sunt responsabili de integritatea fizica a lor si a minorilor pe
care 1i insotesc.

Art. 28. Anularea rezervirilor se face cu cel putin 24 de ore inainte.

Art. 29. Perimetrul Bazei sportive este supravegheat video.

Art. 30. Pentru folosirea Bazei Sportive se va percepe taxa speciala /ora dupd cum
urmeaza:

| Taxa speciali (lei/ora) 100,00

Capitolul V. Dispozitii finale

Art. 31. Prezentul Regulament poate fi modificat de cétre Consiliul Local al
COMUNEI SABARENI.

Art. 32. Baza sportiva isi rezerva dreptul de a modifica orarul de functionare,
precum si orarul rezervarilor, in functie de evenimentele sportive gizduite sau sarbitorile
legale.
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STUDIU DE OPORTUNITATE PRIVIND STABILIREA
TAXELOR SPECIALE PENTRU UTILIZAREA BAZEI
SPORTIVE SABARENI:

TEREN INTRAVILAN IN SUPRAFATA DE 1.782 MP
DIN ACTE SI 1.758 MP DIN MASURATORI, CONSTRUCTLA
C3 CU SUPRAFATA CONSTRUITA LA SOL 199 MP SI
TEREN DE FOTBAL, SITUATE IN COMUNA SABARENI,
STRADA TEILOR, NUMARUL 97, JUDETUL GIURGIU-
DOMENIUL PUBLIC



STUDIU DE OPORTUNITATE
PRIVIND STABILIREA TAXELOR SPECIALE PENTRU UTILIZAREA
BAZEI SPORTIVE SABARENI:

Obiectiv: TEREN INTRAVILAN iN SUPRAFATA DE 1.782 MP
DIN ACTE SI 1.758 MP DIN MASURATORI, CONSTRUCTIA C3 CU
SUPRAFATA CONSTRUITA LA SOL 199 MP SI TEREN DE FOTBAL,
SITUATE iN COMUNA SABARENI, STRADA TEILOR, NUMARUL 97,
JUDETUL GIURGIU-DOMENIUL PUBLIC

6 Beneficiar: PRIMARIA COMUNEI SABARENI, CUI 16407109

Scopul: estimarea valorii de piald in vederea informdrii beneficiarului pentru stabilirea
taxelor speciale

Destinatia: TAXE SPECIALE

Amplasament: COMUNA SABARENI, STRADA TEILOR, NUMARUL 97,
JUDETUL GIURGIU-DOMENIUL PUBLIC

1. Descrierea proprietitii imobiliare

1.1. Amplasament

Proprietatea imobiliard supusd evaluarii se afld amplasata pe teritoriul
(' administrativ al COMUNEI SABARENI, STRADA TEILOR, NUMARUL 97,
JUDETUL GIURGIU-DOMENIUL PUBLIC, dupa cum urmeaza:

TEREN INTRAVILAN iN SUPRAFATA DE 1.782 MP DIN ACTE SI
1.758 MP DIN MASURATORI, CONSTRUCTIA C3 CU SUPRAFATA
CONSTRUITA LA SOL 199 MP SI TEREN DE FOTBAL, SITUATE iN
COMUNA SABARENI, STRADA TEILOR, NUMARUL 97, JUDETUL
GIURGIU-DOMENIUL PUBLIC

Distingem urmétoarele categorii de terenuri din punctul de vedere al tipului de
proprietate:
» proprietati apartinand domeniului public
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TEREN INTRAVILAN IN SUPRAFATA DE 1.782 MP DIN ACTE SI 1.758
MP DIN MASURATORI, CONSTRUCTIA C3 CU SUPRAFATA CONSTRUITA
LA SOL 199 MP SI TEREN DE FOTBAL, SITUATE iN COMUNA SABARENI,
STRADA TEILOR, NUMARUL 97, JUDETUL GIURGIU-DOMENIUL PUBLIC

Utilitati edilitare:
» alimentare cu energie electric, apa, canalizare in fosi, gaze.

1.2. Regimul juridic
Proprietatea imobiliard supusi evaludrii se afld situata in intravilanul COMUNA

SABARENI, STRADA TEILOR, NUMARUL 97, JUDETUL GIURGIU-
DOMENIUL PUBLIC

Stabilirea modalititilor de exercitare a dreptului de proprietate publicd
(1) Autoritatile prevazute la art. 287 decid, in conditiile legii, cu privire la modalititile de
exercitare a dreptului de proprietate publica, respectiv:

a) darea in administrare;
b) inchiriere;
¢) darea in folosin{d gratuita.

d) concesionare

fn cazul inchirierii bunurilor proprietate publici de catre titularul dreptului de
administrare, initierea procedurii de inchiriere se stabileste de catre regiile autonome,
autoritafile administratiei publice centrale sau locale, precum si de alte institufii de interes
public national, judetean sau local.

(1) Inchirierea bunurilor proprietate publici a statului sau a unitafilor administrativ-teritoriale
se aprobd, dupd caz, prin hotarare a Guvernului, a consiliului judetean, a Consiliului General al
Municipiului Bucuresti sau a consiliului local.

(2) Hotirirea previzuta la alin. (1) cuprinde urmitoarele elemente:

a) datele de identificare si valoarea de inventar ale bunului care face obiectul inchirierii;
b) destinatia datd bunului care face obiectul inchirierii;

¢) durata inchirierii;

d) pretul minim al inchirierii.



(3)in cazul in care contractul de inchiriere se incheie de catre titularul dreptutui de
administrare. acesta are dreptul sa incaseze din inchiriere o cotd-parte intre 20-50%., stabilita.
dupd caz, prin hotdrirea Guvernului, a consiliului judetean, a Consiliului General al
Municipiului Bucuresti sau a consiliului local al comunei. al orasului sau al municipiului prin
care s-a aprobat inchirierea.

(4) Prevederile alin. (3) nu se aplicd In cazul in care activitatea titularului dreptului de
administrare este subventionati de la bugetul de stat sau de la bugetul local.

Contractul de inchiriere a unui bun proprietate publici se incheie de catre autoritatile previzute
la art. 287 sau de catre titularul dreptului de administrare, dupi caz, cu orice persoani fizica sau
juridicd, romdna sau straind.

Conform art. 30 din Legea 273/2006 cu modificérile si completirile ulterioare: Taxele
speciale pentru functionarea unor servicii publice locale
(1) Pentru functionarea unor servicii publice locale, create in interesul persoanelor fizice si
Jjuridice, consiliile locale, judetene si Consiliul General al Municipiului Bucuresti, dupa caz,
aproba taxe speciale.
(2) Cuantumul taxelor speciale se stabileste anual, iar veniturile obtinute din acestea se
utilizeaza integral pentru acoperirea cheltuielilor efectuate pentru infiintarea serviciilor publice
de interes local, precum si pentru finantarea cheltuielilor curente de intretinere si functionare a
acestor servicii.
(3) Prin regulamentul aprobat de autorititile deliberative se vor stabili domeniile de activitate si
conditiile in care se pot institui taxele speciale, modul de organizare si functionare a serviciilor
publice de interes local, pentru care se propun taxele respective.
(4) Hotararile luate de autoritatile deliberative, in legaturd cu perceperea taxelor speciale de la
persoanele fizice si juridice platitoare, vor fi afisate la sediul acestora si publicate pe pagina de
internet sau in presa
(5) Impotriva acestor hotardri persoancle interesate pot face contestatie in termen de 1S zile de
la afisarea sau publicarea acestora. Dupa expirarea acestui termen, autoritatea deliberativa care
a adoptat hotérarea se intruncste si delibereaza asupra contestatiilor primite.
(6) Taxele speciale se fac venit la bugetul local si se incaseaza numai de la persoanele fizice si
Juridice care beneficiaza de serviciile publice locale pentru care s-au instituit taxele respective.

1.3. Regimul economic

Beneficiarul solicitd evaluarea proprietatii imobiliare, in vederea stabilirii taxelor
speciale.

Obiectivul supus evaludrii este amplasat in zona mediana a Comunei Sabareni, judetul
Giurgiu.

Conform Planului Urbanistic General si Regulamentului aferent, a starii actuale a
imobilului precum si a functiunilor dominante si complementare ale Unitatii Teritoriale de
referinta, atractivitatii si interesului din punct de vedere al acestuia.

Art. 16. - Sumele incasate se fac, dupi caz, venit la bugetetul local.
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1.4. Regimul tehnic

Autoritatea contractantd are dreptul de a impune conditii speciale de indeplinire a
contractului prin care se urmareste obtinerea unor efecte de ordin social sau in legatura
cu protectia mediului si promovarea dezvoltarii durabile.

OBIECTIVUL SUPUS INCHIRIERII:
TEREN INTRAVILAN IN SU PRAFATA DE 1.782 MP DIN ACTE SI 1.758 MP
DIN MASURATORI, CONSTRUCTIA C3 CU SUPRAFATA CONSTRUITA LA
SOL 199 MP SI TEREN DE FOTBAL, SITUATE IN COMUNA SABARENI,
STRADA TEILOR, NUMARUL 97, JUDETUL GIURGIU-DOMENIUL PUBLIC

Lucriri conexe de interes public necesare functionarii obiectivului.

Functiunea dominanti a zonei: zona preponderant mixta.
Functiuni complementare admise ale zonei:

= activitdtile specifice zonei sunt cu caracter economic si de prestari servicii, zona
este identificatd ca vad comercial si tranzitatd de autoturisme, autovehicule de
transport marfa si transport persoane.

2. Motivele de ordin financiar

Intentia primariet COMUNE] SABARENI este de a obtine un pret corespunzitor
conditiilor de piata pentru proprietatea supusa evaludrii, care sa aduca venituri bugetului
local al comunei prin crearea unor fonduri suplimentare la bugetul local.

3. Motivele de ordin social si de mediu

3.1.1.Motivele de ordin legislativ, economic, financiar, social sunt urmatoarele:

- Legea 50/1991 republicatd, privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii
republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare;

- LEGEA nr. 213 din 17 noiembrie 1998 privind proprietatea publica si regimul

juridic al acesteia

- OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ

- Legea 273/2006 cu modificdrile si completarile ulterioare

Avind in vedere normele legislative privind protectia mediului si adaptarea continui a
acestora la standardele Uniunii Europene, autoritatea administratiei publice locale are
responsabilitdti $i obligatii pentru a asigura un mediu sanitos pentru locuitorii COMUNEI
SABARENI si nu numai.



Obligatiile referitoare la respectarea conditiilor de mediu subzista indiferent de tipul de
activitate ales. fiind necesara aplicarea tuturor prevederilor care legislatia specifica de mediu le
prevede.

Consiliul Local al Comunei Sabareni, va avea, in conformitate cu cadrul legal aplicabil
in materie, atributii cu privire la monitorizarea §i exercitarea controlului cu privire la
furnizarea/prestarea serviciului.

3.1.2. Administrarea eficienti a domeniului public al COMUNEI
SABARENI, pentru atragerea de venituri la bugetul local;

Sunt determinate de asigurarea unei exploatari viabile conforma normelor de
mediu pentru proprietatea imobiliara.

Realizarea investitiilor necesare satisfacerii obiectului de activitate se vor face cu
respectarea prevederilor legale in vigoare privind protectia factorilor de mediu.

3.1.3. Imobilul este liber de sarcini.

3.1.4. Prin stabilirea taxelor speciale, imobilului propus mireste gama
serviciilor din zona.

Sunt determinate de asigurarea unei exploatari viabile conforma normelor de
mediu pentru proprietatea imobiliara.

Social, justificarea, are la bazd imbunatitirea conditilor de muncad si viati
asigurate populatiel, crearea de noi locuri de munca si a unei concurente loiale, respectiv
si o diversificare a serviciilor catre populatie.

Din punctul de vedere al autoritatii publice locale, identificam trei componente
majore care justifica initierea procedurii si anume:

- aspectele de ordin economic,
- cele de ordin financiar si
- aspectele de ordin social.

Intrucét imobilul nu este situat in interiorul unei arii protejate, nu este necesar
obtinerea avizului structurii de administrare/custodelui ariei naturale protejate.

In acelasi timp, nu poate fi neglijat impactul economic generat de promovarea
imaginii zonei i implicit a municipiului, precum si atragerea capitalului privat in actiuni
ce vizeaza satisfacerea unor nevoi ale comunitatii locale precum si ridicarea gradului de
civilizafie si confort a acesteia, pentru o dezvoltare durabila.

b



4. Investitii minime

Avand in vedere destinatia se considera ca imobilul nu necesita lucrari de
investitie,

5. Nivelul minim al taxei speciale

Estimarea se va face in baza unui raport de evaluare a imobilului elaborat de citre
un evaluator autorizat care va fi aprobat de catre Consiliul Local al Comunei Sabareni.

Valoarea estimatd a imobilului supus evaluarii a fost stabilita pe baza raportului
de evaluare intocmit de expert evaluator membru autorizat ANEVAR, ec. Mitroi
Aurelian-Dumitru, la data de 12.02.2025, curs BNR: 1 euro = 4,9771 lei, este:

Taxa speciala pentru constructia C3-baza sportiva multifunctionala si terenul

aferent:
VALOARE TAXA SPECIALA
(euro/mp/iuna) 1,03
VALOAREA TAXA SPECIALA
(lei/mp/luna) 5,10
Valoare taxa
. VALOARE TAXA SPECIALA
speciala; _PROPRIETATE (eurofluna) 410,00
VALOAREA TAXA SPECIALA
'PROPRIETATE (leifluna) - ~ 2.040,61

Taxa speciala pentru terenul de fotbal pe timp de zi :
VALOAREA TAXA SPECIALA
(leilora) 100,00

Valoarea nu contine T.V.A.

Estimarea valorii de piatd s-a facut pe baza preturilor de piata, la data de 12.02.2025, in
lei gi echivalentul in moneda EURO, valoarea de piata a obiectivului evaluat este la
cursul BNR de 4,9771 lei/ 1 EURO valabil la data de 12.02.2025.
intocmit,
MITROI AURELIAN DUMITRU
Evaluator Autorizat ANEVAR specializare EP1, EBM, EI




Aet 3

Nr. inregistrare la evaluator 52/12.02.2025

RAPORT DE EVALUARE

Destinatar : PRIMARIA COMUNEI SABARENI

Client: PRIMARIA COMUNEI SABARENI

Proprietar: PRIMARIA COMUNEI SABARENI

Adresa proprietate: COMUNA SABARENI, STRADA TEILOR,
NUMARUL 97, JUDETUL GIURGIU

Evaluator: S.C. ABSOLUT QUALITY S.R.L.

Data Evaluarii (zz.ll.aaaa): 12.02.2025

Raportul este confidential, avand circuit exclusiv intre partile citate. Este neautorizata orice alta utilizare, publicare
integrala sau fragmentata a lucrarii, precum si orice citare in alte scopuri a datelor, numelor si informatiilor
cuprinse, inclusiv valori. Intentia de transmitere catre terti se comunica in scris si nu se va realiza fara acordul
scris al autorilor precum si al tuturor partifor implicate, pentru nici un motiv in nicio circumstanta, in conformitate
ct Hotdrdrea Guvernului nr. 500/2011, cu respectarea prevederilor Legii nr. 677/2001.



Sinteza raport de evaluare pentru bunuri imobile

SINTEZA RAPORT DE EVALUARE PENTRU BUNURI IMOBILE

Curs
Leu/Euro
Denumire CUI BNR la Data evaluarii (zz.ll.aaaa)
data
evaluarii
Raport de evaluare S.C. ABSOLUT
elaborat de firma QUALITY SR.L. RO 32912846 49771 12.02.2025

Client (PF: Nume,
Prenume/ PJ/PFA:
Denumire)

PRIMARIA COMUNEI SABARENI

CUI/CNP CLIENT

16407109

Proprietar bun
imobil (PF: Nume,

PRIMARIA COMUNEI SABARENI-DOMENIUL PUBLIC

Prenume/ PJ/PFA:
Denumire)
1.782 mp din In extrasul de carte funciara, este
Componenta/supraf T acte si 1.758 intabulata constructia C1-Baza sportiva
eren S (mp) . ’ - :
ete mp din multifunctionala cu suprafata construita
masuratori la sol de 199 mp.
Teren intravilan categoria de Teren de fotbal, constructie
Tip proprietate folosinta curti constructii si Tip imobil vestiare si grupuri sanitare
constructia C1- baza sportiva si parcare
?gi?%i:: Teilor Numar 97
Adresa proprietatii | Cod postal 087153
Localitate S(ff\OBh:EF{I;:II Judet/Sector GIURGIU
Carte Funciara nr. 35018

Numar cadastral

35018-teren, 35018-C3

D ac.t L3 Hotarare nr. 3 din data de 30.01.2002 emisa de Consiliul Local Sabareni ;
proprietate

Numa.rul actului de 3 Pata » 30.01.2002
proprietate incheierii

Localizare Rural

Zona localitate Mediana

Tip zona Mixta

Acces teren

Drum asfaltat

Front_stradal
(Deschidere) (m)

o deschidere de 32,85 mi la strada Teilor

Grad echipare

Complet




utilitati

Ipoteze speciale
semnificative:

Nu este cazul.

aferent:
VALOARE TAXA SPECIALA
(euro/mp/iuna) 1,03
VALOAREA TAXA SPECIALA
{lei/mp/iuna) 510
. VALOARE TAXA SPECIALA
| Valoare taxa PROPRIETATE (euro/luna) 410,00
| speciala: |
VALOAREA TAXA SPECIALA
PROPRIETATE (lei/luna) 2.040 61
|
Taxa speciala pentru terenul de fotbal pe timp de zi :
VALOAREA TAXA SPECIALA
(leilora) 100,00
Intocmit: LA . ]
Societate de
S.C. ABSOLUT QUALITY S.R.L.
evaluare: 1 )
Semnatura si stampila
Nume: Prenume: Evaluator elaborator raport evaluare:
MITROI AURELIAN
DUMITRU -
S ieior 108
Evaluator MITROY e
elaborator raport 'S AUREUAN DUMmRY
evalnare: Legfimants My 14237

Semnatura si
stampila societate de
evaluare:

o]




Certificare

Subsemnatul, MITROI AURELIAN DUMITRU, in nume propriu, in calitate de persoana
fizica care a intocmit prezentul raport de evaluare, cat si in numele societatii, prin
prezenta declaratie certific urmatoarele:

datele prezente in cadrul raportului sunt reale si corecte;

am efectuat personal inspectia proprietatii care face obiectul lucrarii;

nu am niciun interes financiar, direct sau indirect, de pe urma clientului;

nu am obtinut niciun imprumut si nicio garantie din partea clientului;

nu exista posibilitati de angajare imediata de catre client a vreunei persoane din

cadrul societatii de evaluare;

nu exista relatii de afaceri intre evaluator si client (nu m-am aflat si nu ma aflu intr-o

relatie contractuala / de parteneriat cu clientul);

nu sunt ruda sau afin pana la gradul al patrulea (inclusiv) cu clientul sau cu persoane

care fac parte din consiliul de administratie sau din alt organ de conducere sau de

supervizare al clientului;

» nu fac parte din consiliul de administratiec sau din alt organ de conducere sau de
supervizare/auditare al clientului;

» nu mi s-au oferit servicii / cadourt de catre client;

» remunerarea mea nu depinde de niciun acord, aranjament sau intelegere care sa-mi
confere mie sau unei persoane afiliate sau implicate in Societatea la care sunt
angajat/pe care o reprezint un stimulent financiar pentru concluziile exprimate in
evaluare;

» nu exista alte motive care mi-ar putea afecta impartialitatea;

» analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele
semnificative si ipotezele speciale semnificative incluse in continutul raportului si
reprezinta un punct de vedere nepartinitor,

» indeplinesc cerintele adecvate de calificare profesionala, am indeplinit programul de
pregatire profesionala continua si am experienta in categoria de proprietate ce este
cvaluata;

» am incheiat asigurarea de raspundere profesionala pe anul 2025 la societatea de
asigurare-reasigurare ALLIANZ TIRIAC

Declar pe proprie raspundere ca nu ma aflu in conflict de interese in raport cu utilizatorul

desemnat, nefiind incidente niciunul din cazurile de conflict de interese enumerate mai
sus sau alte motive care mi-ar putea afecta impartialitatea. Prezenta declaratie este data
atat in nume propriu, in calitate de persoana fizica care a intocmit prezentul raport de
evaluare, cat si in numele Societatii S.C. ABSOLUT QUALITY S.R.L.

YYVVY

v V¥

MITROI AURELIAN DUMITRU
Evaluator Autorizat ANEVAR specializare EP1, EBM, El

nr. 0622.
Tel. Contact: 0767.857.916
Calificarile evaluatorului: EPl, EBM, El




Capitolul | - Termenii de referinta ai evaluarii

Identificarea si competenta evaluatorului

Evaluatorul: SC ABSOLUT QUALITY SRL membru corporativ ANEVAR, autorizatia 0622

Colectivul de evaluatori: evaluatori autorizati, conform certificare

e au competenta cerutd de domeniul specific al evaluarii (specializarea EPI)

e spela subiect a evaludrii nu a impus evaluatorului si apeleze la asistentd substantiald din
partea altor specialisti

Independenta: Evaluatorii desemnati si membrul corporativ nu au nicio legaturd sau

implicare importanta cu subiectul evaludrii gi nici cu utilizatorii desemnati ai evaludrii.

Cele de mai sus sunt declaratii ale evaluatorului sustinute prin elaborarea prezentului raport.

Beneficiarul si destinatarul raportului

Beneficiarul si destinatarul prezentului raport este PRIMARIA COMUNEI SABARENI.

Obiectul evaluarii

Obiectul evaluat il constituie proprietatea tip teren intravilan categoria de folosinta curti
constructii in suprafata de 1.782 mp din acte si 1.758 mp din masuratori si constructia C3-baza
sportiva multifunctionala cu suprafata construita la sol 199 mp, suprafata construita desfasurata
de 398 mp, situata in COMUNA SABARENI, STRADA TEILOR, NUMARUL 97,
JUDETUL GIURGIU

Scopul si utilizarea evaluarii

Scopul acestui raport este evaluarea pentru informarea beneficiarului in vederea stabilirii
taxei speciale.

Data evaluarii

Evaluarea s-a facut in baza informatiilor corespunzatoare dateide 12.02.2025 data la care
se considera valabile ipotezele utilizate si valorile estimate de evaluator.

Data inspectiei (zz.1l.aaaa): 12.02.2025
Tip inspectie: Cu inspectie exterioara si interioara

Inspectia a fost realizata de evaluator, MITROI AURELIAN DUMITRU in prezenta
reprezentantului clientului.

Data elaborarii lucrarii (zz.1l.aaaa): 12.02.2025



Moneda raportului

Valoarea estimata prin prezentul raport de evaluare este prezentata in LEI si in euro (EUR) la
cursul de schimb al Bancii Nationale a Romaniei din data la care se estimeaza valoarea. Cursul
de schimb valutar la data evaluarii:

1EUR=4,9771 LEI

Tipul valorii estimat - Definitia valorii

Valoarea de piatd comentatd amanuntit in SEV 104 “Tipuri ale valorii”, avind urmitoarea
definitie:

Valoarea de piata este suma estimaté pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la
data evaludrii, intre un cumpdritor hotart si un vanzitor hotérat, intr-o tranzactie nepartinitoare,
dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauz3, prudent si
fara constringere.

Conceptul de "valoare de piatd” presupune un pref negociat pe o piati deschisd si concurentiala
unde participantii actioneaza in mod liber.

Baza de evaluare

Declaram prin prezenta conformitatea evaludrii cu Standardele de evaluare a bunurilor 2022,
respectiv raportul intocmit de noi, ABSOLUT QUALITY SRL membru corporativ ANEVAR, ca
evaluare obiectivd si imparfiald, ca evaluator independent, firi a avea nicio legituri sau
implicare importanta cu subiectul evaludrii (activ, proprietar, cumpdritor, solicitant de credit),
detinand competenia necesaré efectudrii evaluarii.

Nu au existat devieri de la standarde.

Mentionare standarde particulare utilizate

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform [EENERIEEEIINTEE

A BUNURILOR

cerintelor din

Standardele de evaluare a bunurilor 2022

Standarde generale

SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 Termenii de referinta ai evaludrii (IVS 101)
SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102)



SEV 103 Raportare (IVS 103)

SEV 104 Tipuri ale valorii

SEV 105 Abordari si metode de evaluare

Standarde pentru active -Bunuri imobile

SEV 230 Drepturi asupra proprietétii imobiliare (1VS 230)
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Glosar 2022

Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

Documentarea realizatd in cazul evaludrii subiect cuprinde urmitoarele analize:
o Analiza documentelor primite de la client:

( ¢ documente juridice, documente cadastrale si urbanistice, planuri si schite, altele
etc.

o Analiza datelor preluate cu ocazia inspectiei:
e identificare faptica, istoric utilizare, functionalitate si intrefinere proprietate, etc.
e nuam primit documente suplimentare de la client;

o Analiza pietei specifice

e analize specifice sectoriale preluate din surse de publicitate imobiliard
(vanzari/inchirieri proprietati imobiliare etc.)

e analize de piatd publicate de companii specializate in analiza pietei imobiliare,
studii statistice, evolutie piaté specificd, perspective etc.

Pentru edificarea sa primard, evaluatorul a considerat cd destinatarul, cu bunid credintd si
transparent, a pus la dispozitia sa toate documentele necesare/solicitate.

§

Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

Documente avute la dispozitie

o Documente juridice:

o Extras de Carte Funciara.

o Documentatii urbanistice si topo-cadastrale: Plan de amplasament si delimitare a
imobilului;

o Alte documente: Incheiere nr. 48857 din data de 10.06.2021, Certificat de atestare a
edificarii constructiei nr. 3192 din data de 08.06.2021.

Documente/Informatii preluate din terfe surse
o Informatii privind identificare si localizare



o Evaluatorul a apelat la harfi electronice specializate pentru indicarea locatiei, a cdilor
de acces §i vecinatdtilor (a se vedea hdrtile prezentate pe parcurs)
o  Evaluatorul a preluat informafii suplimentare privind limitele proprietdfii, acces, zond,
constructii efc. de la client;
Informatii privind piafa specifica':
¢ Portaluri electronice recunoscute de publicitate imobiliard la nivel local sau national:
& olx.ro
& lajumate.ro
e Portaluri electronice ale agenfiilor imobiliare locale:
& altele (a se vedea Anexa —Extras din analiza de piafd)
e Arhiva de lucrdri a evaluatorului
&5 Informatii privind tranzactii istorice pe piata specificd, costuri, devize etc.
&5 Note telefonice de verificare a ofertelor existente pe piata specifica
o Publicatii si studii de specialitate
& Revista ,,VALOAREA (..)” —publicatie periodicd ANEVAR
& Studii ale companiilor specializate in analiza pietelor imobiliare nationale
{publicatii tip ,, market research’)
& Dupda caz: Tranzactii (contracte de vdnzare-cumpdrare cunoscule) care,
pentru confidentialitate, sunt pdstrate in arhiva evaluatorului, dar dacd au
Jost invocate, la solicitarea destinatarului vor fi prezentate si acestuia, care
isi va asuma si el confidentialitatea necesard;

Ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative

Ipoteze semnificative

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze generale/uzuale, prezentate in cele ce urmeaza.
Principalele ipoteze, limite si rezerve, de care s-a finut seama in elaborarea prezentului raport de
evaluare sunt:

o DATE DE BAZA Datele avute la dispozitie si aspectele tehnice, economice si juridice se

bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele avute la dispozitie si au fost prezentate fard a
se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.

v" DIMENSIONAL Evaluatorul a preluat dimensiunile, din documentele’ avute la
dispozitie (inaintate si agreate de finantator), acestea fiind considerate conforme cu
realitatea (in caz contrar fiind prezentat prezentate comentariile necesare). Nu am
efectuat masurdtori suplimentare, in fapt, in calitate de evaluator autorizat neavand
competente in acest sens. Acolo unde nu am avut la dispozifie dimensiuni ale
constructiilor sau terenurilor (dacid a fost cazul) sau rezerve de identificare
dimensionald — a se vedea mentiuni in cadrul ,Ipotezelor speciale semnificative”,
precum si capitolul "Dimensiuni de calcul”;

‘informatii privind oferte vanzari inchirieri si altele

Zechivalate a fi emise de citre opersoand fizicd sau juridicd autorizatd s§ realizeze lucrdri despecialitate in
domeniul cadastrului, geodeziei si cartografiei,conform legii.



o]

v" JURIDIC Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si
documentele furnizate de citre finantator si utilizate cu acordul acestuia si au fost
prezentate fard a se intreprinde verificdri sau investigatii suplimentare; Atat timp cat
nu ne-au fost furnizate (sau nu am regasit in documente) informatii contrare dreptul
de proprietate este considerat valabil si marketabil; Nu s-au fécut investigatii
suplimentare; Orice diferente intre situatia juridicd "luata in calcul” (avutd in vedere)
si cea care ,,de fapt” impune invalidarea prezentului raport;
Nu am analizat istoricul dobéndirii terenului si nu am luat in calcul nici un fel de
aspecte care ar putea anula, diminua si/sau penaliza dreptul de proprietate definit si
evaluat in cadrul prezentului raport.
Nu am fost informati despre eventuale litigii pe rol in cadrul, sau alte sarcini care ar
afecta direct sau indirect dreptul de proprietate evaluat si nu am primit nici un fel de
instructiuni in acest sens;
v TRANSFERUL IPOTETIC Evaluatorul a considerat ci, ipotetic, proprictatea se
tranzaciioneaza ca fiind neocupatd si cd, impreuni cu terenul subiect, se ataseazd si
documentatia &avizele prealabile de dezvoltare;
URBANISM Se presupune céd terenul de dezvoltare se conformeazi tuturor
reglementarilor si restrictiilor de zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificaté
o neconformitate, descrisa si luatd in considerare in prezentul raport;
STUDII GEO Se presupune ci terenul de dezvoltare are condifii normale de
fundare, iar studiul necesar in edificarea de constructii noi este existent si cuprinse informatii
despre consistenta $i structura solului, nivelul panzei de api freatica gi recomandari pentru
proiectul tehnic.
Nu am avut la dispozitie expertize legate de calitatea terenului de fundare, dar am primit (de
la persoana delegata la inspectie) certificarea legatd de inexistenta unor situatii atipice ce ar
ingreuna lucrérile comparativ cu cerintele normale pentru zon4;
UTILITATI Nu am realizat o expertizare tehnicd sau o analizd capacitiva a
utilitatilor la care am facut referire cé ar avea acces/racorduri/bransamente proprietatea si nici
nu am inspectat acele pérti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind
considerate in starea tehnicd precizatdi conform informatiilor primite de la client, sau
asimilati celor constatate ansamblului accesibil;
Nu am avut la dispozitie documente legate de calitatea utilitéfilor, capacitatea acestora sau
locatia lor exactd, dar am primit (de la persoana delegaté la inspectie) certificarea legatéd de
suficienta calitativa §i cantitativa a acestora, dispuse pe amplasament.
Clasa ENERGETICA  Nu am realizat nici un fel de investigatii, nu existd proiect de
dezvoltare pus la dispozitia evaluatorului;
MEDIU Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei
contaminantilor. Nici in documentele primite, nici cu ocazia inspectiei nu am fost informati
despre existenta (sau suspiciune de a exista) pe amplasament si/sau vecinatatea imediatd a
unor contaminan{i; Cu ocazia avizelor obtinute sau a celor in curs de elaborare sunt
considerate cd au fost verificate aceste date si nu existd astfel de probleme penalizatoare
valoric; Noi nu am realizat nici un fel de investigatie suplimentara pentru stabilirea existentei
altor contaminanti;
DEZVOLTARE Nu am avut la dispozitie detaliile de intentia efectiva de dezvoltare, dar am
primit (de la persoana delegata la inspectie) certificarea legata de:

v' inexistenta unor situatii atipice ce ar impune solutiile tehnice atipice tehnologice

si/sau de cost, dezvoltarea fiind in parametrii normali de construire si edificare.



v A se vedea si ipotezele speciale semnificative desprinse/elaborate pe aceasta tema

o VECINATATI IMEDIATE Nu am considerat o redezvoltare viitoare a vecinitatilor
imediate, care preponderent sunt ocupate si considerdm o respectare unanima a urbanismului
local si legislatiei, astfel incat si nu existe dezvoltari/construiri externe penalizatoare ale
amplasamentului subiect;

o SUBTRAVERSARI Nu am inspectat acele pérti care sunt acoperite, neexpuse
sau inaccesibile, iar din informatiile culese nu rezultd ci exista subtraverséri ce sd influenfeze
negativ (sa limiteze) dezvoltarea amplasamentului, sau si creascéd costul de dezvoltare prin
eventuala modificare a traseelor.
in acest sens, orice informatic contrari va trebui adusi la cunostinta evaluatorului anterior
fructificarii raportului;

o SUPRATRAVERSARI Nu am regisit supratraversari ale amplasamentului care s
limiteze dezvoltarea normald a amplasamentului sau si creascd costul de dezvoltare prin
eventuala modificare a traseelor.

o METODOLOGIE Situatia actuald a terenului de dezvoltare, scopul prezentei evaludri
au stat la baza selectdrii metodelor/tehnicilor de evaluare utilizate si a modalitatilor de
aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate si conduca la estimarea cea mai probabila a
valorii in conditiile tipului valorii selectate.

Evaluatorul considera cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaludrii;

o ALTE DATE Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a
avut la dispozitie existind posibilitatea existentei/aparitiei i a altor informatii de care
evaluatorul nu avea cunostinta a caror influenta poate sa fie importanta;

o CONSULTANTA VIITOARE evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere
in continuare consultantd sau si depund mairturie in instantid relativ la proprietatea in
chestiune.

Ipoteze speciale semnificative si particulare

In cazul de fata ipoteze speciale semnificative?, care se alituri celorlalte descrise pe parcurs sunt:
Nu sunt.

Efectul Ipotezelor adoptate

Clientul este constient cu privire la efectul ipotezelor semnificative si ipotezelor speciale
semnificative®, insusindu-si-le integral si in cunostinti de cauzi, considerandu-le rezonabile si sa
fie relevante.

Evaluatorul stid la dispozitia clientului pentru a explica (anterior fructificérii) orice neldmurire
legatd de acestea, sau in a prezenta orice risc provenit din neindeplinirea ipotezelor.

3subliniaza utilizatorului evaludrii faptul c¢3 (se presupun situatii care diferd de cele existente la data evaluirii cum
ar fi):

& o concluzie asupra valorii este conditionata de o schimbare in situatiile curente, sau ca

& aceasta reflectd un punct de vedere care ar putea s3 nu fie luat in considerare, in general, de cdtre
participantii de pe piat3, la data evaluarii.

utilizate adesea pentru a descrie efectul unor modificari posibile ale valorii unui activ



Valabilitatea raportului

Valorile estimate de citre noi sunt valabile la data evaluarii, prezentata in raport.

Ca urmare, opinia evaluatorului trebuie analizata exclusiv in contextul economic general cénd
are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si numai pentru scopul
prezentului raport.

Totodatd, valoarea exprimatd este valabild numai in ipotezele semnificative si speciale
semnificative si celelalte limitdri prezentate in raport, orice element ce conduce la neincadrarea
in acestea din urma, impunénd actualizarea lucririi.

Prin utilizarea raportului clientul isi asuma si confirmd informatiile si documentele puse la
dispozitia evaluatorului si ipotezele de evaluare convenite, asumdindu-si responsabilitatea
integrald si constientd pentru o eventuala inducere in eroare sau viciere a rezultatelor;

Prezentul raport (si/sau pérti ale lui) poate fi utilizat/fructificat numai dupi indeplinirea tuturor
obligatiilor contractuale de citre client si confirmarea/insusirea (certificarea si agreerea) de cétre
cei care au furnizat informatii a datelor/documentelor la care noi am facut referire a fi primite de
evaluator.

Fructificare valori

Valoarea opinata este aferenta dreptului de proprietate atasat proprietatii asa cum este ea definita
si numai in ipotezele mentionate, fiind eronat utilizatd dacid se aplici altor
drepturi/ipoteze/premise, scopuri, samd.;

Valorile estimate in raport se aplicd intregii proprietati si orice divizare’ a rezultatului pe interese
fractionate va invalida cotatia atasatd fracfiunii, aceasta nefiind inteleasid ca parte valorici
(valoric alocatd) a intregului, in afara cazului in care o distribuirea valoricd a fost previzutd in
raport si evidentiatd ca posibil a fi utilizats ca si valoare individuala.

Cotatii separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o alta evaluare si sunt invalide daca sunt
astfel utilizate;

Chiar si eventuale alocdrile nu trebuie privite ca si cum reprezintd valori de piatd a
componentelor sau fractiunilor/diviziunilor,
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Restrictii de utilizarea, difuzare si publicare

Restrictii de utilizare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul
utilizatorilor desemnati mentionati la capitolul aferent.

Continutul prezentului raport, inclusiv anexele, datele, informatiile, fotografiile, precum si
corespondenta aferenta sunt confidentiale gi sunt proprietatea intelectuali a evaluatorului. Ele nu
vor putea fi copiate §i nu vor fi transmise unor terfi fard acordul scris si prealabil al ,,SC
ABSOLUT QUALITY SRL” si al clientului.

3Orice eventuali alocare/fragmentare scripticd de cotatii pe componente (fizice, juridice, sau de altd natur3) este
valabild numai in cazul utilizarii prezentate in raport.



Clauzd de nepublicare

Continutul prezentului raport, inclusiv anexele, datele, informatiile, fotografiile, precum si
corespondenta aferenti sunt strict confidentiale.

Prezentul raport este strict confidential i nu poate fi transmis tertilor fard acordul scris si
prealabil al evaluatorului.

Intrarea In posesia unei copii §i/sau a variantei electronice a acestui raport, sau a unor parti din
acesta nu implica dreptul de publicare/transmitere a acestuia;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul
prealabil, scris, al evaluatorului;

Nu acceptiam nici o responsabilitate dacd acesta este transmis unei alte persoane, nici pentru
scopul declarat si nici pentru alt scop, in nici o circumnstantd. Transmiterea citre tertii
neautorizati a raportului (sau a unor parti a lui) este pasibild de sanctiuni, conform legii.

Descrierea raportului

Prin comanda nu s-au specificat cerinte speciale cu privire la forma raportului de evaluare ce
trebuie intocmit.

In acest context prezentul raport va fi intocmit in conformitate cu specificatiile din SEV 103-
Raportare, astfel incat raportul de evaluare sa comunice informatiile necesare pentru o intelegere
adecvati a evaluarii.

Nu existd excluderi de la cerintele standardului SEV 103- Raportare convenite in prealabil cu
clientul®,

Se considera ca utilizatorul care citeste prezentul raport are acces si la anexele sale (distincte)
mentionate la capitolul final, la trimiterile de documentare facute si/sau corespondenta purtaté
cu destinatar unic, de la primirea comenzii pana la predarea raportului.

Capitolul Il - Descrierea proprietatii imobiliare de evaluat

Identificarea si descrierea proprietatii - Caracteristici tehnice.

Obiectul evaluat il constituie proprietatea tip teren intravilan categoria de folosinta curti
constructii in suprafata de 1.782 mp din acte si 1.758 mp din masuratori si constructia C3-baza
sportiva multifunctionala cu suprafata construita la sol 199 mp, suprafata construita desfasurata
de 398 mp, situata in COMUNA SABARENI, STRADA TEILOR, NUMARUL 97,
JUDETUL GIURGIU

Accesul la proprietate

Accesul la proprietate se poate realiza din drum public asfaltat.

Saltele decét tipizarea raportului conform celor convenite
’Defaicate pe doud canale de informare:

o primara de la finantator, si, dupa caz

o secundard primite dupa efectuarea inspectiei
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Utilizare existenta la data evaluarii: teren construit.
Diferente identificare intre situatia existenta si documente : Nu este cazul.
Situatia juridicd
& Proprietate imobilara identificata prin:
Numar Cadastral 35018

Elemente suplimentare de identificare:

12



Istoricul si utilizare
Utilizéri (construite) anterioare ale terenului: nu se cunosc.

=

Fisa tehnica teren

~ PARAMETRU
1. SUPRAFATA

L N DE.SE R EREShael 2=
o Teren, S =1.782 mp din acte si 1.758 mp din masuratori proprictate
exclusiva

2. Identificare
AMPLASAMENT

o Dupa indicatiile reprezentantului proprietarului si
http://geoportal .ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html

3. POZITIONARE FATA
DE UTILITATI TEHNICO-
EDILITARE

b

Reteaua urbana: Sursa proprie:
Grad de echipare cu utilitati: Toate
utilitatile
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din care:

Retea electrica: La limita terenului ™ Generator energie electrica
Retea de gaze: La limita terenului ™ Rezervor gaz

Retea de apa: La limita terenului ™ Putforatapa

Retea de canalizare: La limita terenului ™ Fosa septica

Termoficare: Nu exista W Centrala termica proprie

o Utilitatile care lipsesc si care este stadiul bransarii lor: nu este cazul;

4. TIP DRUM LA CARE

o Acces direct la drum public asfaltat;

SI ESTETIC (imobile vecine,
calitate locatari etc)

(" RE ACCES
5. GEOMETRIA o Forma terenului: regulata;
TERENULUI o Deschidere la strada: o deschidere de 32,85 ml la strada Teilor;
o Terenul este imprejmuit;
6. RESTRICTII DE o Nu este cazul;
FOLOSIRE CONFORM
PLANULUI URBANISTIC
7. ASPECT URBANISTIC Zona mediana a Comunei Sabareni, zona preponderant mixta

8. INDICATORI
URBANISTICI

o Aprobari teren: No Info

9. INCLINARE

Plan;

10. DATE DIN
CERTIFICATUL DE
LURBANISM

Regim juridic: teren apartinand domeniului public al Comunei Sabareni
Regim economic: intravilan curti constructii
Suprafata teren: 1.782 mp din acte si 1.758 mp din masuratori;

c 0 0|0

=

C3 utilizare baza sportive
multifunctionala:

e suprafata construita la sol 199 mp ;

¢ suprafata construita desfasurata de 398 mp ;
Finisaje medii, structura de rezistenta din beton armat, acoperis tip sarpanta cu
invelitoare din tabla, tamplarie exterioara PVC cu geam termopan, tamplarie
interioara PVC, pardoseli gresie, sistem de incalzire centrala termica;

Situatia juridica

La data evaluarii, proprietatea imobiliara, se afla in posesia PRIMARIA COMUNEI

SABARENI.

Carte Funciara nr. : 35018 UAT SABARENI
Numar cadastral : 35018-teren, 35018-C3;
Dreptul de proprietate : Deplin
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Documente care au stat la baza raportului de evaluare:

Tip Document, Nr. , Data

l. Extras de Carte Funciara.

Plan de amplasament si delimitare a imobilului;

Incheiere nr. 48857 din data de 10.06.2021;

Sl et I

Certificat de atestare a edificarii constructiei nr. 3192 din data de 08.06.2021.

Descrierea amplasamentului (zona_si localizarea)

Proprietatea imobiliara subiect este amplasata in zona mediana a Comunei Sabareni, strada
Teilor, nr. 97, judetul Giurgiu;

Sébéreni este o comund in judetul Giurgiu, Muntenia, Romania, formati numai din satul de
resedinta cu acelagi nume.

Comuna se afld in extremitatea nord-esticd a judetului, pe malul stang al Ilfovului, la limita
cu judetele Dambovita si [ifov. Este strabatutd de soseaua judeteanad DJ602, care o leagéd spre
nord-est in judetul Ilfov de Chitila (unde se intersecteaza cu DN7) si Buftea (unde se termind in
DNIA) si spre sud de Joita, apoi in judetul [Ifov de Ciorogéirla, Domnegti (unde se intersecteazi
cu DNCB) si Bucuregti.

Conform recensiméntului efectuat in 2021, populatia comunei Sabareni se ridicé la 3.683 de
locuitori, in crestere fati de recensimantul anterior din 2011, cind fuseserd inregistraji 2.864 de
locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt roméani (94,6%), iar pentru 4,91% nu se cunoaste
apartenenfa etnicd. Din punct de vedere confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi
(90,58%), cu o minoritate de evanghelici (1,25%), iar pentru 6,14% nu se cunoaste apartenenta
confesionala.

Tip Localitate: Rural
Zona Localitate: Median

Tip zona: Mixt

Denumire cartier/ansamblu rezidential/ Zona: zona mediana a Comunei Sabareni, strada
Teilor, nr. 97, judetul Giurgiu;

Mijloace de transport in comun: autobuze, microbuze;

Puncte de interes in imediata vecinatate: Primaria Sabareni, Scoala Sabareni.

Capitolul III — Analiza pietei imobiliare
1. proces in sase pasi:

Pasul 1 Definirea produsului imobiliar
Pasul 2 Delimitarea pietei specifice

Pasul 3 Analiza cererii
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Pasul4  Analiza ofertei
Pasul 5  Analiza interactiunii dintre cerere si oferti

Pasul 6  Previziunea absorbtiei proprietitii subiect in piatd

Pasul | Definirea produsului imobiliar

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.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor:

v" Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.

v' Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si comparatori care
actioneaza este relativ mic; proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o
putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea
veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum si sa fie
influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea
avansului de plata, dobanzile, etc.; in general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu
banii jos, 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 proprietatea
imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori
atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta;

v" oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate sa se modifice

L brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu
echilibru; comparatorii 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 ai proprietatii.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata pe
de o parte si tipul, amplasarea si restrictiile privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creat tipuri
diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale).

Definirea produsului imobiliar - analiza productivititii proprietatii.
In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietdtii subiect care determina
capacitatea sa productiva si utilizérile potentiale ale proprietafii. Aceste caracteristici pot fi



fizice, juridice sau de localizare. Acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietétilor
comparabile, precum si pentru concluziile cu privire la modelarea cererii marginale previzionate.
In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata, pe
de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de alta parte, s-au
creeat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale).
Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta
fiind un proces de segmentarea a pietei si dezagregare a proprietatii.

Aspectele privind caracteristicile economice, legale si fizice ale proprietatii imobiliare subiect,
asa cum au fost prezentate si analizate in capitolele precedente, conduc la concluzia ca
proprietatea supusa evaluarii este una de tip:

- Atributele fizice, juridice §i localizarea imobilului este de tip proprietate mixta.

- Subpiata — teren de fotbal si constructii anexe.

- Utilizarile potentiale ale proprietatii sunt: mixt

Concluzie: Din analiza trendului pietei am constatat cd cererea existentd este indreptata catre
utilizarea mixta

Pasul 2: Delimitarea pietei specifice - aria pietei si aria competitiva.

Segmentarea pietei se impune a fi efectuata inci de la inceput, pentru a reduce eforturile i a
concentra cautirile spre a gési cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare a proprietétii
de evaluat.

Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice proprietatii
subiect, precum si examinarea cererii $i ofertei si a ariei geografice de piatd pentru tipul de
proprietate analizat.

Pentru identificarea pietei imobiliare specifice proprietatii subiect au fost analizati o serie de
factori.

Tipul proprietatii imobiliare:

* Tip: teren de fotbal si constructii anexe-

. Caracteristicile proprietatii imobiliare:

- Modul de ocupare/utilizare - in majoritatea cazurilor acest tip de proprietate este ocupata
de constructii vechi rezidentiale si comerciale;

- Baza de clienti (potentialii utilizatori) - persoane fizice sau societiti comerciale.

- Calitatea constructiei: buna

- Caracteristicile dotarilor: terenuri cat mai plane si nepoluate;

- Design-ul si functionalitatea: adecvate acestui tip de utilizare;

. Aria pietei: locala, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la
proprictati substitut, oferite spre inchiriere in zona mediana a COMUNEI SABARENI.
. Proprietiti substitut disponibile: au fost identificate proprietéti (disponibilitate curenta si

viitoare) cu o atractivitate similard, ce concureazi cu proprietatea subiect, in aria de piata
definita.

in concluzie, tindnd cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul zonei,
putem afirma ca piata specifica este cea a proprietatilor mixte utilizate pentru fotbal si spatii
comerciale, situate in Comuna Sabarenii si zonele similare a comunelor din judetul Giurgiu
similar cu posibilitati de dezvoltare mixta.

Piata specifica



Proprictatea supusa evaludrii este un teren de fotbal si constructiile comerciale, amplasate in
zona mediana a COMUNEI SABARENI.

Aviénd in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica poate fi considerata piata
proprietatilor mixte, piata a carei arie geografica se intinde in zona periferica a comunelor
din judetul Giurgiu.

Oferta

Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare.
Un cumpdrator are alternativa de a achizifiona / inchiria de pe piatd un numir mai mare de
proprietati cu caracteristici asemanitoare. In competitie cu acestea intra si proprietatea subiect,
care este doar una dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe piata.

Oferta aferentd proprietétilor disponibile spre vanzare / inchiriere, doar acestea prezinti
interes, nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre védnzare / inchiriere, care sunt
asimilabile (caracteristicilor si utilitafii) proprietitii subiect se numeste ofertd competitiva.

Existenta ofertei pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pre{ si un
anumit loc indicd gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Desi exista loc pentru noi surprize negative, economia Romdniei pare si fie pozitionata
decent la inceputul anului 2023 si nu se intrevede nicio recesiune in clipa de fatd. Avand in
vedere ca numarul de angajati se afld la un nivel maxim de mai bine de doud decenii, iar
companiile continu si se extinda, cheltuielile de consum ar trebui s3 rimana stabile, intrucit o
piata a fortei de munci cu o ofertd limitata ar trebui sd stimuleze cresterea salariilor. De ajutor ar
fi si 0 majorare substantiala a salariului minim.

Sanse de crestere pe termen lung

Pe méasurd ce sferele globale de influentd se remodeleazi, regiunea Europei Centrale si de
Est a devenit una dintre cele mai importante la nivel global. Acest lucru ar trebui sa deschida
posibilitatea unei cresteri puternice pe termen lung pentru Romania, care este membra a NATO
si a UE, dar are i alte avantaje economice, cum ar fi decalajul semnificativ dintre costurile fortei
de munci si nivelul productiei pe cap de locuitor.

Achizitiile de terenuri, mult mai oportuniste

Dupa cidtiva ani foarte buni pentru activitatea de dezvoltédri imobiliare, urmeazé o perioada
cu un volum de livrdri mai slab, pe fondul costurilor de constructie mai ridicate si al
incertitudinilor politice i economice. ,,Astfel, dezvoltatorii vor deveni probabil din ce in ce mai
prudenti in ceea ce priveste viitorul. Ca urmare, achizitiile de terenuri vor deveni mult mai
oportuniste, ceea ce inseamna ca investitorii se vor concentra din ce in ce mai mult pe tranzactii
care implici terenuri exceptionale sau pe cele cu un pref atractiv. in plus, problemele din
Bucuresti legate de urbanism inseamnd ca potentialii cumparitori vor prefera sd evite in
continuare terenurile fird autorizatie pentru a nu raméne blocati pe termen lung”, noteazi
consultantii Colliers. Aceste conditii pot exercita o presiune de scadere a preturilor, cu mentiunea
cd aceasta nu se va aplica in cazul celor mai bune terenuri, care probabil vor beneficia in
continuare de o cerere sustinuta.

Oferta de imobile similare este medie. Existd imobile similare.

Echilibrul pietei
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Valoarea de piatd a unei proprietdti imobiliare este, in cea mai mare masurd, dependentd de
pozitia sa competitiva pe piafa specifica.

Cunoscand caracteristicile proprietédtii imobiliare evaluate, putem identifica i selecta gi alte
proprietdtile imobiliare competitive - oferta - si putem intelege avantajele / dezavantajele
comparative pe care proprictatea subiect le-o prezintd potentialilor cumparatori - cererea.

Pentru a evidentia conformdrile pietei pentru o anumita utilizare a unei proprietiti imobiliare,
trebuie identificata relafia dintre cererea - solvabila si probabila - si oferta concurentiala de pe
piata analizata - curentd si viitoare. Aceasta relatie aratd gradul de echilibru / dezechilibru, care
caracterizeazd piata curenti si conditiile ce ar caracteriza piata dupd o perioada de prognozi. Pe
termen scurt, oferta imobiliara este relativ fixa si pretul rdspunde la cerere. Comparind cererea
existentd si potentiald cu oferta curentd si anticipatd competitiva se poate determina daca exista
cerere pentru un numéar mai mare de imobile.

Tinand cont de informatiile existente in piatd la data evaluarii, pentru acest tip de proprictate
putem reliefa urmatoarea situatie:

. in ce priveste inchirierea - piata este caracterizata printr-o cerere medie.
. In cazul proprietatii evaluate exista un numar mediu de proprietati cu o atractivitate egala.
6. Previziunea absorbtiei proprietitii subiect in piati

Prin compararea caracteristicilor proprietdfii subiect cu cele ale proprietdtilor competitive, putem
determina absorbtia proprietdfii subiect, in conditiile de piatd, cerere si ofertd competitiva
cunoscute. Nivelul cererii solvabile a rimas constanti in ultima perioada.

Tindnd cont de conditiile existente pe piatd la momentul actual, putem afirma ci cererea pentru
acest tip de proprietate se va mentine la acelasi nivel pe termen scurt si mediu.
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Capitolul IV - Evaluarea proprietatii imobiliare

Ce_g___l_t]ai buna utilizare

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii:
1.Sa fie permisa legal;

2.Sa fie posibila fizic;

3.Sa fie fezabila financiar;

4.Sa fie maxim profitabila.

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

“Utilizarea probabild in mod rezonabil si justificatd adecvat, a unui teren liber sau a unei
proprietéti construite, utilizare care trebuie sa fie posibild din punct de vedere fizic, permisa
legal, fezabila financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare.”

Analiza CMBU va oferi raspunsuri mai multor intrebari, avand in vedere potentialul lotului
existent, va indica intensitatea cu care se poate utiliza dar si cea existenta. In cazuri mai
dificile se impune o analiza CMBU care sa asigure un raspuns pertinent si plauzibil.

Cea mai buna utilizare este un concept deterministic care sustine ca utilizarea asteptata este
utilizarea singulara si specifica ce conduce la maximizarea utilizarii terenului.

Conceptul CMBU - cea mai buna utilizare reprezinta alternativa cea mai favorabila de utilizare a
proprietatii, selectata din diferite variante posibile de construire, ce va constitui baza de
pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in
continuarea analizei din evaluarea de fata.

Cea mai buna utilizare -definitie : wtilizarea probabila in mod rezonabil si justificata adecvat, a
unui teren liber sau a unei proprietati construite, utilizare care ar trebui sa fie posibila din
punct de vedere fizic, permisibila legal, fezabila financiar si din care rezulta cea mai mare
valoare a proprietatii imobiliare.

CMBU este analizata in ipotezele urmatoare:
= cea mai buna utilizare a terenului liber.

= cea mai buna utilizare a terenului construit.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii (teste):
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- permisibila legal;
- posibila fizic;

- fezabila financiar;
- maxim profitabila.

La baza analizelor CMBU stau doua concepte: probabilitate rezonabila si fundamentare
adecvata.

Aplicarea celor 4 teste implica o analiza de tip calitativ in urma carora rezultatele vor confirma
cea mai buna utilizare a terenului analizat.

Acest concept ( CMBU ) este adecvat in special in cazul terenurilor libere, dar si a terenurilor
construite cand constructiile si cladirile existente sunt vechi sau cand structura zonei s-a
modificat foarte repede ceea ce a dus la modificarea cererii si implicit a ofertei impunand noi
standarde in cadrul pietei respective.

1. Permisibilitatea legala

2. Posibilitatea fizica a terenului

3. Fezabilitatea proiectului.

4. Testul productivitatii maxime a terenului ca fiind liber.
Utilizarile probabile in mod rezonabil

Analizand vecinatatile, climatul economic, trendul dezvoltarii din ultimii ani din zona
analizata, se observa o crestere a investitiilor comerciale. Exista cerere pe piata pentru
acest tip de proprietati si realizarea acestora are un grad ridicat de probabilitate,.

Permisa legal — in toate cazurile evaluatorul trebuie sa determine care utilizari sunt permise de
lege. El trebuie sa analizeze reglementarile privind zonarea, restrictiile de construire,
normativele de constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice,
impactul asupra mediului.

Fizic posibila — dimensiunile, forma, suprafata, structura geologica a terenului si
accesibilitatea unui lot de teren si riscul unor dezastre naturale, poate afecta utilizarile unei
proprietati imobiliare. Evaluatorul are misiunea de a considera capacitatea si disponibilitatile
utilitatilor publice (canalizare, apa, electricitate, gaze). Structura geologica a terenului poate
impiedica (sau poate face scumpa) anumite utilizari ale proprietatilor cum ar fi: cladiri cu
regim inalt, subsolurile s.a. De asemenea, conditiile fizice influenteaza si costurile de
conversie ale utilizarii actuale in alta utilizare considerata mai buna.

Caracteristicile fizice ale terenului permit dezvoltarea mixta. Terenul are forma regulata.

Utilizari fizic posibil : mixt-da
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Fezabila financiar — toate utilizarile din care rezulta fluxuri financiare pozitive sunt considerate
ca fiind financiar fezabile. Pentru a determina care este fezabilitatea financiara, evaluatorul
estimeaza veniturile generate de proprietate, scazand din ele cheltuielile de exploatare
inclusive impozitul pe profit, ceea ce conduce la venitul net. Dupa aceasta se va calcula rata
de fructificare a capitalului propriu si daca aceasta este mai mare sau egala cu cea asteptata
de investitori pe piata atunci utilizarea este fezabila.

In tabelul urmator sunt prezentate utilizarile alternative ale terenului in general:

Utilizari alternative ale terenului

1 [Mixta: Comercial/Baza sportiva [Da

2 |Rezidential Nu

3 |Industrial Nu

Maxim productiva — dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este cea care
conduce la cea mai mare valoare reziduala a terenului in concordanta cu rata de fructificare a
capitalului ceruta pe piata pentru acea utilizare. Valoarea reziduala a terenului se poate
determina estimand valoarea utilizarii propuse (teren si constructie) si scazand costul
materialelor, manoperei, regiei si capitalului necesare realizarii constructiei.

Concluzii :
Cea mai buna utilizare potentiala a terenului este de obicei o utilizare pe termen lung si se
presupune ca va ramane aceeasi pe durata de viata economica sau utila a constructiilor,

construit.

Se considera utilizarea MIXTA fiind singura utilizare permisa legal, este fizic posibila si maxim
productiva.

Utilizarea poate fi realizata imediat se poate mentine pe termen lung.

Procedura de evaluare

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.
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In cadrul acestui raport, pentru estimarea valorii de piata, a fost aplicata aceasta abordare
intrucat au fost identificate date suficiente despre proprietati comparabile — locatia, dimensiunile,
starea tehnica, stilul constructiv, amenajari si functionalitate.

Oferta de vanzare este redusi, proprietarii pastrand in patrimoniu spatiile detinute in vederea
obtinerii de venituri din inchiriere sau pentru utilizare proprie.

Putinele tranzactii efectuate au avut ca motivajie considerentele economice dificile ale
proprietarilor, a caror indatorare cétre finantatori i-a fortat s diminueze pierderile prin
vanzarea/inchirierea la prefuri de cele mai multe ori sub piati.

Taxa speciala pentru constructia C3-baza sportiva multifunctionala si terenul aferent constructiei
necesar pentru desfasurare activitatii:

Grila de calcul:

(€/mp)

12.02.2025 1 EURO = 4,9771
TS PROPRIETATEA IMOBILIARA
COMPARATIE SUBIECT COMPA1RAB|LA COMPAzRABlLA COMPA3RABILA
PRET DE INCHIRIERE |
| (€/mp) Euro/mp 6,00 8,00 7,00
MARJA DE NEGOCIERE
{€) , 1.45 1,50 1,20
MARJA DE NEGOCIERE |
(%) | 24,17% 18,75% 17,14%
PRET DE INCHIRIERE ! 4,55 6,50 5,80

| Negocierea reprezinta procesul prin care doua sau mal muite parti intre care exista interdependenta dar si divergente
| opteaza in mod voluntar pentru conlucrare in vederea ajungeril la un acord reciproc avantajos. Marja de negociere
| pentru asemenea amplasamente intr-o piata cu nivel de activitate foarte scazut este intre -15- 256% intrucat chiriasii pot

negocla consistent.

ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII

Dreptul de proprietate

transmis Deplin Deplin Deplin Deplin
Ajustare (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare (€/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (&€/mp) . 4,55 6,50 5,80
Conditii de finanfare la piata la piata la piata la piata
Ajustare (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare (€/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (€/mp) 4,55 6,50 5,80
Conditii de

vanzarefinchirlere Normale | Normale Normale Normale
Ajustare (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare (€/mp) 0,00 0,00 0,00
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PRET AJUSTAT (€/mp) 4,55 6,50 5,80
Cheltuieli necesare
imediat dupa Nu e cazul Nu e cazul Nu e cazul Nu e cazul
cumpararefinchiriere
Ajustare {%) 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare (€/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (€/mp) 4,55 6,50 5,80
Conditii de piata 12.02.2025 actuale actuale actuale
Ajustare (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare (€/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT {€/mp) 4,55 6,50 5,80
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII
Comuna Comuna Cora
UoCallzare Saba;lrem, strada Dragorpnrestl- Qras Chitila, Sabareni!judetal
Teilor, nr. 97, Vale, judetul judetul Ilfov Giuret
judetul Giurgiu Ilfov g
Ajustare (%) -30% -30% -30%
Ajustare (€/mp) -1,37 -1,95 -1,74
CARACTERISTICI FIZICE
Data PIF 2017 2024 dupa 2000 2024
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (€/mp) 0,00 0,00 0,00
Suprafata construita
desfasurata (mp) 398 130 500 200
Ajustare (%) -30% 0% -30%
Ajustare (€/mp) -1,37 0,00 -1,74
Finisaje finisaje medii f""s.ale fims.aje flms_a]e
superioare superioare superioare
Ajustare (%) -0,65% -0,70% -0,65%
Ajustare (€/mp) -0,85 -3,50 -1,30
Anexe da, parcare da, parcare da, parcare da, parcare
Ajustare (€/mp) 0,05 0,05 0,05
Ajustare totala
caracteristici fizice (€) -2,16 -3,45 -2,99
Ajustare neta pentru
caracteristici specifice
proprietatii (€) -3,53 -5,40 -4,73
PRET AJUSTAT (€/mp) 1,03 1,10 1,07
Ajustare totala neta
absoluta (€) -3,53 -5,40 -4,73
Ajustare totala neta
procentuala (%) -343,90 -490,91 -442,06
Ajustare totala bruta
absoluta (€) 3,63 5,50 4,83
Ajustare totala bruta
procentuala (%) | 79,67% 84,62% 83,28%
ajustare minima 80% |

Pentru comparabila 1 s-a aplicat cea mai mica ajustare totala bruta.
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" VALOARE TAXA

SPECIALA
(euro/mp/luna)

VALOAREA TAXA
SPECIALA ({lei/mp/luna)

VALOARE TAXA
SPECIALA
PROPRIETATE
{euro/luna) _
VALOAREA TAXA
SPECIALA
PROPRIETATE {lei/luna}

2.040,61

Explicatii asupra ajustarilor aplicate

Elemente de comparatii:

Ajustari:

Elementele specifice
tranzactionarii

Nu au fost aplicate ajustari pentru elementele specifice tranzactionérii
pentru niciuna din cele trei proprietati comparabile utilizate, deoarece
acestea sunt similare cu proprietatea evaluata din punct de vedere al
celor cinci elemente de comparatie specifice tranzactionrii,

Localizare

S-au aplicat ajustari negative pentru comparabilele 1, 2 si 3, acestea se
afla in zone mai dezvoltate.

Data PIF

Nu s-au aplicat ajustari.

Aria Construita
Desfasurata (mp)

S-au aplicat ajustari pentru comparabilele 1 si 3 intrucat au suprafata
desfasurata diferita de suprafata proprietatii supuse evaluarii.

Finisaje

Anexe

Comparabilele 1, 2 si 3 au finisaje superioare, au fost aplicate ajustari
negative.

Nu s-au aplicat ajustari.

|

Taxa speciala pentru constructia C3-baza sportiva multifunctionala si terenul aferent:

VALOARE TAXA SPECIALA

(euro/mp/luna) 1,03
VALOAREA TAXA SPECIALA

(leif/mp/luna) 5,10
VALOARE TAXA SPECIALA ,
PROPRIETATE (euro/luna) 410,00
VALOAREA TAXA SPECIALA

PROPRIETATE (leifluna) 2.040,61
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Taxa speciala pentru terenul de fotbal pe timp de zi:

12.02.2025 1 EURO = 49771
PROPRIETATEA IMOBILIARA

SUBIECT COMPA1RABILA COMPAzRABILA COMPAsRABILA
PRET DE INCHIRIERE
{lei/ora) leifora eCs E2500 Sdidy
MARJA DE NEGOCIERE
{lei) B 1.25 0,65 0,50
MARJA DE NEGOCIERE
(%) 1,04% 1,00% 1,00%
PRET DE INCHIRIERE
) 118,75 64,35 49,50

Negocierea reprezinta procesul prin care doua sau mai multe parti intre care exista interdependenta dar si divergents
opteaza in mod voluntar pentru conlucrare in vederea ajungeril {a un acord reciproc avantajos. Marja de negociere
pentru asemensea amplasaments Intr-o piata cu nive! de activitate foarte scazut este intre 1% intrucat chiriasii pot

negocia consistent.

ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII

Dreptul de proprietate

transmis Deplin Depiin Deplin Deplin
Ajustare (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare (leifora) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (leifora) 118,75 64,35 49,50
Conditji de finantare la piata la piata la piata la piata
Ajustare (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare (lei/ora) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (leifora) 118,75 64,35 49,50
Conditii de :
vanzare/inchiriere | Normale Normale Normale Normale
Ajustare (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare (lei/ora) 0,00 0,00 0.00
PRET AJUSTAT (leifora) 118,75 64,35 49,50
Cheltuieli necesare
imediat dupa Nu e cazul Nu e cazul Nu e cazul Nu e cazul
cumpararefinchiriere
Ajustare (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare (leifora) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (leifora) 118,75 64,35 49,50
Conditii de piata 12.02.2025 actuale actuale actuale
Ajustare (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare (leifora) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (leifora) 118,75 64,35 49,50
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII

| Comuna Municipiului C N!ummplul

| Sabareni, strada Craiova, Strada LIALS Pa.a.rc'ul Comuna Carcea
Localizare ! ’ Y Tineretului din ; 0

Teilor, nr. 97, Henry Ford, nr. Jjudetul Dolj

| judetul Giurgiu

10, judetul Dolj

Craiova, judetul
Dolj
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Ajustare (%) -15% -15% 0%
Ajustare (leifora) -18,29 -9.65 0,00
CARACTERISTICI FIZICE

Dimensiune teren Standard Standard Standard Standard
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (lei/ora) 0,00 0,00 0,00
Gazon Artificial Artificial Artificial Artificial
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (lei/ora) 0,00 0,00 0,00
Dotari (vestiare, grupuri
sanitare, etc.) da da il L
Ajustare (lei/ora) 0,00 55,00 55,00
Ajustare totala
caracteristici fizice (lei) 0,00 55,00 55,00
Ajustare neta pentru
caracteristici specifice
proprietatii (lei) -18,29 45,35 55,00
PRET AJUSTAT (leifora) 100,46 109,70 104,50
Ajustare totald neta
absoluta (lei) -18,29 45,36 55,00
Ajustare totald neta
procentuala (%) -18,20 41,34 52,63
Ajustare totala bruta
absoluta (lei) 18,29 64,65 55,00
Ajustare totald bruta
procentuala (%) 15,40% 100,47% 111,11%
ajustare minima 15%

Pentru comparabhila 1 s-a aplicat cea mai mica ajustare totala bruta.
VALOAREA TAXA
SPECIALA (lei/ora) 100,00

Explicatii asupra ajustarilor aplicate

Elemente de comparatii:

Ajustari:

Elementele specifice
tranzactionarii

Nu au fost aplicate ajustari pentru elementele specifice tranzactionarii
pentru niciuna din cele trei proprietati comparabile utilizate, deoarece
acestea sunt similare cu proprietatea evaluata din punct de vedere al
celor cinci elemente de comparatie specifice tranzactionarii,

Localizare

S-au aplicat ajustari pozitive pentru comparabilele 1, 2, acestea se afla in
zone cotate superior pe piata.

Dimensiune teren

Nu s-au aplicat ajustari.

Gazon

Nu s-au aplicat ajustari.

Dotari (vestiare, grupuri
sanitare, etc.)

S-a aplicat ajustare pozitiva pentru comparabilele 2 si 3, acestea nu au
anexe, proprietatea subiect beneficiaza de vestiare si grupuri sanitare, s-
a aplicat ajustare de 55 lei, aplicand analiza pe perechi de date,
comparabila 1 si 2 se diferentiaza doar prin elementul dotari, diferenta
dintre acestea este de 55 lei(118,80 lei-64.35 lei).

VALOAREA TAXA SPECIALA

(leifora)

100,00
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Valorile estimate nu sunt influentate de T.V.A.

Valorile estimate sunt valabile numai in baza ipotezelor semnificative si speciale semnificative
prezentate in raport si a celorlalte aspecte limitative si/sau legate de risc, prezentate pe parcurs;

Estimérile noastre sunt valori de piatd, conform definitiilor mentionate pe parcurs si nu au luat in
calcul conditii atipice de limitarea a vandabilititii cum ar fi vinzarea fortat3, sau alte bariere in
fructificarea normald a proprietitii.
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Capitolul V - Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Pentru reconcilierea rezultatelor, s-a procedat la revederea intregii lucriri, pentru a avea
siguranfa ca datele disponibile, tehnicile analitice, logica, rationamentele aplicate au condus la
Judeciti consistente.

Procesul de evaluare a constat in aplicarea unei singure abordari de evaluare adecvata si s-au
obtinut urmatoarele valorii:

Taxa speciala pentru constructia C3-baza sportiva multifunctionala st terenul aferent:
VALOARE TAXA SPECIALA |

{euro/mp/lunaj | 1,03
VALOAREA TAXA SPECIALA
{lei/mp/luna) 5,10
VALOARE TAXA SPECIALA
PROPRIETATE (euro/luna} 410,00

| VALOAREA TAXA SPECIALA

| PROPRIETATE {lei/lluna) 2.040,61 |

Taxa speciala pentru terenul de fotbal pe timp de zi :

VALOAREA TAXA SPECIALA :
{leilora) 100,00 |

Valoarea prezentata nu este influentata de 1.V A.

Criteriile prin care se ajunge la estimarea valorii finale sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de
informatii.

Adecvarea: Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cat de pertinenta este fiecare metoda, scopului
si utilizarii evaludrii. Adecvarea unei metode, de regula, se referd direct la tipul proprietéii
imobiliare si viabilitatea pietei.

Precizia: Precizia unei evaluiri este misurati de increderea evaluatorului in corectitudinea
datelor, de calculele efectuate si de ajustarile aduse preurilor de vdnzare a proprietatilor
comparabile

Cantitatea de informatii: la tehnica comparatiei vanzarilor s-au folosit date de piata, pe care le
consideram relevante pentru aceasta abordare.

Valoarea nu reprezintd un fapt, ci o estimare a celui mai probabil pret care va fi platit pentru
bunuri sau servicii, la 0 anumiti data, in conformitate cu o anumita definitie a valorii.

Valoarea estimaté este subiectivd. Ea este rezultatul analizelor evaluatorului si se bazeaza pe
ipotezele semnificative si ipotezele speciale semnificative enuntate in raport.
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Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general de la data evaluarii in care
are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare a pietei imobiliare si scopul prezentului
raport. Daca acesta se modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat in
limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

Desi estimarile facute s-au bazat pe cercetdrile §i pe informatiile care au fost furnizate,
evaluatorul nu garanteaza indeplinirea exactd a acestora datoritd modificarilor majore ce pot
interveni pe piata intr-un interval scurt de timp sau a situatiilor speciale ce pot interveni in
tranzactia unei proprietafi. Astfel, valoarea estimatd in urma evaludrii proprietitii trebuie
consideratd ca fiind ,,cea mai buna estimare”, a valorii proprietitii in conditiile date de definitia
valorii de piata, aga cum apare ea in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022.

MITROI AURELIAN DUMITRU
Evaluator Autorizat ANEVAR specializare EPI, EBM, EI

s

%"Iq%

{iu.m S )
Legltmunts B 14233

Valzbh 2023 /

Evaluarea a fost efectuata de catre ABSOLUT QUALITY S.R.L. membru corporativ ANEVAR
nr. 0622.

Tel. Contact: 0767.857.916
Calificarile evaluatorului: EP1, EBM, EI

ANEXE LA RAPORTUL DE EVALUARE

Documentar foto
Localizarea proprietatii
Analiza de piata

Extras CF

Documentatia cadastrala.

il ol ol
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Anexa- Documentar foto
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Anexa- Localizarea proprietatii
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Anexa-Analiza de piata

Oferte de chirii spatii

Comparabila 1

https:/'www.olx.ro/d/oferta/magazin-de-inchiriat-IDeUr6P.html?reason=extended_search_extended_distance

L3
L]

mvat (D

Manea lonel
Pe OLX din octombea 2014
Aativ p 26 lgnuario 2075

%, 072 2319918 l

Mai mute anumiuri ale acestui vanzitor »

LOCALITATE

@ Dragomirasti-Deal,

- @

DESPRE ACEST UTILIZATOR
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Posiat 26 ianuarie 2025 Q?

Magazin de inchiriat

6 € Prejul e negociabil

[] eromoveazi  (C reactuauizeazi

[ Persoana fizica H Vanzare/Inchiriere: Inchiriere ][ Suprafata utila: 108 m? !

DESCRIERE

Oportunitate de inchiriere: Spatiu Comerclal Versatil in Padurea lleana
Prima luna la jumatate de pretil}

Oferim spre inchiriere un spatiu comercial cu multiple destinatii, ideal pentru diverse afaceri precum
magazine alimentare [Doi pasi, Shop & Go), restaurante, gradinite, pizzerii, «ablnete notariale, cabinete
medicale si multe altele,

Localizare de Top:

Situat la intrarea din cartierul Rezidential Forest Hills, la capatul maginii 433, in zona Dragomiresti Deal,
judetut llfov

Acces usor §i vizibilitate excelentd, in apropierea strazii Padurea lleana

Zona linigtita si relaxanta in mijlocul naturil, perfecta pentru o varietate de afaceri

Caracteristici Principale:

Suprafatd totald a constructiei: 108 mp {pe un teren de 1600 mp}
Spatiu versatil, potrivit pentru amenajarea diferitelor tipuri de afaceri
Cladirea este racordata la internet, gaz si energie electrica

Parcare disponibild pentru clienti si angajati

Potential Nelimitat:

Acest spatiu oferad oportunitdti nelimitate de dezvoltare pentru afacerea dvs,

Pozitionare strategica pentru a atrage clienti din zona si din zonele invecinate

Perfect pentru a crea un loc de intalnire si de servicii pentry comunitatea localad

Pentru mai mutte informatii si pentru a programa o vizionare, va rugam s& ne contactati la Nu ratati sansa de
a va aduce afacerea intr-un mediu prietenos si prosper in inima naturiil
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Comparabila 2

htips:/‘'www olx ro/d/eferta/cladire-de-inchiriat-1Dj8ddz.huml?reason~extended _search_extended distance

rrvar (D
&  cvantub2
Pa OLX d'n august 2022

Aty pa 14 (soruane 2025

I %, 078 585 8995 I

) Ma muite anuniuri she acestul vadion 3

LOCALITATE

@ Chitde.

Bascusesl = Doy @

DREPTURILE CONSUMATORILOK

na
L

Cladire de inchiriat

4000 €

[] rromoveazi (T REACTUALIZEAZA

I Persoana fizica ] i Suprafata utila: 500 m?

DESCRIERE

Bloc Nou de inchiriat - Ideal pentru Gradinita, Clinick sau Centru Educational

Se ofera spre inchiriere un bloce nou, impecabil, ideal pentru gradinita, clinicd medicals, centru educational
sau alte activitati similare.

Caracteristici:

Suprafata utilad 480-500 mp

B apartamente {20 de incaperi, 8 bai] - spatiu generos si bine compartimentat
Finisale premium, totul nou si modern

JCurte privatd de 150 mp, perfectd pentru activitsti in aer liber

2 locuri de parcare incluse

Acces facil la transport public si puncte de interes

Se inchiriaza doar integral, pe minim 5 ani.
Pret: 4000€ /luna

Pentru detalii §i vizionare, sunati la [07******95].
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Comparabila 3

https:/"'www.olx.ro/d/oferta/spatiu-comercial-7-m-1Dgvwyz html

Spatiu comercial 7 €/m

1390 €

[] promoveazi (" ReacvuAuzeazk

==

Persoana fizica ” Vanzare/Inchiriere: Inchiriere |

PRIVAT (D)
Marian

Pe OLX din noiambrnie 2014
Actv pe |3 februane 2025

Q, 076 852 0044

Mai mutta anunfuti 3% acetyi vinzator 3

DREPTURILE CONSUMATORILOR

[ Suprafata utila: 200 m?

DESCRIERE

11t 200 metrii cu birou si baie Mai multe detalii la te] 07*=*******44

7€/m pétrat

Vanzare 400.000 € | TEREN 1000 METRI




Alte oferte de chirii spatii

https://www.olx.ro/d/oferta/spatiu-de-inchiriat-1Dj4a0d.html

. (D
Viorel

Pe OLX din ianuarie 2014
Acliv pa 12 februarie 2025

Trimite mesaj

| Q, 073 665 2490 I

< Mai rulte anunlurl ate acestui vantiter 3
LOCALITATE
Sabareni,

) - @

KA

'Y
DESPRE COMPANIE

Postat 15 febrsane 2025 O

Spatiu de inchiriat

10 €

[[] promoveaza (> ReAcTuALIZEAZA

Firma rVanzarellnchiriere; Inchiriere j Suprafata utila: 120 m’J

DESCRIERE

Spatlu de inchiriat la drum , 120 mp, centrala proprie, birou, grup sanitar, zona pozitie foarte bund, pentru
mal multe detalii contactati ma la nr de telefon 07°*****90.
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lD'E'GHN htm1? ﬂl I*Inn4sd3* gcl u*M|k3MDU3N|AOL]E3Mzg,‘gNDM3NTl* ga*MTE1QTIANDUANI4xNjY
| wODIzODcl* _ga IXTP46NOVR*MTczOTe5ODexNCAONzIuMS4xNzM SODAwMzeSLiAuUMC4w

€ Tnapolia Hath «g Distribule ) Salveazk Ofioe Avantaj Conault
Anung sgentie
© oTIOeMM

Nume*
Emall*

A0 Numdr de telefon®

Sunt interesat(d) de acest spativ
comercial da inchidat g1 ag vrea 3 fac o
vizianare. Agtept cuinteres rispunaul
s,

Multumesc!

Administralorul 3 estod ot wite §C. 0L Onbing
Servces SR L (Sto90) msl

Chitlla Sabareni spativ comercial

2500€..

£, sabareni, Olurgh

Spatiu comercial de inchiriat

B 220m* parcare I\ acces asfaltat @ Tnchlzire 3 aerconditionat
Elaj: tdrd hidoermag
Destinatia proprietat: @ restaurant
& magazin
© servicli
Tip cladire- centru comercial
Liber de la: 308 bl aermat
Tip vinzétor. agentie
Stare: gata de utilizare
Caracteristici e
Descriere

Chitita Sabarenise ofera spre inchiriere spatiu cemercial In suprafata de
220mp, pretabil alimentar, stradal, are 3 camere Irigorifice, una de congelare,
doua de refrigerare toate utllitatite{apa, gaz, curent, losa } 4 tntrar, pretabil
catering, restaurant, market, pe cadre de beton armat, constructie finalizata,
constr, 2000, supr. utila : 220mp, supr. teren: 700mp, 8 locuri de parcare ,
putere atocata | 15kW, inaltime : 3m, apa, gaze, grup sanitar, acces sosea,
trifazic. co muitipte amenajari
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https:-"-"www.sloria.rof'ru-"ofena/af_'acere-|a-cheie~service-auto-sabareni-
IDzSza.html?_gl=1*itx7g4* gcl au*Mjk3MDU3N]AQLJE3Mzg3NDM3NTI.* - pa*MTEJOTI4ANDU4NI4xNjY wO

DizODc0* ga | XTP46NIVR*MTczOTc5SODecxNC40NzIuMS4xNzMSODAwMzeS LjiAuMCaw

& Tnapoliatisth of Distribule P Salveazd

NUFF . OF "I”!D\H‘ :'srTEE 1
S I I LY PhA P ER

Afacere o chele - Service Auto, Sabareni “; Fanian Bumitru

4 ooo €1Puﬂ'| & Property Partners Real Estate SRy
% 0749077180

{3 ssnareni, Glurgiy
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Spatiu comercial de inchiriat

N 340m®

Etaj:

Destinatia proprietati:

Tip cladire:
Liber de la:
Tip vanzator:

Stare:

Caracteristici

Anul constructiei:

Siguranta:

Media:

(B] parcare

parter

agentie

2022
alarma

(® apacurentd
© gaz
@ electricitate
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Descriere

De inchiriat, direct de l1a proprietar, service auto situat in Sabareni, jud.
Glurgiu,

Suprafata utila a proprietatii este de 340 mp, cu un teren de 1000 mp
imprejmuit cu gard de beton, terenut are o deschidere 20 mlla Soseaua
Principala si beneficiaza de o vizibilitatea extrem de buna, traficul pe zona
respectiva fiind unul intens.

Afacerea se ofera *1a cheie" unei perscane/companii cu experienta si cu
viziunea asupra acestui tip de business, complet utiliat cu urmatoarele
dotari:

- stand geometrie 3D

- statie ITP noua, nefolosita,

- aparat de schimbat uleiul pentru cutii automate

- statie de freon

- utilaje vulcanizare complete, chet si scule.

- presa rulmenti Yato

- 3 bancuri complete cu sculejunelte necesare intr-un service auto.
Acesta benficiaza si de o spalatorie auto prevazuta cu 3 rampe din care 2 sunt
complet utiliate.

In prezent service-ul functioneaza, exista deja un numar mare de clientiin
portofoliu, plus contracte in curs pentru Hotelul de anvelope. { acestea se
pot pune la dispozitie persoanelor eligibile pentru preluare afacere ).
Teremenii financiari:

- Chiria lunara: 4000 Euro

- Depozit de garantie: 1luna de chirie

- Purata contract: minim 2 ani, contract inchis.

Pentru o vizita a proprietatii si 0 discutie directa cu proprietarul, va rugam
contactati agentul nostru.
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| https://www olx.ro/d/oferta/spatii-de-inchiriat-IDioSCO.htmlI?reason=extended_scarch_extended distance

mrvat (D
Manea lonel

Pe OLX din oclombre 20K
Activ pa 26 lanuare 2025

Trimile mesaj

| Qs +40 722 319018 |

Mai mule dwniur sl acestul vBAZNO

LOCALITATE

Chiasjna,
@ BsCerdetds -

- 0

DESPRE ACEST UTUZATOR

Spatii de inchiriat

6 € Pretul e negociabill

[[] promoveazh (T meacruaLizeazi

[ Persoana fizica ] [ Suprafata utda: 6 000 m?

DESCRIERE

Reducere specialalll
Prima luna la jumétate de pretill

inchiriere spatii pentru birouti, depozitare g activitali pentru copil in Padurea tleana, llfov — Reducere
speciala pand in August!

Descoperili o locatie de vis in mijlocul naturii, la doar 300 de metri de noul inel AG, 4 km de centura
Bucurestiului si 4 km de autostrada Bucuresti-Pitestt

Facilitai de top:

Curent trifazic

Internet de mare viteza
Apéa si canalizare
Posibilitate de inchiriere pentru detalling auto {gara]] 5| microproductil
Birouri pentru firme de contabilitate

Spatii pentru depozitarea arhivelor

Diverse sedli de cluburi

Ateliere pentru copil

Spatiu de inchiriat i .

A
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Labad Lad =

Depozitare comuna pentru mal multe familii [biciclete, carucioare, ustensile pentru pescult, cauciucuri etc.]
Suprafete disponibile:

18 mp

35 mp

72 mp

44 mp

Suprafata poate fi ajustata in functie de nevoile dvs.

Atmosfera placut si linistita:

Bucurati-va de o atmosfera deosebita, situald in intma paduril. Prumurile asfaltate cu trafic redus din
perimetrul padurii sunt perfecte pentru plimbéri cu bicicleta, trotineta ¢ multe altele.

COferta speciald:

Reducere de 0,50 eurocentl pe metru pétrat pentru toate inchirierile realizate pana in luna August.

Nu ratati aceastd ocazie unica de a desfbsura activitstile dumneaveastra intr-un mediu superb, linistit 5i
accesibill

Pentru mai multe informatii §| pentru a programa o vizionare, vé rugdm sa ne contactatl la:
Telefon: 07********18

Email:
Website: www.depozitbox.ro
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Comparabila 1
https://www.popeciclub.ro/fotbal/

Fotbalul, poate cel mai iubit sport din intreaga lume si cu siguranta cel mat ivbit in Oltenia. La Popedi Club sportul copitariei pentru multy dintre noi
se joaca mai usor, chiar si pe Ump de iarna. Va punem la dispozitie un leren de fotbat in aer liber. si unul special amenajat in sala pentru iubitorn
acestul bp. S1pentru ca sum calt de impostantl sunt factori externi care pot disturba jucastorii, ambele terenun au optiunea de iluminat atat artifical
cat si natyral

Galerie

Tarile

04.2023 - 1110 2073 Laiinaria o1 ek
Teren sintelic interior {(sala) 140 Lei/ Ora 160 Lei/ Ora
Teren sinietic exteriar 12G Lei/ Ora 160 Lei/ Ora

Regulamentul de functionare a Clubului Sportiv Popeci

COHTACTEATA HE

Comparabila 2

arcul-tineretg[ui--I'InSZdrabeﬁ'_v_v
F s o]

Baza sportiva Parcul Tineretului

SPORT S1 AGREMENT
(T T T )

0 8 Deschis Yezi programul ~
9 Butevardul $tirbel Voda, Cralova, Romania Deschide harta
. 0786135963
@ raadpll.cralovag@yahoo.com
® i/ zadpficraiova.re/domenti-de-activitate/parcul-tineretulul/
f hitps.ffwww. [acebook,.comv/raadnfl/

Despre
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Cu o suprafata de aproape 60 hectare, Parcul Tineretului din Craiova oferéd o paletd
larg3 de activitati de recreere, sportive §i de agrement:

Tenis — 4 terenuri green-set, omologate;

Minifotbal — 4 terenuri iarb sinteticd — baschet si volei;

Teren baschet - 2 terenuri suprafata sintetica;

Tenis de masa - 10 mese beton. Se asigura fileu, mingi $i palete;

Sah - 10 mese;

Pista de role si skate,

Scena de spectacole in aer liber;

Teren de minigolf,

Locuri de joac# pentru copii, special adaptate pe grupe de varstd 1-4ani,4 -8 anisi 8
- 12 ani,

Pentru amatorii de jogging — 12 km de alei asfaltate.

Parcul Tineretului se inchide la ora 21.00, cand nici un teren de sport nu mai poate fi
folosit. Tarifele sunt urmatoarele:

COMPARABILA 2: terenul de fotbal — 65 de lei pe or, in intervalul 08.00-18.00; 75 de lei
pe ord in intervalul 18.00-21.00;

pentru terenul de tenis — 13 lei pe ora, in intervalul 08.00-13.00 si 15 lei pe orain
intervalul 18.00-21.00;

pentru terenul de mini-golf — 6,5 lei pe ora, in intervalul 08.00-18.00 si 7,5 lei pe ora in
intervalul 18.00- 21.00.

Tarife abonament

a) abonament saptdmanal (7 ore/saptdmana)

- teren fotbal — 392 lei

— teren tenis — 77 lei

— teren minigolf — 38.5 lei / persoana

b) abonament lunar (30 ore/luné)

— teren fotbal — 1500 lei

— teren tenis 300 lei

— teren minigolf — 150 lei/ persoana TELEFON PROGRAMARI: 0786135963
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Comparabila 3

httgs:fgwww.grimariaca rcea.ro/baza-sportiva/

Tarife
p—i
= Tarif inchiriere teren ten's artificial
= 50 leifora
* 70 leifora cu noctlurna

Date de contact Documente Adrese Utile informatii Utile
= carcea@dj.e-adm.ro Formutare Consiliul Judetean Dolj Politica de confidentialitate
1080251 458121 Taxe §i impozite Directia Agricold Dolj Termeni si condits
§ @primariacarcea vanzari Terenuri Protectia Consumatorulut Pohtica privind cookieg-unle
Audiente PI4ti online - Ghiseul.ro Contact

Centrul Sportiv beneficiaza de un teren cu gazon natural, nocturna si gradene cu 750
locuri si un alt teren de sport sintetic multifunctional {mini-fotbal, handbal, baschet,
tenis).

Alte oferte
Baza Sportiva

111. BazaSportiva Turnu Magurele

Soseaua Portului nr.5 - tel. 0347415167

Regulament de organizare si functionare a bazei sportive regulament sportiv
Tarife utilizare

« Salade sport:

90 leifora (cand se utilizeaza instalatia de nocturna)
75 leifora (cand nu se utilizeaza instalatia de nocturnad)

» Terenul de tenis de camp:

54



30 lei/ora (cand se utilizeaza instalatia de nocturna)
25 leiford (cAnd nu se utilizeaza instalatia de nocturna)

« Terenul de minifotbal

90 lei/ora (cand se utilizeaza instalatia de nocturna)
75 lei/ora (cAnd nu se utilizeazad instalatia de nocturna)

« Practicarea unui sport individual Tn incinta Complexului sportiv:

9 leifora (cand se utilizeazd instalatia de nocturnad)
8 leifora (cand nu se utilizeaza instalatia de nocturna)

« Pentru practicarea tenisului de camp in incinta salii de sport, nivelul taxei este
acelasi ca la terenul exterior

https://www.municipiulturnumagurele.ro/baza-sportiva
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TARIFE DE INCHIRIERE A BAZEI SPORTIVE DIN
-PARCUL TINERETULUI”

1. Tarife teren fotbal gazon sintetic
interval orar : 08" - 18% = 65 lei/ord
interval orar : 18™ - 24% = 75 lei/ord

2. Tarife teren tenis
interval orar : 08™ - 18" =13 lei/ord
interval orar : 18™ - 24% = 15 lei/orh

3. Tarife teren minigolf
interval orar : 08% - 18% = 6,5 lei/ord/ persoand
interval orar : 18" - 24 = 7.5 lei/ord/ persoand

4, Tarife abonament

a) abonament sdptdmanal (7ore/siptdmand)
- teren fotbal — 392 ler
- terentemis — 77 lel
- teren minigolf — 38,5 lei/persoand

b) abonament lunar ( 30 ore/lund)
- teren fotbal — 1.500 lei
- terentenis — 300 lei
- teren minigolf — 150 lei/persoana

5. Tax4 vestiar - | leu/ord/persoana

Tarife teren de fotbal sintetic

Art.l.incepand cu data de 20.07.2023 tarifele de utilizare a obiectivelor
sportive ,,Terenuri de Fotbal” aflate in administrarea Complexului Sportiv
Nationa! ,Lia Manoliu” sunt urmatoarele:
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TERENURI DE FOTBAL CU IARBA

Interval orar Intervalorar L-

Nr. Denumire obiectiv Dimensiuni Interval orgr L-D 16°°- D 1990-22°°
: L-D 890-16°° -
crt.  sportiv teren (m) —————— 19°° Tarif/lei
Tarif/lei ora - . -
ora Tarif/ lei ora
TEREN FOTBAL 175 275
.  “VIITORUL” 102/68 ;éﬂ t(‘}a1)4,29 o (166.67+5%  (261,90+5%tva)
ANTRENAMENTE ¢ tva)
20> 275
TEREN FOTBAL (261,9045%tV ) gpusope 215
2. “VIITORUL” 102/68 va) 261,90+5%tva
MECIURI a)
TEREN DE FOTBAL SINTETIC
Nr Dimensiu Interval orar Interval orar Interval orar
. Denumire obiectiv te‘;en L-D §oo- L-D 16%- L-D 19°°-
crt  sportiv (m) 16°* Tarif/lei 19* Tarif /lei 22% Tarif/lei
ori ori ora
TEREN FOTBAL 175 275
SINTETIC
| “PROLUCEAFARU  91x51 LAUAR Rz
L” o 166,67+5% 261.90+5%
+ 0+3%et
ANTRENAMENTE g) alaE g) iyl
275 375
TEREN FOTBAL .
SINTETIC .
| SPROLUCEAFARU V51 (261,90+5%tv
L» MECIURI (261,90+5%ty &) (357,14+5%tv
a) a)
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TEREN FOTBAL
SINTETIC
“PROLUCEAFARU
L”
ANTRENAMENTE

TEREN FOTBAL
SINTETIC
“PROLUCEAFARU
L” MECIURI

TEREN FOTBAL
SINTETIC
“PROLUCEAFARU
L”
ANTRENAMENTE

TEREN FOTBAL
SINTETIC
“PROLUCEAFARU
L” MECIURI

TEREN FOTBAL
SINTETIC NR.4

TEREN FOTBAL
SINTETIC NR.4
MECIURI

41%27

4127

31=17

3ix17

50x30

50%30

60

(57.14+5%tva)

160

(152.38+5%tv
a)

60

(57.14+5%tva)

(95.24+5%tva)

80

(76.19+5%tva)

200

(190.48+5%tv
a)
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75

(71.43+5%tva)

175

(166.67+5%tv
a)

70

(66.67+5%tva)

120

(114.29+5%tv
a)

165

(157,14+5%tva)

250

(238.10+5%tva)

140

(133.33+5%tv
a)

225

(214.28+5%tv
a)

100

(95.24+5%tva)

150

(142,86+5%tv
a)



Art.2. Tarifele de utilizare a obiectivelor sportive, prevazute in prezenta decizie,
contin cota T.V.A. 5% . In situatia modificarii Codutui fiscal |a tarifele de baza se
vor adauga noile cote de TVA, rezultand astfel noile tarife recalculate.

Art.3. Prezenta decizie se va comunica Serviciului Economic si Serviciului Baze
Sportive pentru luare la cunostinta si ducere la indeplinire.

Art.4. incepand cu data de 20.07.2023 inceteaza aplicabilitatea deciziei nr.
622/20.09.2022.

https://www .csnliamanoliu.roftarife-teren-de-fotbal-sintetic/

==8 |eren de fotbal artificial Craiova
SPORT S| AGREMENT
L MTSHE B linkedin

@ Deschis Vezi programul ~

Q Str. Caracal, la Scoala Generala "Nicolae Romanescu® Deschide harta

nr. 29, Cralova, Romania

A= 0745127266
f https:{/www. facebook.com/TerenDeFotbal Artificial/
Despre

Teren de fotbal cu gazen artificial, nocturna, vestiar si baie.
Inchirleri la: 0745127266
Tarif pe ora: 60 leifzi, 80 fel/nociuma.

https://www.discoverdolj.rofrofplaces/teren-de-fotbal-artificial-craiova-8ycndvv8xpkaoq
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https:/ /www.experimenteaza.ro inchiriaza-un-teren-de-fotbal-acoperit-pentru-tine-si-grupul-tau-in-sezonul-
rece

e e, fys (B GRAUE  Irerm A e an 11 VA S B K AL 1 e e e s

ADRENALINA, SPORT & HOBBY

Inchiriaza un teren de fotbal acoperit pentru
tine si grupul tau in sezonul rece

Al 6 motive sa cumperi aceasta experienta;

Termen de valabilitate 12 luni

Banil inapoi garantat timp de 39 de 2ile

Poti schimba gratuit experienta timp de 90 de zile
Nu ai costuri ascunse

Al 0 experienta de shopping la superlativ
Voucher electronic personalizabll cu mesajul tau

QAN OB

280 lei

Alege pachetul dorit

] ¥’ Adaugaincos

Referirna: 7320

W ackaagpa La washilis

DESCRIERE REVIEW-URS CLIENTI & MOTIVE SA CUMPERI DE LA NOI

Forbatul se joaca =i in sezonul recet It punem la dispozite unul dintre terenurile de fotbal acoperite, ¢u ¢ capacitate de 4+1 sau 5+1 jucatori, cu facilitats mederne si conditii
extelente. Vino cu grupul tau sl bucurati-va de sportud vostru preferat, indiferent de vreme, i inima Crakoveil

Suprafata de joc pentru 4+1 sau 5+1 parsoane

Suprafata de jot este de tip gazon sintet, de tea mai buna calitate. produs de bine cunastuwl producator olandez GreenFields. Tiput gazonutul este Slide Max 45, cu fir drept
monofilament, si structura firndul de tp *Diamant” de inalta rezistenta. Pentru un aspect cat mal apropiat de culoarea gazonului natural, tipul de gazon ales pentru acest proiect
este bicolor folosindu-se doua nuante de verde. Ca materiale de umplere a gazonului s-au folostt: in primul strat, nisip quartos {80% rotund, granulatie 0,4.0,8 mm); iar al doilea
strat gronule EPDM (gramulatle 0,7-2mmj de culoare gri cu grad mare de elasticicate {pentru protejarea articulatiilor jucaterilor) luandu-se in considerare caracteristicile optime de
dutitate a unor astfel de suprafete. De asemnenea, tol pentru 0 mal buna protecuie a articulatilor, gazonul este asezal pe o infrastructura shock pad.

Dimensiunite suprafetei efective de joc (intre tuse) pentru jocul de 5+ 1 sunt de 42.2mx22m, iar pentru jocul de 4+1 sunt de 32mx16m, suprafata de pedeapsa este rectangulara
avand 12mx6m, Portile au dimensiunea dmx2m. Perimetral, suprafata de joc {atat In latera), cat si in spatele porill} este delimitata de mantinela din panou sandwich pentru
atenuarea dgomotului.

Tribune

Tribunele spectator| si bantite de rezerva, Fiecare teren are o capacitale de 95 de persoane. Friburiele ¢at sl bancile de rezervs sunt echipate Cu s¢aune independente sl sunt
amplasate in imediata apropiere a usllor astfel incat fluxul de acces sl evacuare sa fie optim si sa respecte toate cerintele legilor in vigoare. De asemenea, fiecare teren este
prevazut cu comparument pentru observator in cazul desfasurarki de competitil unde prezenta acestora este obligatorie

Nocturna

Fietare teren este echipal <u cate 12 corpurt de Huminat montate conform unui project luminometric astfel incat sa se asigure un fluminat constant pe Intreaga suprafata de jor,
fara umbre. Sistemul de Ruminat de siguranta este alcatult din corpur pentru lumini de veghe (acumulator cu autenomie 3 are) precum si corpuri de iluminat pentru asigurarea
ftuxuly! de evacuare [acumulator cu autaramie 3 ore).

Sistem da Incalzire

Incalzirea pe timpul rece este asigurata de el mal performant sistemn de Incalzire ce poate Nl folosit in cazul unor astfel de constructii, st anume, sistemn de incalzire cu tuburl
radiante. Dintre avantajele acestul sistem mentionam: fluxul de caldura exte directionat catre 2ana de joc asigurand astfel o incalzire a intregil suprafete de joc {neexistand zone
de disconfort termicy senzatla de confort este deosebita, fara existenta corentutul de aer sau posibilitath de antrenare a prafulul, bacteriilor s3u a mirosurilor neplacute; intrarea
in regim stabilizat de functionare este deosebit de raplda, cca. 15 minute de |2 pornirea instalatiel ceea ce permite folosirea terenurilor pe Ump de larna fara a fi nevoie sa se faca
rezervan cu .ore” inalnte {posibilitate rezervarl tast minute® in limita disponibilivatii}.



D

Vestiare

Flecare leren este prevazut cu cate 2 vestiare. Astlel, timpit de asteptare dintre partide sunt inexistenti. Capacitatea fiecarui vestiar este de aproximativ 20 de persoane. Vestiarele
benefitiaza de grupurl sanitare progril, unde baneficiezi de urmatoarele facilitatl; 2 dusurl, 2 chiuverte, 1 plsoar un WC. uscator de maini, uscator de par. Atat vestiarele, cat i
gruputlle sanitare sunt prevazute cu sistem de venulare pentru Inlaturarea mirosuriior neplacute, De asemenea, cladirea de vesuare este detata cu doua grupuri sanitare pentru
barbati st doua pentru femei, pentru vizitatari. Cladirea este dotata cu sistern propriu de incalzire si producere apa calda menajera.

Terasa
Inincinta exista posibilitatea de a se consuma bauturi racoritoare, akcoolce, cafea, srack-url,

Parcare

Locatia este prevazuta (u aproximativ 30 locuri de parcare amptasate in incinta. Parcarea si aleile sunt realizate in totalitate din pavaj. De asemnenea, este de mentionat faptul ca

loeatia este complet imprejmuita, neexistand pericolul ca bunurile tale sa fie vandalizate sau deteriorate

Iti recomandam sa citesti articolul de pe Begal nastru pentru a descoperi avantajele alegert unui cadow de tip experienta pentru cei dragi.

Datallile exparientel

Locatia se afla in Carcea. Jud, Dolj

Inchirierea terenului incalzit de fotbal pentru 441 sau 5+1 jucator pentru 1h

Partenerul va pure la dispozitie intregului grup veste de departajare si mingi de joc

Experienta poate [i programata in perioada 1 Neiembrie 2023 - 31 Martie 2024

Experienta este disponibila in 2 variante. Asiqura-te ca selectezi pachetul corect 12 achizitionarea ei

L Y

https://www.sudarena.roffotbal/inchiriere-terenuri

Inchiriere terenuri

Sud Arena ofera spre inchinere 3 terenun de mini-fotbal

Tarife pentru teren de mini-fotbal:
140 lei f ora in intervatu! 08.00 - 18 00
170 le1 { ofa in intervatul 1806 - 24 00

https://www.offsidearena.ro/tarife/

Tarife

Sezonul
aprilie-septembrie

intre orele 08:00 - 12:00 170 RON / ora

intre orele 12:00 - 24:00 220 RON /ora

Preturile sunt finale, nu se aplica TVA.
Optional 100 lei / ora caldura
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Sezonul
octombrie-martie

190 RON / ora

270 RON/ ora



https:f/wonderland.ro/activitati/fotbal/

DISPOMNIRILITATEA

FOTBAL - 1 ORA 120,00 lef VIRINIEA

FOTBAL - 1 ORA 30 MINUTE 180,00 lei SCRITICA

DISPOMIBILITATEA

FOTBAL - 2 ORE 240,00 lel VERIFICA

DISPOMNIPILITATERA
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Anexa- Documente

JUDETUL GIURGIU

COMUNA Sabareni

C.UL 16407109

TEL: 02461253293, FAN: 0246/253338

CERTIFICAT
de atestare a edificirii/fextinderii construc(iei

Urmare a cererii inregistrate cu ne. de wai sus, de cdtre CONSHLIUL |
SABARENI-DOMENIU PUBLIC, conlirmam ¢4 pe terenul situal in sat Sabareni str. Teito
inscris In cartea funciard nr 1203/N a tocalitifii Sabirend, cu numdrul cadastral 2277, ¢
| construglic proprictatea lui CONSILIUL 1LOCAL SABARENLDOMENIU PUBLIC edif;
anul 2017,
: Edificarca/extinderea constructici s-a efectuat conform muurizagici de constritin
din 03.03.2010, existd incheiat proces-verbal de receptic finald 1a terminarea bucrari
- 4735 din07.11.2017.
Constructia/exsinderen are urmitoarca descriere:
- destinatia; locingd
- aundr unitayi individuale: nv este cazid
numilr [ocuri de parcare: nw csre eazul
« regimul de inaljime: Pr ¢
suprafa(a construits la sol: /99mp
suprafata construitd desfisurad: 398mp
Prczeulul certificat s-a eliberat pentru insericrea construetici in cartea {unci:
condifinle art.37 alin. 1 din Legea cadastrului $ a publicitdyii imobiliare nr. 771996, repub

Primar comuna Sibireni,
losif Viorel

Persoann cu responsabilitati in domenio
amenajdrii teritoriului $i urbanismului,
Insp. cad. Viaseeanu Uristina
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'f Oficiul de Cadastru i Publicitate imobitiard GIURGIU He_terein 48857
| L Biroul de Cadastru i Publicitate imobilliard Giurglo I Zlea__ | 0
I w06
re Araid 2621

ANCP] EXTRAS DE CARTE FUNCIARA toi wrecre
SNy PENTRU INFORMARE lnmim?llﬂ
Corte Funciard Nr. 35018 Sabarenl

Semnal : cu semnalura
slectronica extinsa, ¢f. L
4552001 si clDAS

Nr. CF vechi:1203/4
TEREN Intravilan Hr. cadasiral vechi:2277

Adresa: Lac, Sabareni, Str Teilor, 8r, 87. Jud. Giurgiy

A. Partea |. Descrierea imobilului

Nr.| Nr. cadast
C:t o “0"”';;:1 Suprafata® (mp) Observatll / Referinte

Al 35018 Din acte: 1,762 Teren Imprejmuit;
1 Masurpto 1,758 iTeren impeeimu t €u nard gin plash

Constructil
crt L “::’"“' Adresa Observatil / Referinte
AL3 350618.C3 Loc. Sabargni, Sir Tenor, A, 37, Jud, [Nr. aweluri'2; 5. consiruitd 1o o150 mp; S. construta
' Glurgiu destosuratd:398 emp:  Barza sportica  multfunctionals

[P4M), Aoyl construiniidPly,
B. Partea ll. Proprietar! gi acte

Inscrierl privitoara 1 dreptul de propriatate §i aite drepturl reale Refarinto

30908 / 06/08/2007 e =
Hotarare nr, HCLY, din 30/0177007 emis de tonsliivl Tocal Sabarenl; Hotarare i, HG 678, din 13082002
emis de Guvemul Romaniel; Adeverinta_nr. 3471, din 06, 15_812007 emis de Primaria Sabarenr;
B Intabulare, diapt de PROPRIETATE, tithu atestare, dobandii prin Legefl Al

cola actuata_1/1

{11 COMUNA SABARENI DOMENIUL PUBLIC
48857 / 10/06/2021,
ActUAdmunlstrativ nr, autorizatle de construire nr.10, din 03/03/2010 emls de PRIMARIA COMUNEI SABARENE
Act Administrativ nr. COMPLETARE. certificat fiscal nr.3504, din 24/06/202} emis de PRIMARIA COMUNE)
SABARENI; Act Administrativ nr. COMPLETARE-certifical de nomenclatura stradala nr.3502. din 24/06/2021
emit de PRIMARIA COMUNE! SABARENI; Act Rormativ  nr. adeverinta nr.3189, din 08/06/2021 emls de
PRIMARIA COMUNEI SABAREN!: Act Administrativ nr. COMPLETARE-adeverinta nr.3503, din 24/06/2021 emis
de PRIMARIA COMUNEI SABARENI, Act Administrativ nr. certificat de nomenclatura stradals nr.3188, din
0Br06/2021 emis de PRIMARIA COMUNE! SABAREN{; Act Administrativ nr. HCL nr.2 {referitor la demolare
constructil), din 11/01/2010 emis de CONSILIUL LOCAL SABARENI Act Administrativ nr, certificat fiscald nr,
31865, din 08/06/2021 emis de PRIMARIA COMUNEE SABARENI; Act Administratly nr. certiflcat de atestare a
cdificani constructiel nr. 3192, din 0B/06/2021 emis de PRIMARIA COMUNEI SABARENI: Inscris Sub Semnatura
Privata_nr. expertiza nr.1, din 08/01/2010 emis de expert SORIN APOLZAN,

g2 |\ntabulare. drapt de PROPRIETATE, cdificare, dodandit prin Construire, AL3

cota actuala 17}

1} COMUNA SABAREN. CIF:16407109. DOMENIUL PUBLIC

ga | S€ notéaza documentdtia cadastraly de actualizare informatii téhnice " AL
modificare spprafata de fa 1758 mp la 1838 mp £
Se noteaza documentatia cadasirala de aetualizare Informatil Lehnice AlEA13
86 iSe noteaza adrecd sdministratva b Imobialuis Com, Sabarenl, Sat. AL AL
tr, Teifor r 97, Jud. Giurgiv

C. Partea llI. SARCINI .

Inscrien privind dexmembrémintole draptulul de proprietate, Referinte
drepturl reale de garantie §i sorcint
|_NUSUNT
Bocument care contine dote cu caraticr persondt, protejale de prevedenie Legh v 6772001 e Fagloa 2 dand
Criraze pentru inlpevare oAdne s 20/ 05h SRy ENLELIS formeby veraures L )
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Carte Funciard Nr. 35018 Comuna/OrasMuniciplu: Sabareni

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastrdl  [Suprafato (mpl® Observati/ Referinte
35018 Oin acte: 1.782

Teren impre muws Cu §atd ¢n plasa
tiasurata: 1.758] SO0 IMprEmaicLg .

* Supratdta este d

elerminatd in planul de protechie Sterco 70
DETALI LINIARE I110BIL

F4n7

34461

L 4 )
\\ /
-
,/
\\ P
~
\.
~ &
T8
a2 N / e
R M = o e ¥ I = .
Date referitoare la teren
e c,:::s‘-‘[g;': oS Sua;a;}ata Torla Parceld Nr.topo Observatii / Referinte
1 cuni A Dinacte: . .
constructii 1.782
Masuratd:
1758
Date referitoare la constructii
Destinagie Situatie -
Crt Numdr constructie Supraf. {mp) juridich Observatii / Referinte
eonstuctn Srconstrute-to-sob246-mm-SEEALA
At 35618-C1 adminstrative-si 246 Cu-otte
socintcaburale
A2 35638-C2 constructi-anexs 113 Subcte | Sreomtroiteiasok H -mp:
constructii 5. construlta 12 sok193 mp, S. ccnstruita
AL 35018-C3 administrative si 199 Cu acte|desfasurata:398  mp. Baza  sporta
social culturale multifunctionala (P+M). Anul construiril:2017

Document Care Conpne Aoty Cu caracier Porsanal, proiefate de prevederde Legu Nr 6272001

Frtrase pentry rformare orlow L 2oret apiy.ancpl.ro

Pagina 2 din 3

Formuls vershamen 1 1
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Lo i

____Cante Funciard Nr. 35018 gomuqanrasfMumk:Jpl'u: Sabareni

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor sagmentelor sunt obtinute din proiectie in plan,

Punct Punct Lungime segmant

incaput| sfirsit i~ {m)

1 2 15.015
14.859
30.026
32.851

5.341
48.924

1 29.383

s¢ Lungimile segmenteior sunt determinate In planul de proiecie Steres 70 §l sunt rotunjite 1a 1 milimatruy.,
+s+ Distanta dintre puncte oste formats din segmenta cumulata ce sunt mal mict decst valoarea 1 milimetru.

~{in bilein
-~ (D& w

Certific ¢& prezentul extras corespunde cu pozitile in vigoare din cartea funciard originald, pastratd de acest
birou.

Prazentul extras de carte funciars este valabil 13 autentificarea de citre notarul public » actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum §i pentru dezbaterea sutcesiunilor, dar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditile legii.

S.a achitat tariful de © RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliard cu codul nr. 261, 263, 262

Data solutiondrii, Aslstent Registrator, Referent,

28-06-2021 tihail Mogildea

Data cliberbrii,

L fparafa 51 scndtura) iparafs §/ semnitural
Datument care conline date cu Cardiier persondl, prolejdte de prevederile Legh Ne. 67712001 Poging 3 din 3
Estrats pahiny Wdrmare 54 I'he ta BO%t1s ePpay.ancpl.re Forrmta versiunes 1.3



PLAN DE AMPLASAMENT §1 DELIMITARE A IMOBILULUI
Scaru 1:500

Numdir Suprafata i T
cadastral misuratd (mo} Adresa imobilutui
| 35018 1758 Sat Sabareni sir. Teilor n1.97
Nr. Carte Funciara Unitatea Administrativ Tentoriald (UAT
35018 Sabireni

%, & %
DINCA b iaaslebunt rf:-',\ 13
NICOLAE mmunuuli 333970

A. Date referltoare la teren

Nr. Categorie de

pareeld folosinyd Supratays {rap) Eﬂ'ﬂ'ﬂﬂ_. ) |
1 Ce 1758 . / . -
Total 1753 Teren imprejmusd cu gurd plagt Imravilan,
B. Date referitoare la construcyli
Cod Destinatia Suprafata construitd Mentiupi
ki sol |mp]

Supr. construitd desfaguratd=398mp (P+M)
(3] CAS 199 Baza sportivd multifuncponzld
R Anul construinii; 2047
Total 199 5
Suprafata totalda misuratd a imobitulul = 1758mp l

Executant: DINCA NICOLAL I:is ¢, mlm’l
Confinm executares m3surdionlor ls teren, l &x{'a &Ml i bapaledadnjuaga §

corectitzdinea intocmiris documentalict cadastrale | atribuired muaVithn cadastra §

) corespondenta acesleia cu realitatea din teren \(1 rba n De 20210428 0323113 733 nd
Diana: 23.06.2021 Thala: |
persaand juridicd sutortzatd de ANCPI 33 execure lucrdri de cadastry, geodeaiz, cartografie-centificat de
autotizare sedia RO-B-J nr. 2034 din 14.04.2021-claga 3 1k-a <GFOGRAFIX SRL>
persoand fizicl autorizatd de ANCPI sX exceute lucrdn de cadastru. geodezie, cartogsafie-certificar de
autarizare sena RO-H-F nr. 00K din 04.16.2010-categoria D <Nicalac DINCA>
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m‘ll'nl' Incheiere Nr. 28857 7 10-06-2021
gmnmmu - N -
4

|

F

Oficiul de Cadastru gl Publicitate Imobiliard GIURGIU
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Giurgiv

Dosarul nr. 48857 ¢ 10 06-2021

3
INCHEIERE Nr. 48857 'ffe'cr}?fm;’eiﬁﬁ;?'é'?."L
Reglstrator: FLORIK NITA 4552001 sl ¢lDAS

Asistent: Mihail Magildea

Asupra cererii introduse de COMUNA SABAREMN! domicilial in Log, Sabareni, Str Teilor, Nr. 1,
jud. Giurg u priving Actualizarea infsrriatii Lehnice in cartea tunciara, In baza
-Act Admin strativ tr.auterzatie de construire nr 20/03-03-2010 emis de PRIMARIA COMUNEI
SABARENI,
-Act Administrativ nr centificat fiscal nr.3185/08.06-2021 emis de PRIMARIA COMUNE SABAREM);
-ALt Administrativ nr COMPLETARE-adeverinta n1.3503/24-06-2021 emis de PRIMARIA COMUNEI
SABARENI:
-Act Rarmativ nr.adevennta nr,3189/08-06-2021 emis de PRIMARIA COMUNE] SABAREN!:
-Act Administrativ nr.COMPLETAREettinicat de nomenclatura stradala nr.3502/24.06-2021 emus
de PRIMARIA COMUNE| SABARENI:
-Act Administrativ nr. COMPLETARE.certificat fiscal nr.3504/24-06-2021 emis de PRIMARIA COMUNE!
SABARENI;
-Act Administrativ nr.centificat d2 nomenclatura stradafa nr 3188/08-06-2021 emis ce PRIMARIA
COMUNE] SABAREN!,
-Act Administratv nr.HCL ar.2 {refentor |a demolare constructi W11-01-20140 emis de CONSILIUL
LOCAL SARAREN!,
-Act Adminstrativ nrceitiflcat de atestara a edificari censtiuctic] nr 3192/08-06-2021 emis de
PRIMARIA COMUNE| SABARENI;
inseris Sub Semnntura Privaza nr.expertiza nr. 1/08.01-2010 emis de axpert SORIN APOLZAN:

find indeplnite conditile prevazute la art. 29 din Legea endastrulul sia publicitati imatilare nr
711936, republicata. cu nwdificarile si complatarile ultericare, tariful achitat in suma de 0 lul, cu
documentul de plata

pentry serviciul avand codul 261, 263, 262
Vazand referatul asistentului registrstor in sensul ¢a nu exista impedimente la insctiere

DISPUNE

Admiterea cererii cy privire 1a

+ imobilul cu nr. cadastral 35018, inscris In cartea tunclara 35018 UAT Sabaren avand proprictaiii

COMUNA SABARENI DOMENIUL PUBLIC in cota de 1/] de sub B.1:

- 5 intabuleaza dreptul de PROPRIETATE edificare mod dobangire construire n cota de 171 Ajupra

21.3 in favoarea COMUNA SABARENL. DOMEKILUL PUBLIC, sub B 2 din cartea funciara 35013 LAT
abareni;

- Se noteaza desfimtarea constructilor C 1 51 C.2 asupra 1.1, A1 2 sub B.3 din cartea funciara

35018 UAT Sabareni,

+ Se noteaza documentaiia cadastrala de actualizare informartii tehnice asupra A1, A3 sub B 5

din cartea funciara 35018 UAT Sabareis;

- 5e noteaza adresa adiministrativa a imobilulul: Com. Sabareni. sat Sabarwni, Str. Teilat . nr 97,

Jud. Giurgu asupra A 2, A).3 sub B.6 din cariea funciara 35018 UAT Sabarent;

- Se noteaza documentatia cagastrala de actuabzare informatil tehnice , modificare suprafata de I3

1758 mp ta 1B38 mp nsupra A1 sub B.4 din cartea funciara 35018 VAT Sabarem:

Prezenta se va comunlca pirtilor:
COMUNA SABARENI
DINCA NICOLAE

Barprwned cant fanlihe fate o catac Iee SENUA 9Tl 0w StATAT A FODOP e (LET A £2R 56 o ez 1000T0 Pagina l dn 2
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incheiere Nr. 8857 / 1006-2021

») Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de la comunigare. cate se depune 1 Biroul de Cadastru &
Publicitate Imobiliara Giurgiy, s¢ inscrie in cartes funciara si se solutioneazs de catre registratorul-sef

Data solutiondri, Registrator, Asistent Registrator.
01-07-2021 FLORIN HITA Mihail Mogildea

*) Cu exceptia situalillor prevazute 1a Art. 62 alin. (1) ain Regufamentul de avizare, receppic 3t insgrigre in
evideniele de cadastru si corte funclard, aprobal prin QDG Nr. 700/2014

Syl 28 SOV TIN LU J1AICEEY MABRE Dol e By rde e B rgule—antits (UL ar R797008 T Lepe 19014 Pagina } g 7
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CUPRINS

Certificare

Capitolul I — Termenii de referinta ai evaluarii

Identificarea si competenta evaluatorului

Beneficiarul si destinatarul raportului

Obiectul evaluarii

Scopul si utilizarea evaluarii

Data evaluarii

Moneda raportului

Tipul valorii estimat - Definitia valorii

Baza de evaluare

Documente avute la dispozitie

Ipoteze semnificative

Ipoteze speciale semnificative si particulare

Valabilitatea raportului __

Fructificare valori

Restrictii de utilizare

Clauzi de nepublicare

Descrierea raportului

Situatia juridica

Elemente suplimentare de identificare:

Istoricul si utilizare
Fisa tehnica teren

Situatia juridica

Capitolul IIl — Analiza pietei imobiliare__

70

Sinteza raport de evaluare pentru bunuri imobile 1
3

s s 4

4

4

4

4

et

5

5

5

Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii 6
Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea 6
6

Documente/Informatii prefuate din terte surse 6
Ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative 7
7

9

o 10

10

Restrictii de utilizarea, difuzare si publicare 10
10

11

.

Capitolul Il — Descrierea proprietatii imobiliare de evaluat 11
Identificarea si descrierea proprietatii - Caracteristici tehnice, 11
- 12

12

S

13

14

Descrierea amplasamentului (zona si localizarea) 15
15




& proces in yase pasi:

Capitolul 1V — Evaluarea proprietatii imobiliare

Cea mai buna utilizare

15
20
20

Procedura de evaluare

Capitolul V — Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
ANEXE LA RAPORTUL DE EVALUARE
Despre 52

Baza Sportiva

22

(ARN Baza Sportiva Turnu Magurele
Tarife teren de fotbal sintetic

29
30

54
54

71
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Anexa 4 la hotiirirea nr.6/27.02.2025

REGULAMENT
Privind organizarea si functionarea Salii Multifunctionale din cadrul Scolii Gimnaziale
nr. 1 Sabareni si instituirea taxei speciale pentru utilizarea acesteia

Capitolul 1. Dispozitii generale

Art. 1. Regulamentul privind organizarea si functionarea Salii Multifunctionale din cadrul
scolii Gimnaziale nr. 1 Sabareni cu sediul in comuna Sabareni, strada Scolii, nr. 1, judetul
Giurgiu, cuprinde norme in baza O.U.G. nr. 57/2019 a administratiei publice locale si a
Legii nr. 69/2000 a educatiei fizice si a sportului, cu modificarile si completirile ulterioare,
astfel in baza art. 30 din Legea 273/2006 se instituie taxd speciald in vederea utilizarii
acesteia,

Art. 2. Respectarea Regulamentului este obligatorie pentru personalul administrativ,
pentru personalul de ingrijire §i curatenie, pentru profesori, elevi, parinti, antrenori,
sportivi, spectatori §i orice alte persoane fizice sau juridice care folosesc spatiile Silii
Multifunctionale .

Art. 3. In cadrul Salii Multifunctionale se vor putea desfasura activitati sportive,
culturale, de agrement precum si alte activitati de interes public.

Art. 4. Prin utilizarea spatiilor Salii Multifunctionale se urmareste:

a) promovarea sportului de masi prin punerea la dispozitia cetatenilor a unor
facilitati sportive;

b) deservirea unitétilor de invatdmant pe raza comunei care manifesta interes pentru
realizarea activitétilor sportive din curriculum de invatamant, conform unui orar prestabilit;

c) gazduirea unor competitii sportive de interes local, national si international;

d) gazduirea unor activitdti de interes pentru comunitate, culturale, artistice si alte

activitati.

Art. 5. Administrarea si asigurarea cadrului necesar in vederea desfasuririi in bune
conditii a activitatilor specifice Salii Multifunctionale se fac de citre directorul Scolii
Gimnaziale nr. | Sabareni.

Capitolul II. Orarul de functionare si accesul in Sala Multifunctionali

Art. 6. Sala Multifunctionala va fi deschisa dupa orele de program ale Scolii dar nu
mai tirziu de ora 20,00.

Art. 7. Sala Multifunctionala poate fi utilizata de catre toti cetatenii, in virtutea
principiului nediscrimindrii, conform orarului de functionare si programului de
rezervari, In conditiile legii si ale prezentului regulament.

Art. 8. Organizatorii de evenimente culturale, educative, sportive si alte activititi
de interes pentru comunitate vor putea folosi spatiile disponibile in Sala Multifunctionald
in conditiile prezentului regulament,

1



Capitolul III. Conditii de utilizare

Art. 9. Spatiile Salii Multifunctionale pot fi folosite, conform orarului de
functionare, dupi plata taxei speciale de utilizare stabilita in regulament.

Art. 10. Taxa speciald de utilizare a Salii Multifunctionale se va face la casieria
Primariei Sabareni

Art. 11. Persoanele care folosesc spatiul Salii Multifunctionale au urmitoarele
obligatii:

a) s completeze o declaratie pe proprie riaspundere ci au acordul medicului pentru
practicarea activitatilor sportive solicitate

b) sd achite taxa speciald stabiliti prin regulament. Pe toati perioada utilizarii
spatiului salii, chitanta trebuie avuta asupra sa.

c) sa se prezinte cu echipament si articole sportive adecvate activititii sportive
(incaltaminte si imbracaminte sport, mingi, etc.);

d) sd foloseascd dotdrile puse la dispozitie conform destinatiei acestora, sa nu le
deterioreze, si nu le aducd in stare de neintrebuintarea, obligdndu-se si pliteasca
contravaloarea acestora in cazul distrugerii lor;

e) si nu puna in pericol viata sa si a celorlalti utilizatori, aflati in incinta salii in
timpul practicérii activitatii sportive;

f) s& urmeze indicatiile persoanelor desemnate cu atributii de paz si ordine, astfel
incét sa nu produci pagube materiale salii sau si puna in pericol viata sa si a celor din jur;

g) sd nu intre in incinta salii cu animale de companie, arme albe, arme de foc, arme
cu gaz sau cu bile, explozibil, substante interzise de lege, bauturi alcoolice, etnobotanice,
substante psihotrope si/sau stupefiante;

h) s& nu intre Tn incinta salii dacé se afli sub influenta bauturilor alcoolice sau a
substantelor psihotrope si/sau stupefiante;

i) s respecte programdrile sale §i a celorlalti participanti la activititile sportive;

J) s@ adopte un comportament si un limbaj civilizat fata de ceilalti utilizatori ai salii:

k) sa nu intre in sdlii in timpul antrenamentelor sportivilor de performants.

[) s& nu perturbe desfasurarea programelor culturale, artistice sau altor evenimente.

Art. 12. Utilizatorii sunt obligati si-si Insugeascd si sd respecte prezentul
regulament, dar gi indrumdrile verbale primite de la personalul Administratiei, chiar daca
acestea nu sunt stipulate in mod expres in prezentul regulament. Nerespectarea acestora
duce la eliminarea din incinta salii si restrictionarea timp de 1 luna a accesului in Sala
Multifunctionala.

Art. 13. Comportamentul agresiv, limbajul injurios la adresa personalului sau altor
persoane prezente in sala, precum si alte actiuni menite si perturbe linistea si ordinea
publica, vor fi semnalate agentilor de pazi sau organizatorilor care vor evacua persoancle
in cauza. In cazul in care intampina dificultdti in a indeplini aceasta sarcina, personalul de
pazd si organizatorul vor alerta organele de ordine ale statului, competente in a solutiona
astfel de situatii.

Art. 14. Persoanele responsabile de distrugerea partiala sau totald a unor facilititi
ale salii, survenitd fie accidental, fie prin utilizare defectuoasi, neconformi cu



regulamentul, vor fi nevoite sa readuca respectivele bunuri la starea lor initiald sau sa achite
contravaloarea lor.

Art. 15. Distrugerea deliberati a obiectelor din cadrul Salii Multifunctionale,
vandalismul si alte acte de violentd care produc daune vor fi semnalate de catre personalul
de pazii sau angajatii Administratiei organelor de ordine competente pentru solutionare.
Prejudiciile materiale ale unor astfel de fapte vor fi suportate de citre persoanele care se
fac vinovate.

Art. 16. Daci o intelegere amiabild cu persoanele vinovate nu este posibila, Primaria
comunei Sdbareni isi rezerva dreptul de a recupera prin toate mijloacele legale costurile
integrale de reparatie, readucere in stare de functionare sau inlocuire a bunurilor distruse.

Art. 17. In incinta Salii Multifunctionale si curtea Scolii sunt interzise:

-accesul autovehiculelor va fi interzis in curtea Scolii, cu exceptia zonelor de parcari
si de aprovizionare;

- fumatul in incinta silii este interzis, cu exceptia zonelor special amenajate pentru
fumat;

- consumul de alimente, bauturi $i guma de mestecat este interzis in sali si curtea
Scolii;
- consumul de seminte este strict interzis in curte si in Sala Multifunctional3;

- este interzis s3 intervind asupra instalatiilor electrice, apa, incilzire, nocturni etc.
din curte si in Sala Multifunctionali;

Art. 18. Utilizatorii salii sunt obligati s3 poarte echipament sportiv decent si curat,
specific activitatilor sportive desfagurate. Hainele de strada nu sunt permise, iar purtarea
tricoului este obligatorie in zonele publice. Accesul in sald pentru activitati sportive se face
doar daca utilizatorul este echipat corespunzitor.

Art. 19. Administratia Scolii §i Priméria nu sunt responsabile sub nici o forma
pentru accidentérile si rénirile ce se pot intdmpla ca urmare a folosirii salii.

Art. 20.Utilizatorii garanteazi ca se afld in conditie medicald buna si sunt apti pentru
desfasurarea de exercitii fizice active sau pasive si ¢i aceste exercitii nu vor fi nocive
pentru sanatatea, siguranta, confortul sau conditia lor fizicd. Administratia Scolii si
Primiria nu sunt responsabile pentru accidentiri cauzate de conditia fizica a utilizatorilor.

Art. 21. Administratia Scolii si Primaria nu sunt rispunzitoare pentru obiectele
lasate, uitate sau pierdute in incinta sa.

Art. 22, Accesul minorilor in sald si curtea Scolii este permis doar in prezenta unui
adult care i5i va asuma responsabilitatea pentru integritatea fizici si comportamentul
respectivilor minori.

Art. 23. Utilizatorii sunt responsabili de integritatea fizica a lor si a minorilor pe
care 1i insofesc.

Art. 24. Anularea rezervérilor se face cu cel putin 24 de ore inainte.



™

Art. 25, Perimetrul curtii si al silii este supravegheat video.

Art. 26. Pentru folosirea silii de sport se va incheia un contract de inchiriere cu
Primaria comunei Sabareni.

Capitolul 1V. Chirii si abonamente

Art. 27. Se stabileste taxa speciala pentru folosirea Salii Multuifunctionale, dupa cum
urmeaza:

| TAXA SPECIALA(leifora) | 75,00

Capitolul V. Dispozitii finale

Art. 28. Prezentul Regulament poate fi modificat de citre Consiliul Local al
COMUNEI SABARENI.

Art. 29. Primiria si Scoala Sabareni si isi rezervi dreptul de a modifica orarul de
functionare al sélii precum §i orarul rezervirilor, in functie de evenimentele sportive si
culturale gézduite sau sarbitorile legale.

PRESEDINTE DE SEDINTA SECRETAR GENERAL
\ NICA MIRFLA




Anexh 5

STUDIU DE OPORTUNITATE PRIVIND STABILIREA
TAXELOR SPECIALE PENTRU UTILIZARE A&
SALII MULTIFUNCTIONALE DIN CADRUL SCOLII
GIMNAZIALE NR. 1 SABARENL:

SALA MULTIFUNCTIONALA CU SUPRAFATA
CONSTRUITA DESFASURATA DE 227,50 MP, SITUATA IN
COMUNA SABARENI, STRADA SCOLII, NUMARUL 1,
JUDETUL GIURGIU-DOMENIUL PUBLIC



STUDIU DE OPORTUNITATE PRIVIND STABILIREA TAXELOR
SPECIALE PENTRU UTILIZAREA
SALII MULTIFUNCTIONALE din cadrul SCOLII GIMNAZIALE NR. 1
SABARENI:

Obiectiv: SALA MULTIFUNCTIONALA CU SUPRAFATA
CONSTRUITA DESFASURATA DE 227,50 MP, SITUATA iN COMUNA
SABARENI, STRADA SCOLII, NUMARUL 1, JUDETUL GIURGIU-
DOMENIUL PUBLIC

Beneficiar: PRIMARIA COMUNEI SABARENI, CUI 16407109

Scopul: estimarea valorii de piatd in vederea informdrii beneficiarului pentru stabilirea
taxelor speciale.

Destinatia: taxe speciale

Amplasament: COMUNA SABARENI, STRADA SCOLII, NUMARUL 1, JUDETUL
GIURGIU-DOMENIUL PUBLIC

1. Descrierea proprietatii imobiliare care urmeaza sa fie inchiriata

1.1. Amplasament

Proprietatea imobiliard supusd evaluarii se afla amplasata pe teritoriul
administrativ. al COMUNEI SABARENI, STRADA SCOLII, NUMARUL 1,
JUDETUL GIURGIU-DOMENIUL PUBLIC, dupa cum urmeaza:

SALA MULTIFUNCTIONALA CU SUPRAFATA CONSTRUITA
DESFASURATA DE 227,50 MP, SITUATA IN COMUNA SABARENI], STRADA
SCOLII, NUMARUL 1, JUDETUL GIURGIU-DOMENIUL PUBLIC

Distingem urmadtoarele categorii de terenuri din punctul de vedere al tipului de
proprietate:
» proprietati apartinind domeniului public
SALA MULTIFUNCTIONALA CU SUPRAFATA CONSTRUITA
DESFASURATA DE 227,50 MP, SITUATA iIN COMUNA SABARENI, STRADA
SCOLIIL, NUMARUL 1, JUDETUL GIURGIU-DOMENIUL PUBLIC

2



Utilitati edilitare:
= alimentare cu energie electricé, apa, canalizare cu fosa, gaze.

1.2. Regimul juridic
Proprietatea imobiliara supusa evaluirii se afld situata in intravilanul COMUNA
SABARENI, STRADA SCOLII, NUMARUL 1, JUDETUL GIURGIU-
DOMENIUL PUBLIC
Stabilirea modalitdtilor de exercitare a dreptului de proprietate publicd
(1) Autoritatile prevazute la art, 287 decid, in conditiile legii, cu privire la modalitatile de
exercitare a dreptului de proprietate publica, respectiv:

a) darea in administrare;
b) inchiriere;
¢) darea in folosin{a gratuita.

d) concesionare

in cazul inchirierii bunurilor proprietate publici de citre titularul dreptului de
administrare, inifierea procedurii de inchiriere se stabileste de catre regiile autonome,
autorititile administratiei publice centrale sau locale, precum si de alte institufii de interes
public national, judetean sau local.

(1) Inchirierea bunurilor proprictate publica a statului sau a unitdfilor administrativ-teritoriale
se aprobd, dupd caz, prin hotarare a Guvernului, a consiliului judetean, a Consiliului General al
Municipiului Bucuresti sau a consiliului local.

(2) Hotérarea previazuti la alin. (1) cuprinde urmitoarele elemente:

a) datele de identificare si valoarea de inventar ale bunului care face obiectul inchirierii;
b) destinatia dati bunului care face obiectul inchirierii;

¢) durata inchirierii;

d) preful minim al inchirierii.

(3)In cazul in care contractul de inchiriere se incheie de citre titularul dreptului de
administrare, acesta are dreptul si incaseze din inchiriere o coti-parte intre 20-50%, stabilita,
dupd caz, prin hotirdrea Guvernului, a consiliului judetean, a Consiliului General al
Municipiului Bucuresti sau a consiliului local al comunei, al orasului sau al municipiului prin
care s-a aprobat inchirierea.

(4) Prevederile alin. (3)nu se aplicd in cazul in care activitatea titularului dreptului de
administrare este subventionata de la bugetul de stat sau de la bugetul local.



Contractul de inchiriere a unui bun proprietate publici se incheie de citre autorititile prevazute
la art. 287 sau de citre titularul dreptului de administrare, dupa caz, cu orice persoana fizica sau
juridic3, romani sau straini.

Conform art. 30 din Legea 273/2006 cu modificarile si completérile ulterioare: Taxcle
speciale pentru functionarea unor servicii publice locale
(1) Pentru functionarca unor servicii publice locale, create in interesul persoanelor fizice si
juridice, consiliile locale, judetene si Consiliul General al Municipiului Bucuresti, dupi caz,
aprobd taxe speciale.
(2) Cuantumul taxelor speciale se stabileste anual, iar veniturile obtinute din acestea se
utilizeaza integral pentru acoperirea cheltuielilor efectuate pentru infiintarea serviciilor publice
de interes local, precum si pentru finantarea cheltuielilor curente de intretinere si functionare a
acestor servicii.
(3) Prin regulamentul aprobat de autoritiitile deliberative se vor stabili domeniile de activitate si
conditiile in care se pot institui taxele speciale, modul de organizare si functionare a serviciilor
publice de interes local, pentru care se propun taxele respective.
(4) Hotérarile luate de autoritatile deliberative, in legiturid cu perceperea taxelor speciale de la
persoanele fizice si juridice platitoare, vor fi afisate la sediul acestora si publicate pe pagina de
internet sau in presa
(5) impotriva acestor hotiréri persoanele interesate pot face contestatie in termen de 15 zile de
la afisarea sau publicarea acestora. Dupa expirarea acestui termen, autoritatea deliberativa care
a adoptat hotdrarea se intruneste si delibereazi asupra contestatiilor primite.
(6) Taxele speciale se fac venit la bugetul local si se incaseazd numai de la persoanele fizice si
juridice care beneficiaza de serviciile publice locale pentru care s-au instituit taxele respective.

1.3. Regimul economic

Beneficiarul solicitd evaluarea proprietatii imobiliare, in vederea stabilirii taxelor
speciale.

Obiectivul supus evaluarii este amplasat in zona mediana a Comunei Sabareni, judetul
Giurgiu.

Conform Planului Urbanistic General si Regulamentului aferent, a starii actuale a
imobilului precum si a functiunilor dominante si complementare ale Unita{ii Teritoriale de
referinté, atractivitatii si interesului din punct de vedere al acestuia.

Art. 16. - Sumele incasate se fac, dupa caz, venit la bugetul local.

1.4. Regimul tehnic

Autoritatea contractantd are dreptul de a impune conditii speciale de indeplinire a
contractului prin care se urmadreste obtinerea unor efecte de ordin social sau in legatura
cu protectia mediului si promovarea dezvoltarii durabile.



OBIECTIVUL SUPUS INCHIRIERII:
SALA MULTIFUNCTIONALA CuU SUPRAFATA CONSTRUITA
DESFASURATA DE 227,50 MP, SITUATA iIN COMUNA SABARENI, STRADA
SCOLII, NUMARUL 1, JUDETUL GIURGIU-DOMENIUL PUBLIC

Lucriri conexe de interes public necesare functiondrii obiectivului.

Functiunea dominanté a zonei: zond preponderant mixta.
Functiuni complementare admise ale zonei:

= activitdtile specifice zonei sunt cu caracter economic si de prestiri servicii, zona
este identificatd ca vad comercial si tranzitatd de autoturisme, autovehicule de
transport marfa si transport persoane.

2. Motivele de ordin financiar

Intentia primariei COMUNEI SABARENI este de a obtine un pret corespunzator
conditiilor de piata pentru proprietatea supusi evaludrii, care sa aducd venituri bugetului
local al comunei prin crearea unor fonduri suplimentare la bugetul local.

3. Motivele de ordin social si de mediu care justifici inchirierea
imobilului

3.1.1.Motivele de ordin legislativ, economic, financiar, social, care impun inchirierea
imobilului sunt urmétoarele:

- Legea 50/1991 republicata, privind autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii

republicatd, cu modificirile si completirile ulterioare;

- LEGEA nr. 213 din 17 noiembrie 1998 privind proprietatea publicd si regimul

juridic al acesteia

- OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ

- Legea 273/2006 cu modificarile si completarile ulterioare

Avand in vedere normele legislative privind protectia mediului si adaptarea continui a
acestora la standardele Uniunii Europene, autoritatea administratiei publice locale are
responsabilitdfi si obligatii pentru a asigura un mediu siindtos pentru locuitorii COMUNEI
SABARENI si nu numai.

Obligatiile referitoare la respectarea conditiilor de mediu subzist3 indiferent de tipul de
activitate ales, fiind necesara aplicarea tuturor prevederilor care legislatia specifica de mediu le
prevede.

Constliul Local al Comunei Sabareni, va avea, in conformitate cu cadrul legal aplicabil
in materie, atribufii cu privire la monitorizarea si exercitarea controlului cu privire la
furnizarea/prestarea serviciului.



3.1.2. Administrarea eficienti a domeniului privat al COMUNEI
SABARENI, pentru atragerea de venituri la bugetul local;

Sunt determinate de asigurarea unei exploatari viabile conforma normelor de
mediu pentru proprietatea imobiliara.

Realizarea investitiilor necesare satisfacerii obiectulut de activitate se vor face cu
respectarea prevederilor legale in vigoare privind protectia factorilor de mediu.

3.1.3. Imobilul este liber de sarcini.

3.1.4. Prin stabilirea taxelor speciale, imobilului propus mireste gama
serviciilor din zona.

Sunt determinate de asigurarea unei exploatdri viabile conformid normelor de
mediu pentru proprietatea imobiliara.

Social, justificarea, are la bazd imbunatitirea conditilor de munca si viata
asigurate populatiei, crearea de noi locuri de munca §i a unei concurente loiale, respectiv
si o diversificare a serviciilor citre populatie.

Din punctul de vedere al autoritatii publice locale, identificAm trei componente
majore care justifica inifierea procedurii si anume:

- aspectele de ordin economic,
- cele de ordin financiar i
- aspectele de ordin social.

Intrucat imobilul nu este situat in interiorul unei arii protejate, nu este necesar
obtinerea avizului structurii de administrare/custodelui ariei naturale protejate.

in acelasi timp, nu poate fi neglijat impactul economic generat de promovarea
imaginii zonei $i implicit a municipiului, precum gi atragerea capitalului privat in actiuni
ce vizeazi satisfacerea unor nevoi ale comunitaii locale precum si ridicarea gradului de
civilizatie si confort a acesteia, pentru o dezvoltare durabila.

4. Investitii minime

Avand in vedere destinatia se considera ca imobilul nu necesita lucrari de
investitie.

S. Nivelul minim al taxei speciale

Estimarea se va face in baza unui raport de evaluare a imobilului elaborat de catre
un evaluator autorizat care va fi aprobat de catre Consiliul Local al Comunei Sabareni.



Valoarea estimatd a imobilului supus evaluarii a fost stabilitd pe baza raportului
de evaluare intocmit de expert evaluator membru autorizat ANEVAR, ec. Mitroi
Aurelian-Dumitru, la data de 12.02.2025, curs BNR: 1 euro = 4,9771 lei, este:

Valoare taxa Taxa speciala pentru sala multifunctionala :
| speciala: VALOAREA TAXA SPECIALA
l {leilora) 75,00

Valoarea nu contine T V.A.

Estimarea valorii de piata s-a fdcut pe baza preturilor de piat3, la data de 12.02.2025, in
lei si echivalentul in moneda EURQ, valoarea de piatd a obiectivului evaluat este la
cursul BNR de 4,9771 lei/ 1 EURO valabil la data de 12.02.2025.

Intocmit,
MITROI AURELIAN DUMITRU
Evaluator Autorizat ANEVAR specializare EPI, EBM, EI

";-M“ Mn%w,%
ﬁuesum nummu \




AHEXH 6

Nr. inregistrare la evaluator 53/12.02.2025

RAPORT DE EVALUARE

Destinatar : PRIMARIA COMUNEI SABARENI

Client: PRIMARIA COMUNEI SABARENI
Proprietar: PRIMARIA COMUNEI SABARENI
Adresa proprietate: COMUNA SABARENI, STRADA SCOLII,

NUMARUL 1, JUDETUL GIURGIU
Evaluator: S.C. ABSOLUT QUALITY S.R.L.

Data Evaluarii (zz.1l.aaaa): 12.02.2025

Raportul este confidential, avand circuit exclusiv intre partile citate. Este neawlorizata orice alta wtilizare, publicare
integrala sau fragmentata a licrarii, precum si orice citare in alte scopuri a datelor, numelor si informatiilor
cuprinse, inclusiv valori. Intentia de transmitere catre terti se comunica in scris si nu se va realiza fara acordul
scris al awtorilor precum si al tuuror partilor implicate, pentru nici un motiv in nicio circumstanta, in conformitate
cu Hotdrdrea Guvernului nr, 500/201 1, cu respectarea prevederilor Legit nr. 6772001,



Sinteza raport de evaluare pentru bunuri imobile

SINTEZA RAPORT DE EVALUARE PENTRU BUNURI IMOBILE

Curs
Leu/Euro
Denumire CUI BNR la Data evaluarii (zz.ll.aaaa)
data
evaluarii
Raport de evaluare | S.C. ABSOLUT
e o QUALITY SR.L. RO 32912846 4,9771 12.02.2025

Client (PF: Nume,
Prenume/ PJ/PFA:
Denumire)

PRIMARIA COMUNEI SABARENI

CUI/CNP CLIENT

16407109

Proprietar bun
imobil (PF: Nume,

PRIMARIA COMUNEI SABARENI-DOMENIUL PUBLIC

Prenume/ PJ/PFA:
Denumire)
5.417 mp din La cererea proprletarulu.l, a f0§t estimata
. chiria pentru sala multifunctionala cu
Componenta/supraf acte si 5.417 .
Teren S (mp) . suprafata construita desfasurata de
ete mp din - ’
. 227,50 mp, ce reprezinta extinderea
masuratori -
scolii.
Teren intravilan categoria de
: - folosinta curti constructii si Lo . . .
Tip proprietate constructiile C1- Scoala si C2- Tip imobil Sala multifunctionala
Toalete
Strada/Sos. ..
/Bd./Alcea Scolii Numar 1
Adresa proprietatii | Cod postal 087153
. COMUNA
Localitate SABARENI Judet/Sector GIURGIU
Carte Funciara nr. 36123

Numar cadastral

36123-teren, 36123-Cl

Tip ac-t ge Hotarare nr. 9 din data de 23.03.2021 emisa de Consiliul Local Sabareni ;
proprietate

Numa.rul actului de 9 F)ata o 23.03.2021
proprietate incheierii

Localizare Rural

Zona localitate Centrala

Tip zona Mixta

Acces teren

Drum asfaltat

Grad echipare
utilitati

Complet




Ipoteze speciale
semnificative:

Nu este cazul.

Valoare taxa

Taxa speciala pentru sala multifunctionala:

il VALOAREA TAXA SPECIALA

spE e (leifora) 75,00

Intocmit: L

L $.C. ABSOLUT QUALITY S.R.L

evaluare; T - (_’ R

[ Semnatura si stampila
Nume: Prenume: Evaluator elaborator raport evaluare:
MITROI AURELIAN | B
DUMITRU
| Evaluator

elaborator raport
evaluare;

Semnatura si
stampila societate de
evaluare;

Certificare

Subsemnatul, MITROI AURELIAN DUMITRU, in nume propriu, in calitate de persoana
fizica care a intocmit prezentul raport de evaluare, cat si in numele societatii, prin

prezenta declaratie certific urmatoarele:
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»

datele prezente in cadrul raportului sunt reale si corecte;

am efectuat personal inspectia proprietatii care face obiectul lucrarii;

nt am niciun interes financiar, direct sau indirect, de pe urma clientului;

nu am obtinut niciun imprumut si nicio garantie din partea clientului;

nu exista posibilitati de angajare imediata de catre client a vreunei persoane din
cadrul societatii de evaluare;

nu exista relatii de afaceri intre evaluator si client (nu m-am aflat st nu ma aflu intr-o
relatie contractuala / de parteneriat cu clientul);

nu sunt ruda sau afin pana la gradul al patrulea (inclusiv) cu clientul sau cu persoane
care fac parte din consiliul de administratie sau din alt organ de conducere sau de
supervizare al clientului;

nu fac parte din consiliul de administratie sau din alt organ de conducerc sau de
supervizarc/auditare al clientului;

nu mi s-au oferit servicii / cadouri de catre client;

remunerarea mea nu depinde de niciun acord, aranjament sau intelegere care sa-mi
confere mie sau unei persoane afiliate sau implicate in Societatea la care sunt
angajat/pe care o reprezint un stimulent financiar pentru concluziile exprimate in
evaluare;

nu exista alte motive care mi-ar putea afecta impartialitatea;

analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele
semnificative si ipotezele speciale semnificative incluse in continutul raportului si
reprezinta un punct de vedere nepartinitor;

indeplinesc cerintele adecvate de calificare profesionala, am indeplinit programul de
pregatire profesionala continua si am experienta in categoria de proprictate ce este
evaluata;

am incheiat asigurarea de raspundere profesionala pe anul 2025 la societatea de
asigurare-reasigurare ALLIANZ TIRIAC

Declar pe proprie raspundere ca nu ma aflu in conflict de interese in raport cu utilizatorul
desemnat, nefiind incidente niciunul din cazurile de conflict de interese enumerate mai
sus sau alte motive care mi-ar putea afecta impartialitatea. Prezenta declaratie este data
atat in nume propriu, in calitate de persoana fizica care a intocmit prezentul raport de
evaluare, cat si in numele Societatii S.C. ABSOLUT QUALITY S.R.L.

MITROI AURELIAN DUMITRU
Evaluator Autorizat ANEVAR specializare EPI, EBM, EI

Tel. Contact: 0767.857.916
Calificarile evaluatoruiui: EP1, EBM, El




Capitolul | - Termenii de referinta ai evaluarii

Identificarea si competenta evaluatorului

Evaluatorul: SC ABSOLUT QUALITY SRL membru corporativ ANEVAR, autorizatia 0622

Colectivul de evaluatori: evaluatori autorizati, conform certificare

¢ au competenta cerutd de domeniul specific al evaluarii (specializarea EPI)

e speta subiect a evaludrii nu a impus evaluatorului si apeleze la asisten{d substantiali din
partea altor specialigti

Independenta: Evaluatorii desemnati si membrul corporativ nu au nicio legiturad sau

implicare importanta cu subiectul evaludrii gi nici cu utilizatorii desemnati ai evaluarii.

Cele de mai sus sunt declaratii ale evaluatorului sustinute prin elaborarea prezentului raport.

Beneficiarul si destinatarul raportului

Beneficiarul si destinatarul prezentului raport este PRIMARIA COMUNEI SABARENI,

Obiectul evaluarii

Obiectul evaluat il constituic proprietatea tip sala multifunctionala cu suprafata construita
desfasurata de 227,50 mp, situata in COMUNA SABARENI, STRADA SCOLII, NUMARUL
1, JUDETUL GIURGIU

Scopul si utilizarea evaluarii

Scopul acestui raport este evaluarea pentru informarea beneficiarului in vederea
inchirierii.

Data evaluarii

Evaluarea s-a facut in baza informatiilor corespunzatoare dateide 12.02.2025 data la care
se considera valabile ipotezele utilizate si valorile estimate de evaluator.

Data inspectiei (zz.ll.aaaa): 12.02.2025
Tip inspectie: Cu inspectie exterioara si interioara

Inspectia a fost realizata de evaluator, MITROI AURELIAN DUMITRU in prezenta
reprezentantului clientului.

Data elaborarii tucrarii (zz.ll.aaaa): 12.02.2025



Moneda raportului

Valoarea estimata prin prezentul raport de evaluare este prezentata in LEI si in euro (EUR) la
cursul de schimb al Bancii Nationale a Romaniei din data la care se estimeaza valoarea. Cursul
de schimb valutar la data evaluarii;

{EUR=4,9771 LEI

Tipul valorii estimat - Definitia valorii

Valoarea de piatd comentatd amanuntit in SEV 104 “Tipuri ale valorii”, avand urmitoarca
definitie:

Valoarea de piati este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3) la
data evaludrii, intre un cumpdrétor hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepirtinitoare,
dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunosting de cauzi, prudent si
fira constrangere.

Conceptul de valoare de piatd” presupune un pref negociat pe o piatd deschisi si concurentiala
unde participantii actioneaza in mod liber.

Baza de evaluare

Declardm prin prezenta conformitatea evaludrii cu Standardele de evaluare a bunurilor 2022,
respectiv raportul intocmit de noi, ABSOLUT QUALITY SRL membru corporativ ANEVAR, ca
evaluare obiectivd si impartiala, ca evaluator independent, firdi a avea nicio legituri sau
implicare importantd cu subiectul evaluarii (activ, proprietar, cumparitor, solicitant de credit),
detindnd competenta necesara efectudrii evaludrii.

Nu au existat devieri de la standarde.

Mentionare standarde particulare utilizate

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform [EIECITLIAIEE

A BUNURILOR

cerintelor din

Standardele de evaluare a bunurilor 2022

Standarde generale

SEV 100 Cadrul general (1VS Cadru! general)

SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 Documentare si conformare (I1VS 102)



SEV 103 Raportare (IVS 103)

SEV 104 Tipuri ale valorii

SEV 105 Abordari si metode de evaluare

Standarde pentru active -Bunuri imobile

SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Glosar 2022

Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

Documentarea realizaté in cazul evaludrii subiect cuprinde urmitoarele analize:
o Analiza documentelor primite de la client:

e documente juridice, documente cadastrale si urbanistice, planuri si schite, altele
etc.

o Analiza datelor preluate cu ocazia inspectiei:
¢ identificare fapticd, istoric utilizare, functionalitate si intrefinere proprietate, etc.
e nuam primit documente suplimentare de la client;

o Analiza pietei specifice

e analize specifice sectoriale preluate din surse de publicitate imobiliara
(vanziri/inchirieri proprietati imobiliare etc.)

e analize de piafd publicate de companii specializate in analiza pietei imobiliare,
studii statistice, evolutie piata specifica, perspective etc.

Pentru edificarea sa primard, evaluatorul a considerat ci destinatarul, cu bund credintd si
transparent, a pus la dispozitia sa toate documentele necesare/solicitate.

Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

Documente avute la dispozifie

o Documente juridice:

Extras de Carte Funciara.

Documentatii urbanistice si topo-cadastrale: Nu este cazul;

Alte documente: Incheiere nr. 31049 din data de 04.04.2023, Proces verbal de receptie la
terminarea lucrarilor nr. 1992 din data de 30.04.2020, Autorizatie de construire nr. 39 din
data de 23.10.2018, adeverinta nr. 2987 din data de 28.05.2021.

Qo

o

Documente/Informatii preluate din terte surse
o Informatii privind identificare si localizare



Ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative

o Evaluatorul a apelat la hdrti electronice specializate pentru indicarea locafiei, a cdilor
de acces §i vecindtdfilor (a se vedea hdrtile prezentate pe parcurs)
o Evaluatorul a preluat informatii suplimentare privind limitele proprietdtii, acces, zond,
constructii etc. de la client;
Informatii privind piata specifica':
® Portaluri electronice recunoscute de publicitate imobiliard la nivel local sau national:
& olx.ro
& lajumate.ro
e Portaluri electronice ale agentiilor imobiliare locale:
25 altele (a se vedea Anexa —Extras din analiza de piatd)
o Arhiva de lucrdri a evaluatorului
& Informatii privind tranzactii istorice pe piata specificd, costuri, devize elc.
& Note telefonice de verificare a ofertelor existente pe piata specifica
o Publicatii 5i studii de specialitate
& Revista ,, VALOAREA ()" —publicatie periodicd ANEVAR
& Studii ale companiilor specializate in analiza pietelor imobiliare nationale
{publicatii tip ,,market research”)
& Dupd caz: Tranzactii (contracte de vdnzare-cumpdrare cunoscute) care,
peniru confidentialitate, sunt pdstrate in arhiva evaluatorului, dar dacd au
Jost invocate, la solicitarea destinatarului vor fi prezentate si acestuia, care
isi va asuma §i el confidentialitatea necesard,

Ipoteze semnificative

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze generale/uzuale, prezentate in cele ce urmeazai.
Principalele ipoteze, limite si rezerve, de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de

evaluare sunt;

o DATE DE BAZA Datele avute la dispozitie si aspectele tehnice, economice si juridice se

bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele avute la dispozitie si au fost prezentate firi a
se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.

v' DIMENSIONAL Evaluatorul a preluat dimensiunile, din documentele® avute la
dispozitie (inaintate si agreate de finangator), acestea fiind considerate conforme cu
realitatea (in caz contrar fiind prezentat prezentate comentariile necesare). Nu am
efectuat mésuritori suplimentare, in fapt, in calitate de evaluator autorizat neavand
competente in acest sens. Acolo unde nu am avut la dispozitie dimensiuni ale
constructiilor sau terenurilor (dacd a fost cazul) sau rezerve de identificare
dimensionald — a se vedea mentiuni in cadrul ,Ipotezelor speciale semnificative”,
precum si capitolul "Dimensiuni de calcul”;

‘informatii privind oferte vanzari inchirieri si altele

“Echivalate a fi emise de citre opersoand fizicd sau juridici autorizati si realizeze lucriri desperialitate in
domeniul cadastrului, geodeziei si cartografiei,conform legii.



o

v" JURIDIC Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si
documentele furnizate de citre finantator i utilizate cu acordul acestuia si au fost
prezentate fard a se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare; Atat timp cat
nu ne-au fost furnizate (sau nu am regasit in documente) informatii contrare dreptul
de proprietate este considerat valabil $i marketabil; Nu s-au facut investigatii
suplimentare; Orice diferente intre situatia juridica “luata in calcul” (avuti in vedere)
si cea care ,de fapt” impune invalidarea prezentuiui raport;
Nu am analizat istoricul dobéndirii terenului $i nu am luat in calcul nici un fel de
aspecte care ar putea anula, diminua si/sau penaliza dreptul de proprietate definit si
evaluat in cadrul prezentului raport.
Nu am fost informati despre eventuale litigii pe rol in cadrul, sau alte sarcini care ar
afecta direct sau indirect dreptul de proprietate evaluat si nu am primit nici un fel de
instructiuni in acest sens;
v TRANSFERUL IPOTETIC Evaluatorul a considerat c, ipotetic, proprietatea se
tranzactioneazi ca fiind neocupati si ca, impreund cu terenul subiect, se atageazd si
documentatia &avizele prealabile de dezvoltare;
URBANISM Se presupune ca terenul de dezvoltare se conformeazi tuturor
reglementirilor si restrictiilor de zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificati
o neconformitate, descrisa si luati in considerare in prezentul raport;
STUDII GEO Se presupune ci terenul de dezvoltare are conditii normale de
fundare, iar studiul necesar in edificarea de constructii noi este existent si cuprinse informatii
despre consistenta si structura solului, nivelul panzei de apa freatica si recomandiri pentru
proiectul tehnic.
Nu am avut la dispozitie expertize legate de calitatea terenului de fundare, dar am primit (de
la persoana delegati la inspectie) certificarea legatd de inexistenta unor situatii atipice ce ar
ingreuna lucrarile comparativ cu cerinfele normale pentru zona;
UTILITATI Nu am realizat o expertizare tchnici sau o analizi capacitivd a
utilitdtilor la care am ficut referire ci ar avea acces/racorduri/bransamente proprietatea si nici
nu am inspectat acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind
considerate in starea tehnici precizati conform informatiilor primite de la client, sau
asimilata celor constatate ansamblului accesibil;
Nu am avut la dispozitie documente legate de calitatea utilitatilor, capacitatea acestora sau
locatia lor exactd, dar am primit (de la persoana delegatd la inspectie) certificarea legati de
suficienta calitativi si cantitativa a acestora, dispuse pe amplasament.
Clasa ENERGETICA  Nu am realizat nici un fel de investigatii, nu exista proiect de
dezvoltare pus la dispozitia evaluatorului;
MEDIU Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei
contaminantilor. Nici in documentele primite, nici cu ocazia inspectiei nu am fost informati
despre existenfa (sau suspiciune de a exista) pe amplasament si/sau vecinitatea imediati a
unor contaminanti; Cu ocazia avizelor obtinute sau a celor in curs de elaborare sunt
considerate cd au fost verificate aceste date si nu existd astfel de probleme penalizatoare
valoric; Noi nu am realizat nici un fel de investigatie suplimentari pentru stabilirca existentei
altor contaminanti;
DEZVOLTARE Nuam avut la dispozitie detaliile de intentia efectivi de dezvoltare, dar am
primit (de la persoana delegata la inspectie) certificarea legata de:

v’ inexistenta unor situatii atipice ce ar impune solutiile tehnice atipice tehnologice

si/sau de cost, dezvoltarea fiind in parametrii normali de construire si edificare.



v A se vedea §i ipotezele speciale semnificative desprinse/elaborate pe aceasta tema

o VECINATATI IMEDIATE Nu am considerat o redezvoltare viitoare a vecinatafilor
imediate, care preponderent sunt ocupate si considerdm o respectare unanimi a urbanismului
local si legislatiei, astfel incat si nu existe dezvoltdri/construiri externe penalizatoare ale
amplasamentului subiect;

o SUBTRAVERSARI Nu am inspectat acele parti care sunt acoperite, neexpuse
sau inaccesibile, iar din informatiile culese nu rezulta c3 exista subtraversiri ce si influenteze
negativ (sa limiteze) dezvoltarea amplasamentului, sau si creasca costul de dezvoltare prin
eventuala modificare a traseelor.
fn acest sens, orice informatie contrara va trebui adusa la cunostinta evaluatorului anterior
fructificarii raportului;

o SUPRATRAVERSARI Nu am regasit supratraversari ale amplasamentului care si
limiteze dezvoltarea normald a amplasamentului sau s3 creascd costul de dezvoltare prin
eventuala modificare a traseelor.

o METODOLOGIE Situatia actuala a terenului de dezvoltare, scopul prezentei evaludri
au stat la baza selectdrii metodelor/tehnicilor de evaluare utilizate si a modalitatilor de
aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sd conduca la estimarea cea mai probabili a
valorii in conditiile tipului valorii selectate.

Evaluatorul considera c@ presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluirii;

o ALTE DATE Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a
avut la dispozitie existdnd posibilitatea existentei/aparitiei si a altor informatii de care
evaluatorul nu avea cunostin{a a céror influen{d poate si fie importanti;

o CONSULTANTA VIITOARE evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere
in continuare consultanfi sau si depunid marturie in instantd relativ la proprietatea in
chestiune.

Ipoteze speciale semnificative si particulare

In cazul de fata ipoteze speciale semnificative®, care se alitura celorlalte descrise pe parcurs sunt:
Nu sunt.

Efectul Ipotezelor adoptate

Clientul este congtient cu privire la efectul ipotezelor semnificative si ipotezelor speciale
semnificative?, insusindu-si-le integral si in cunostintd de cauza, considerandu-le rezonabile si sa
fie relevante.

Evaluatorul std la dispozitia clientului pentru a explica (anterior fructificdrii) orice nelimurire
legatd de acestea, sau in a prezenta orice risc provenit din neindeplinirea ipotezelor.

3Subliniaza utilizatorului evaludrii faptul ¢3 (se presupun situatii care diferd de cele existente la data evaludrii cum
ar fi}:

& o concluzie asupra valorii este conditionatd de o schimbare in situatiile curente, sau c3

& aceasta reflectd un punct de vedere care ar putea sd nu fie luat in considerare, in general, de citre
participantii de pe piata, la data evaludrii.

%utilizate adesea pentru a descrie efectul unor modificiri posibile ale valorii unui activ



Valabilitatea raportului

Valorile estimate de cétre noi sunt valabile la data evaluarii, prezentata in raport.

Ca urmare, opinia evaluatorului trebuie analizatd exclusiv in contextul economic general cénd
are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si numai pentru scopul
prezentului raport.

Totodatd, valoarea exprimati este valabili numai in ipotezele semnificative si speciale
semnificative si celelalte limitdri prezentate in raport, orice element ce conduce la neincadrarea
in acestea din urmd, impunand actualizarea lucrarii.

Prin utilizarea raportului clientul i§i asuma si confirmi informatiile si documentele puse la
dispozitia evaluatorului si ipotezele de evaluare convenite, asumandu-si responsabilitatea
integrald si congtientd pentru o eventuala inducere in eroare sau viciere a rezultatelor;

Prezentul raport (si/sau parti ale lui) poate fi utilizat/fructificat numai dupa indeplinirea tuturor
obligatiilor contractuale de catre client §i confirmarea/insusirea (certificarea si agreerea) de catre
cei care au furnizat informatii a datelor/documentelor la care noi am ficut referire a fi primite de
evaluator.

Fructificare valori

Valoarea opinatd este aferentd dreptului de proprietate atagat proprietitii asa cum este ea definita
si numai in ipotezele mentionate, fiind eronat utilizati daci se aplici altor
drepturi/ipoteze/premise, scopuri, samd.;

Valorile estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare® a rezultatului pe interese
fractionate va invalida cotatia atasatd fractiunii, aceasta nefiind inteleasi ca parte valorici
(valoric alocatd) a intregului, in afara cazului in care o distribuirea valorici a fost previzuta in
raport $i evidentiat ca posibil a fi utilizata ca si valoare individuali.

Cotatii separate alocate nu trebuie folosite in legiturd cu o altd evaluare si sunt invalide daca sunt
astfel utilizate;

Chiar §i eventuale alocdrile nu trebuie privite ca si cum reprezintd valori de piata a
componentelor sau fractiunilor/diviziunilor.

Restrictii de utilizarea, difuzare si publicare

Restrictii de utilizare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul
utilizatorilor desemnati mentionati la capitolul aferent.

Continutul prezentului raport, inclusiv anexele, datele, informatiile, fotografiile, precum si
corespondenta aferentd sunt confidentiale si sunt proprietatea intelectuala a evaluatorului. Ele nu
vor putea fi copiate st nu vor fi transmise unor terti fard acordul scris si prealabil al ,,SC
ABSOLUT QUALITY SRL” si al clientului.

>Orice eventuali alocare/fragmentare scriptici de cotatii pe componente {fizice, juridice, sau de alti naturd) este
valabild numai in cazul utilizdrii prezentate in raport.
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Clauzd de nepublicare

Continutul prezentului raport, inclusiv anexele, datele, informatiile, fotografiile, precum si
corespondenta aferentd sunt strict confidentiale.

Prezentul raport este strict confidential si nu poate fi transmis tertilor fard acordul scris §i
prealabil al evaluatorului.

Intrarea in posesia unei copii si/sau a variantei electronice a acestui raport, sau a unor parti din
acesta nu implica dreptul de publicare/transmitere a acestuia;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul
prealabil, scris, al evaluatorului;

Nu acceptim nici o responsabilitate daca acesta este transmis unei alte persoane, nici pentru
scopul declarat $i nici pentru alt scop, in nici o circumstantd. Transmiterea cétre tertii
neautorizati a raportului (sau a unor par{i a lui) este pasibild de sanctiuni, conform legii.

Descrierea raportului

Prin comanda nu s-au specificat cerinte speciale cu privire la forma raportului de evaluare ce
trebuie intocmit.

In acest context prezentul raport va fi intocmit in conformitate cu specificatiile din SEV 103-
Raportare, astfel incat raportul de evaluare s comunice informatiile necesare pentru o intelegere
adecvati a evaludrii,

Nu existd excluderi de la cerintele standardului SEV 103- Raportare convenite in prealabil cu
clientul®.

Se consider3 ca utilizatorul care citeste prezentul raport are acces si la anexele sale (distincte”)
mentionate la capitolul final, la trimiterile de documentare ficute si/sau corespondenta purtatd
cu destinatar unic, de la primirea comenzii pan la predarea raportului.

Capitolul Il — Descrierea proprietatii imobiliare de evaluat

Identificarea si descrierea proprietatii - Caracteristici tehnice.

Obiectul evaluat il constituie proprietatea tip sala multifunctionala cu suprafata construita
desfasurata de 227,50 mp, situata in COMUNA SABARENI, STRADA SCOLII, NUMARUL
1, JUDETUL GIURGIU

Accesul la proprietate
Accesul la proprietate se poate realiza din drum public asfaltat.

Utilizare existenta la data evaluarii: teren construit.

SAltele decat tipizarea raportului conform celor convenite
"Defalcate pe dou3 canale de informare:

o primara de la finantator, si, dupa caz

o secundarad primite dupa efectuarea inspectiei



Diferente identificare intre situatia existenta si documente : Nu este cazul,
Situatia juridicd
& Proprietate imobilara identificata prin:
Numar Cadastral 36123

Elemente suplimentare de identificare:
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Istoricul i utilizare
Utilizéri (construite) anterioare ale terenului: nu se cunosc.

Fisa tehnica teren

T PARAME TR S T D ESCRIE R e ]
1. SUPRAFATA o Teren, S =5.417 mp din acte si 5417 mp din masuratori proprietate
exclusiva
2. Identificare o Dupa indicatiile reprezentantului proprietarului si
AMPLASAMENT http://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html
3. POZITIONARE FATA Reteaua urbana: Sursa proprie:
DE UTILITATI TEHNICO- | Grad de echipare cu utilitati: Toate
EDILITARE utilitatile
din care:
E% Retea electrica: La limita terenului ™ Generator energie electrica
Retea de gaze: La limita terenului ™ Rezervor gaz
Retea de apa: La limita terenului ™ Put forat apa
Retea de canalizare: La limita terenului ™ Fosa septica
Termoficare: Nu exista ¥ Centrala termica proprie
o Utilitatile care lipsesc si care este stadiul bransarii lor: nu este cazul;
4. TIP DRUM LA CARE o Acces direct la drum public asfaltat;
ARE ACCES
5. GEOMETRIA o Forma terenului: regulata;
TERENULUI o Deschidere la strada:-;

14



- —
o Terenul este imprejmuit;

6. RESTRICTII DE o Nu este cazul;

FOLOSIRE CONFORM

PLANULUI URBANISTIC

7. ASPECT URBANISTIC Zona centrala a Comunei Sabareni, zona preponderant mixta
SI ESTETIC (imobile vecine,

calitate locatari etc)

8. INDICATORI o Aprobari teren: No Info

URBANISTICI

9. INCLINARE o Plan;

10. DATE DIN o Regim juridic: proprietatea apartinand domeniului public al Comunei
CERTIFICATUL DE Sabareni

URBANISM o Regim economic: intravilan curti constructii

o Suprafata teren: 5.417 mp din acte si 5.417 mp din masuratori;

Sala multifunctionala:

e suprafata construita la sol 227,50 mp ;

e suprafata construita desfasurata de 227,50 mp ;
Finisaje medii, structura de rezistenta din beton armat, acoperis tip sarpanta cu
invelitoare din tabla, tamplarie exterioara PVC cu geam termopan, tamplarie
interioara PVC, sistem de incalzire centrala termica;

Situatia juridica

La data evaluarii, proprietatea imobiliara, se afla in posesia PRIMARIA COMUNEI

SABARENI.

Carte Funciara nr.: 36123 UAT SABARENI

Numar cadastral : 36123-teren, 36123-C1;

Dreptul de proprietate : Deplin

Documente care au stat la baza raportului de evaluare:

Tip Document, Nr. , Data

l. Extras de Carte Funciara.

Proces verbal de receptie la terminarea lucrarilor nr. 1992 din data de 30.04.2020;

Incheiere nr.

31049 din data de 04.04.2023;

Autorizatie de construire nr. 39 din data de 23.10.2018.

bl Tt el

Adeverinta nr. 2987 din data de 28.05.2021;

Descrierea amplasamentului (zona si localizarea)

Proprietatea imobiliara subiect este amplasata in zona centrala a Comunei Sabareni, strada
Scolii, nr. 1, judetul Giurgiu;
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Sabdreni este o comuna in judetul Giurgiu, Muntenia, Roménia, formatd numai din satul de
resedin{d cu acelasi nume.

Comuna se afla in extremitatea nord-estica a judetului, pe malul stang al llfovului, la limita
cu judetele Dambovita si llfov. Este stribatutd de soseaua judeteana DJ602, care o leagd spre
nord-est in judetul llifov de Chitila (unde se intersecteazi cu DN7) si Buftea (unde se termina in

DNI1A) si spre sud de Joita, apoi in judetul [Ifov de Ciorogarla, Domnesti (unde se intersecteazi
cu DNCB) si Bucuresti.

Conform recensdméntului efectuat in 2021, populatia comunei Sabareni se ridici la 3.683 de
locuitori, in crestere fatd de recensdmantul anterior din 2011, cand fusesera inregistrati 2.864 de
locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt roméni (94,6%), iar pentru 4,91% nu se cunoaste
apartenenfa etnicd. Din punct de vedere confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi
(90,58%), cu o minoritate de evanghelici (1,25%), iar pentru 6,14% nu se cunoaste apartenenta
confesionala.

Tip Localitate: Rural
Zona Localitate: Central

Tip zona: Mixt

Denumire cartier/ansamblu rezidential/ Zona: zona centrala a Comunei Sabareni, strada
Scolii, nr. 1, judetul Giurgiu;

Mijloace de transport in comun: autobuze, microbuze;

Puncte de interes in imediata vecinatate: Primaria Sabareni, Scoala Sabareni.

Capitolul III — Analiza pietei imobiliare
1. proces in sase pasi:

Pasul 1 Definirea produsului imobiliar

Pasul 2  Delimitarea pietei specifice

Pasul 3 Analiza cererii

Pasul 4  Analiza ofertei

Pasul 5 Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Pasul 6  Previziunea absorbtiei proprietitii subiect in piati

Pasul | Definirea produsului imobiliar



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.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor:

v" Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.

v' Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si comparatori care
actioneaza este relativ mic; proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o
putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea
veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum si sa fie
influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea
avansului de plata, dobanzile, etc.; in general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu
banii jos, 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 proprietatea
imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori
atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta;

v" oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoita 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; comparatorii 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 ai proprietatii.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata pe
de o parte si tipul, amplasarea si restrictiile privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creat tipuri
diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale).

Definirea produsului imobiliar - analiza productivitatii proprietitii.

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietafii subiect care determind
capacitatea sa productivd si utilizdrile potentiale ale proprietitii. Aceste caracteristici pot fi
fizice, juridice sau de localizare. Acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietitilor
comparabile, precum si pentru concluziile cu privire la modelarea cererii marginale previzionate.
In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata, pe
de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de alta parte, s-au
creeat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale).
Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta
fiind un proces de segmentarea a pietei si dezagregare a proprietatii.

Aspectele privind caracteristicile economice, legale si fizice ale proprietatii imobiliare subiect,
asa cum au fost prezentate si analizate in capitolele precedente, conduc la concluzia ca
proprietatea supusa evaluarii este una de tip:

- Atributele fizice, juridice si localizarea imobilului este de tip proprietate mixta.

- Subpiata — teren de fotbal si constructii anexe.

- Utilizarile potentiale ale proprietatii sunt: mixt

Concluzie: Din analiza trendului piefei am constatat ca cererea existenti este indreptata catre
utilizarea mixta



Pasul 2: Delimitarea pietei specifice - aria pietei i aria competitiva.

Segmentarea pietei se impune a fi efectuati inca de la inceput, pentru a reduce eforturile si a
concentra cdutdrile spre a gisi cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare a propriettii
de evaluat.

Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice proprietatii
subiect, precum si examinarea cererii $i ofertei si a ariei geografice de piatd pentru tipul de
proprietate analizat.

Pentru identificarea pieei imobiliare specifice proprietatii subiect au fost analizati o serie de
factori.

Tipul proprietatii imobiliare:

* Tip: teren de fotbal si constructii anexe-

. Caracteristicile proprietatii imobiliare:

- Modul de ocupare/utilizare - in majoritatea cazurilor acest tip de proprietate este ocupata
de constructii vechi rezidentiale si comerciale;

- Baza de clienti (potentialii utilizatori) - persoane fizice sau societdti comerciale.

- Calitatea constructiei: buna

- Caracteristicile dotarilor: terenuri cat mai plane si nepoluate;

- Design-ul si functionalitatea: adecvate acestui tip de utilizare;

. Aria pietei: locala, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la
proprietati substitut, oferite spre inchiriere in zona centrala a COMUNEI SABARENI.
. Proprietifi substitut disponibile: au fost identificate proprietati (disponibilitate curent3 si

viitoare) cu o atractivitate similard, ce concureazi cu proprietatea subiect, in aria de piata
definita.

in concluzie, tindnd cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul zonei,
putem afirma ca piata specifica este cea a proprictatilor mixte utilizate pentru fotbal si spatii
comerciale, situate in Comuna Sabarenii si zonele similare a comunelor din judetul Giurgiu
similar cu posibilitati de dezvoltare mixta.

Piata specifica
Proprietatea supusd evaludrii este o sala multifunctionala, amplasate in zona centrala a
COMUNEI SABARENIL.

Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica poate fi considerata piata
proprietatilor mixte, piata a carei arie geografica se intinde in zona periferica a comunelor
din judetul Giurgiu.

Oferta

Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare.
Un cumpdritor are alternativa de a achizitiona / inchiria de pe piai un numir mai mare de
proprietéti cu caracteristici asemanitoare. In competitie cu acestea intrd si proprietatea subiect,
care este doar una dintre variantele alternative din totalut celor disponibile pe piata.
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Oferta aferentd proprietatilor disponibile spre vénzare / inchiriere, doar acestea prezinti
interes, nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre véanzare / inchiriere, care sunt
asimilabile (caracteristicilor si utilitatii) proprietatii subiect se numeste ofertd competitivi.

Existenta ofertei pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pret si un
anumit loc indicé gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Desi existd loc pentru noi surprize negative, economia Romdniei pare sa fie pozifionata
decent la inceputul anului 2023 si nu se intrevede nicio recesiune in clipa de fati. Avand in
vedere cid numdrul de angajafi se afla la un nivel maxim de mai bine de doud decenii, iar
companiile continud sa se extinda, cheltuielile de consum ar trebui sd riméana stabile, intrucat o
piata a fortei de munca cu o ofertd limitata ar trebui s3 stimuleze cresterea salariilor. De ajutor ar
fi si 0 majorare substantiala a salariului minim.

Sanse de crestere pe termen lung

Pe misura ce sferele globale de influentd se remodeleaza, regiunea Europei Centrale si de
Est a devenit una dintre cele mai importante la nivel global. Acest lucru ar trebui sa deschida
posibilitatea unei cresteri puternice pe termen lung pentru Romania, care este membri a NATO
st a UE, dar are gi alte avantaje economice, cum ar fi decalajul semnificativ dintre costurile fortei
de munci si nivelul productiei pe cap de locuitor.

Achizitiile de terenuri, mult mai oportuniste

Dupa cafiva ani foarte buni pentru activitatea de dezvoltéri imobiliare, urmeaza o perioada
cu un volum de livrdri mai slab, pe fondul costurilor de constructie mai ridicate si al
incertitudinilor politice §i economice. ,,Astfel, dezvoltatorii vor deveni probabil din ce in ce mai
prudenti in ceea ce priveste viitorul. Ca urmare, achizitiile de terenuri vor deveni mult mai
oportuniste, ceea ce inseamna cé investitorii se vor concentra din ce in ce mai mult pe tranzactii
care implicd terenuri exceptionale sau pe cele cu un pret atractiv. in plus, problemele din
Bucuresti legate de urbanism inseamna ca potentialii cumpdéritori vor prefera s evite in
continuare terenurile fard autorizatie pentru a nu raméne blocati pe termen lung”, noteazi
consultantii Colliers. Aceste conditii pot exercita o presiune de scadere a preturilor, cu mentiunea
cd aceasta nu se va aplica in cazul celor mai bune terenuri, care probabil vor beneficia in
continuare de o cerere sustinut.

Oferta de imobile similare este medie. Existd imobile similare.

Echilibrul pietei

Valoarea de piafd a unei proprietdti imobiliare este, in cea mai mare misurd, dependentd de
pozitia sa competitiva pe piata specifica.

Cunoscénd caracteristicile proprietafii imobiliare evaluate, putem identifica si selecta si alte
proprietitile imobiliare competitive - oferta - si putem infelege avantajele / dezavantajele
comparative pe care proprietatea subiect le-o prezinta potentialilor cumparatori - cererea.

Pentru a evidentia conformirile pietei pentru o anumitd utilizare a unei proprietati imobiliare,
trebuie identificata relatia dintre cererea - solvabila si probabila - si oferta concurentiald de pe
piata analizatd - curentd §i viitoare. Aceasti relatie aratd gradul de echilibru / dezechilibru, care
caracterizeazi piata curenta si conditiile ce ar caracteriza piata dupa o perioadi de prognozi. Pe
termen scurt, oferta imobiliard este relativ fixa si preful rispunde la cerere. Comparind cererea
existentd si potentiald cu oferta curenta si anticipatd competitiva se poate determina daci exista
cerere pentru un numar mai mare de imobile.



Tindnd cont de informatiile existente in piata la data evaluarii, pentru acest tip de proprietate
putem reliefa urmatoarea situatie:

. In ce priveste inchirierea - piata este caracterizata printr-o cerere medie.
. In cazul proprietatii evaluate exista un numar mediu de proprietati cu o atractivitate egala.
6. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor propriettii subiect cu cele ale proprietafilor competitive, putem
determina absorbtia proprietitii subiect, in conditiile de piatd, cerere si oferti competitiva
cunoscute. Nivelul cererii solvabile a rimas constanti in ultima perioada.

Tinénd cont de conditiile existente pe piatd la momentul actual, putem afirma ci cererea pentru
acest tip de proprietate se va mentine la acelasi nivel pe termen scurt si mediu.
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Capitolul IV - Evaluarea proprietatii imobiliare

Cea mai buna utilizare

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii:
1.Sa fie permisa legal;

2.S8a fie posibila fizic;

3.Sa fie fezabila financiar;

4.Sa fie maxim profitabila.

Conceptul de cea mai buna utilizare (CMBU) reprezinta alternativa de utilizare a propriettii,
selectatd din diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele
de lucru necesare aplicérii metodelor de evaluare in capitolele urmitoare ale raportului.
CMBU este definita ca fiind:

“Utilizarea probabild in mod rezonabil si justificatd adecvat, a unui teren liber sau a unei
proprieta{i construite, utilizare care trebuie si fie posibila din punct de vedere fizic, permisi
legal, fezabild financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare.”

Analiza CMBU va oferi raspunsuri mai multor intrebari, avand in vedere potentialul lotului
existent, va indica intensitatea cu care se poate utiliza dar si cea existenta. In cazuri mai
dificile se impune o analiza CMBU care sa asigure un raspuns pertinent si plauzibil.

Cea mai buna utilizare este un concept deterministic care sustine ca utilizarea asteptata este
utilizarea singulara si specifica ce conduce la maximizarea utilizarii terenului.

Conceptul CMBU - cea mai buna utilizare reprezinta alternativa cea mai favorabila de utilizare a
proprietatii, selectata din diferite variante posibile de construire, ce va constitui baza de
pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in
continuarea analizei din evaluarea de fata,

Cea mai buna utilizare -definitie : utilizarea probabila in mod rezonabil si justificata adecvat, a
unui teren liber sau a unei proprietati construite, utilizare care ar trebui sa fie posibila din
punct de vedere fizic, permisibila legal, fezabila financiar si din care rezulta cea mai mare
valoare a proprietatii imobiliare.

CMBU este analizata in ipotezele urmatoare:
= cea mai buna utilizare a terenului liber.
* ceamai buna utilizare a terenului construit,

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii (teste):
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- permisibila legal,
- posibila fizic;

- fezabila financiar;
- maxim profitabila.

La baza analizelor CMBU stau doua concepte: probabilitate rezonabila si fundamentare
adecvata.

Aplicarea celor 4 teste implica o analiza de tip calitativ in urma carora rezultatele vor confirma
cea mai buna utilizare a terenului analizat.

Acest concept ( CMBU ) este adecvat in special in cazul terenurilor libere, dar si a terenurilor
construite cand constructiile si cladirile existente sunt vechi sau cand structura zonei s-a
modificat foarte repede ceea ce a dus la modificarea cererii si implicit a ofertei impunand noi
standarde in cadrul pietei respective.

1. Permisibilitatea legala

2. Posibilitatea fizica a terenului

3. Fezabilitatea proiectului.

4. Testul productivitatii maxime a terenului ca fiind liber.
Utilizarile probabile in mod rezonabil

Analizand vecinatatile, climatul economic, trendul dezvoltarii din ultimii ani din zona
analizata, se observa o crestere a investitiilor comerciale. Exista cerere pe piata pentru
acest tip de proprietati si realizarea acestora are un grad ridicat de probabilitate.

Permisa legal — in toate cazurile evaluatorul trebuie sa determine care utilizari sunt permise de
lege. El trebuie sa analizeze reglementarile privind zonarea, restrictiile de construire,
normativele de constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice,
impactul asupra mediului.

Fizic posibila — dimensiunile, forma, suprafata, structura geologica a terenului si
accesibilitatea unui lot de teren si riscul unor dezastre naturale, poate afecta utilizarile unei
proprietati imobiliare. Evaluatorul are misiunea de a considera capacitatea si disponibilitatile
utilitatilor publice (canalizare, apa, electricitate, gaze). Structura geologica a terenului poate
impiedica (sau poate face scumpa) anumite utilizari ale proprietatilor cum ar fi: cladiri cu
regim inalt, subsolurile s.a. De asemenea, conditiile fizice influenteaza si costurile de
conversie ale utilizarii actuale in alta utilizare considerata mai buna.

Caracteristicile fizice ale terenului permit dezvoltarea mixta. Terenul are forma regulata.

Utilizari fizic posibil : mixt-da
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Fezabila financiar — toate utilizarile din care rezulta fluxuri financiare pozitive sunt considerate
ca fiind financiar fezabile. Pentru a determina care este fezabilitatea financiara, evaluatorul
estimeaza veniturile generate de proprietate, scazand din ele cheltuielile de exploatare
inclusive impozitul pe profit, ceea ce conduce la venitul net. Dupa aceasta se va calcula rata
de fructificare a capitalului propriu si daca aceasta este mai mare sau egala cu cea asteptata
de investitori pe piata atunci utilizarea este fezabila.

In tabelul urmator sunt prezentate utilizarile alternative ale terenului in general:

Utilizari alternative ale terenului

Mixta: Comercial/Sala
] ] . Da
multifunctionala
2  |[Rezidential Nu
3  [Industrial Nu

Maxim productiva — dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este cea care
conduce la cea mai mare valoare reziduala a terenului in concordanta cu rata de fructificare a
capitalului ceruta pe piata pentru acea utilizare. Valoarea reziduala a terenului se poate
determina estimand valoarea utilizarii propuse (teren si constructie) si scazand costul
materialelor, manoperei, regiei si capitalului necesare realizarii constructiei.

Concluzii :

Cea mai buna utilizare potentiala a terenului este de obicei o utilizare pe termen lung si se
presupune ca va ramane aceeasi pe durata de viata economica sau utila a constructiilor,
construit.

Se considera utilizarea MIXTA fiind singura utilizare permisa legal, este fizic posibila si maxim
productiva.

Utilizarea poate fi realizata imediat se poate mentine pe termen lung.

Procedura de evaluare

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.
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In cadrul acestui raport, pentru estimarea valorii de piata, a fost aplicata aceasta abordare
intrucat au fost identificate date suficiente despre proprietati comparabile — locatia, dimensiunile,
starea tehnica, stilul constructiv, amenajari si functionalitate.

Oferta de vanzare este redusi, proprietarii pastrdnd in patrimoniu spatiile detinute in vederea
obtinerii de venituri din Tnchiriere sau pentru utilizare proprie.

Putinele tranzactii efectuate au avut ca motivatic considerentele economice dificile ale
proprietarilor, a cdror indatorare citre finantatori i-a forfat s diminueze pierderile prin
vanzarea/inchirierea la preturi de cele mai multe ori sub piata.

Taxa speciala pentru sala multifunctionala:

Grila de caleul:

12.02.2025 1 EURO = 4,9771
PROPRIETATEA IMOBILIARA

W COMPA1RABILA COMPA;ABILA COMPAaRABILA ;
PRET DE INCHIRIERE
(leifora) — 120,00 65,00 50,00
MARJA DE NEGOCIERE
(lei) 1,50 1,00 0,10
MARJA DE NEGOCIERE
(%) 1,25% 1,54% 0,20%
PRET DE INCHIRIERE
(leifora) 118,50 64,00 49,90

-

consistent.

Negocierea reprezinta procesul prin care doua sau mai multe parti intre care exista interdependenta dar si divergente
opteaza in mod voluntar pentru conlucrare in vederea ajungerii la un acord reclproc avantajos. Marja de negociere
pentru asemenea amplasaments intr-o piata cu nivel de activitate foarte scazut este de 1% intrucat chiriasii pot negocia

ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARI

Dreptul de proprietate
transmis Deplin Deplin Deplin Deplin
Ajustare (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare {lei/ora) 0.00 0,00 0,00

| | PRET AJUSTAT (lei/ora) 118,50 64,00 49,90
Conditii de finantare . {a plata la piata la piata la piata
Ajustare (%) | 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare (lei/ora) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (lei/ora) 118,50 64,00 49,90
Conditii de
vanzarefinchiriere Normale Normale Normale Normale
Ajustare (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare (leifora) 0,00 0,00 0,00
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PRET AJUSTAT (leifora) 118,50 64,00 49,90
Cheltuieli necesare
imediat dupa Nu e cazul Nu e cazul Nu e cazul Nu e cazul
cumpararelinchiriere
Ajustare (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare (leifora) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (leifora) 118,50 64,00 49,90
Conditii de piata 12.02,2025 actuale actuale actuale
Ajustare (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare (leifora) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (lei/ora) 118,50 64,00 49,90

ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII

Comuna Municipiului Nfumclplul
. Sabareni, strada Craiova, Strada Cl_'alova, Pgrc'u : Comuna Carcea,
Localizare ) 2 Tineretului din . T
Scolii, nr. 1, Henry Ford, nr. Crai ud Jjudetul Dolj

. e I : " raiova, judetul

judetul Giurgiu 10, judetul Dolj Dolj
Ajustare (%) -20% -20% 15%
Ajustare (lei/ora) -23,70 -12,80 7,49

CARACTERISTICI FIZICE
Dimensiune teren Standard Standard Standard Standard
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (leifora) 0,00 0,00 0,00
Sala

multifunctional
Utilizare a Teren fotbal Teren fotbal Teren fotbal
Ajustare (%) 35% 35% 35%
Ajustare (lei/ora) 41,48 22,40 17,47
Dotari (vestiare, grupuri
sanitar(la, otc.) L o e e =
Ajustare (lei/ora) -54,50 0,00 0,00
Ajustare totala
caracteristici fizice (lei) -13,03 22,40 17,47
Ajustare neta pentru
caracteristici specifice
proprietatii (lei) -36,73 9,60 24,95
PRET AJUSTAT (ieifora) 81,78 73,60 74,85
Ajustare totald neta
absoluta (lei) -36,73 9,60 24,95
Ajustare totala neta
procentuala (%) 44,91 13,04 33,33
Ajustare totala bruta
absoluta (lei) 119,68 35,20 24,95
Ajustare totald bruta
procentuala (%) 100,99% 55,00% 50,00%
ajustare minima 50%

Pentru comparabila 3 s-a aplicat cea mai mica ajustare totala bruta.

VALOAREA TAXA
SPECIALA (lei/ora) 75,00
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Explicatii asupra ajustarilor aplicate

Elemente de comparatii: | Ajustari:

Nu au fost aplicate ajustri pentru efementele specifice tranzactionarii
Elementele specifice pentru niciuna din cele trei proprietati comparabile utilizate, decarece
tranzactionarii acestea sunt similare cu proprietatea evaluata din punct de vedere al

celor cinci elemente de comparatie specifice tranzactionarii;

S-au aplicat ajustari neagtive pentru comparabilele 1, 2, acestea se afla

2T in zone cotate superior pe piata si ajustare pozitiva pentru comparabila 3.
Dimensiune teren Nu s-au aplicat ajustari.
Utilizare S-au aplicat ajustari pozitive pentru toate comparabilele intrucat

proprietatea subiect are utilizare multipla.

S-a aplicat ajustare negativa pentru comparabila 1, aceasta are anexe,
proprietatea subiect nu beneficiaza de vestiare si grupuri sanitare, s-a
aplicat ajustare de 55 lei, aplicand analiza pe perechi de date,
comparabila 1 si 2 se diferentiaza doar prin elementul dotari, diferenta
dintre acestea este de 54,5 lei(118,80 lei-64.00 lei).

Dotari (vestiare, grupuri
sanitare, etc.}

VALOAREA TAXA SPECIALA
| (leilora) 75,00

Valorile estimate nu sunt influentate de T.V.A.

Valorile estimate sunt valabile numai in baza ipotezelor semnificative si speciale semnificative
prezentate in raport $i a celorlalte aspecte limitative si/sau legate de risc, prezentate pe parcurs;

Estimdrile noastre sunt valori de piati, conform definitiilor mentionate pe parcurs si nu au luat in
calcul conditii atipice de limitarea a vandabilitdtii cum ar fi vanzarea forfati, sau alte bariere in
fructificarea normald a proprietatii.
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Capitolul V — Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Pentru reconcilierea rezultatelor, s-a procedat la revederea intregii lucrdri, pentru a avea
siguranta ca datele disponibile, tehnicile analitice, logica, rationamentele aplicate au condus la
judeciati consistente.

Procesul de evaluare a constat in aplicarea unei singure abordari de evaluare adecvata si s-au
obtinut urmatoarele valorii:

‘Taxa speciala pentru sala multifunctionala:

| VALOAREA TAXA SPECIALA |
| {lei/ora) _ | 75,00

Valoarea prezentata nu este influentata de T.V.A.

Criteriile prin care se ajunge la estimarea valorii finale sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de
informatii.

Adecvarea: Prin acest criteriu, evaluatorul judeci cit de pertinentd este fiecare metodd, scopului
si utilizarii evaludrii. Adecvarea unei metode, de reguld, se refera direct la tipul proprietatii
imobiliare si viabilitatea pietei.

Precizia: Precizia unei evaludri este misuratd de increderea evaluatorului in corectitudinea
datelor, de calculele efectuate si de ajustarile aduse preturilor de vanzare a proprietétilor
comparabile

Cantitatea de informatii: la tehnica comparatiei vanzarilor s-au folosit date de piata, pe care le
consideram relevante pentru aceasta abordare.

Valoarea nu reprezintd un fapt, ci o estimare a celui mai probabil pret care va fi platit pentru
bunuri sau servicii, la o anumiti dati, in conformitate cu o anumita definitie a valorii.

Valoarea estimata este subiectivd. Ea este rezultatul analizelor evaluatorului si se bazeazi pe
ipotezele semnificative si ipotezele speciale semnificative enuntate in raport.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general de la data evaluarii in care
are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare a pietei imobiliare si scopul prezentului
raport. Daca acesta se modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat in
limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

Desi estimarile facute s-au bazat pe cercetarile si pe informatiile care au fost furnizate,
evaluatorul nu garanteaza indeplinirea exacti a acestora datoritd modificarilor majore ce pot
interveni pe piad intr-un interval scurt de timp sau a situatiilor speciale ce pot interveni in
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tranzacfia unei proprietdfi. Astfel, valoarea estimati in urma evaludrii proprietatii trebuie
consideratd ca fiind ,,cea mai buna estimare”, a valorii proprietdtii in conditiile date de definitia
valorii de piata, asa cum apare ea in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022.

MITROI AURELIAN DUMITRU
Evaluator Autorizat ANEVAR specializare EPI, EBM, El
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ANEXE LA RAPORTUL DE EVALUARE

Documentar foto
Localizarea proprietatii
Analiza de piata

Extras CF

Documentatia cadastrala.
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