ROMANIA
JUDETUL GIURGIU
CONSILIUL LOCAL SABARENI
HOTARARE
privind insugirea Raportului de evaluare avind ca obiect stabilirea valorii juste a bunurilor
aflate in domeniul public al comunei Sabdreni, judetul Giurgiu

CONSILIUL LOCAL SABARENI, JUDETUL GIURGIU

Avand in vedere:
- Referatul de aprobare al primarului com. Sabareni, inreg. sub nr.241/12.01.2022:
- Referatul secretarului com. Sibareni, inregistrat sub nr.242/12.01.2022:
= Avizul comisiilor de specialitate;
- Rapoartul de evaluare avand ca obiect stabilirea valorii juste a bunurilor aflatein domenid
public si privat al comunei Sabareni
-art. & alin | si 2 din Legea nr. 82/1991 a contabllitatii, republlcata, cu modificarile
ulterioare:;
-art. 24 1 si art. 242 din0.G. or. 8172003 privind reevaluarea sl amortizarea activelor
flxe aflate in patrimoniul Institutiilor publlee., cumodificarile sl completarlic ulterioare;
- prevederile OUG nr, 103/2007 pentru modificarca si completarea O.G. nr. 81/2003
privind reevaluarca sl amortizarea activelor flxe aflate in patrimoniul Instltutiilor
publice, cumodificarile sl completarlie ulterioare;
- H.G. nr. 3922020 privind aprobarea normelor tehnice pentru intocmirca inventarului
bunurilor care aledtuicse domeniul public si privar al comunelor, al oraselor, al municipiilor
gt al judetelor;
- drt. 2 din anexa la Ordinul nr. 3471/2008 al Ministerului Economiei Finantelor pentru
aprobarea Normele metodalogoce privind reevaluarea si amortizarea activelor fixe corporale
aflate in patrimoniul Institutilor publice, cu modiflcarile ulterioare;
- legea nr. 273/2006 privind finantele publice locale, cu modificarile sl completarlic
ullerioare;
m temeiul prevederilor art. 129 alin. (2) lit.e), art. 139 alin 1 si In baza art. 196 alin. (1)
lit. &) din O.LG. nr, 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile sl
completarile ulterivare,

HOTARASTE:

Art. 1. 5e insugeste Raportul de evaluare avind ca obiect stabilirea valorii juste a
bunurilor aflate in domeniul public al comunei Sabareni, Judetul Giurgiu, intoemit de SC
TUR-EVAL SRL, evaluator autorizat membr ANEVAR. conform anexei parte integrants a
prezentsl.

Art. I se aprobd diferentele rezultate fn wma evaludiri, conform Raportului de
evaluare menfionat la art. | si inregistrarea lor contabili.

Art. 3. Prezenta hotarare se va comunica Institutiei Prefectului-Tudetului Giurgiu in
vederea exercitarii controlului cu privire la legalitate, Primarului comunei Sabireni si
Compartimentului Financi

AMN I

PRESEDINTE BESEDINTA |
Gavrild Wicto iia’*.’.ﬁwg-;-:-kl T’-l-‘- | CONTRASEMNEAZA
1\3.} rI;':-' SECRETAR GENERAL

Niva W irela

SABARENI 01.03.2623 757, 55
NR. ¢ e 0



RAPORT DE EVALUARE

CLADIRI, CONSTRUCTII SPECILE S1 TERENURI
APARTINAND:
UAT COMUNA SABARENL, JUD. GIURGIU

BENEFICIAR: ]
PRIMARIA COMUNEI SABARENI
JUDETUL GIURGIU

- IUNIE 2021 -



SINTEZA EVALUARII

Tipul proprietatilor: proprietati imobiliare (terenuri, cladiri si constructii
speciale).

Localizare: comuna SABARENI, formata numai din satul de resedintd cu acelasi
e,

Scopul evaluarii: evaluarea bunurilor care apartin domeniului public al comunei
Sabareni, jud. Giurgiu si evidentierea rezultatelor in contabilitatea institutiei.
Dreptul evaluat: intregul drept de proprietate

Evaluator: SC TUR- EVAL SRL, prin evaluator autorizat COSMA
CONSTANTIN RADU

Beneficiar: PRIMARIA COMUNEL SABARENIL, JUDETUL GIURGIL

Data evaluarii: 02.06.202]

Data inspectiei: 24.05.2021

Data raportului: [unie 2021

Curs valutar de referinta, valabil la data evaluariiz ] EUR = LEf (4,9197)
Situatia proprietatilor la data evaluariiz

Evaluatorul a procedat la inspectarea directa a proprietatilor care fac obiectul
prezentului raport.

Datele si informatiile respective au fost sintetizate in cadrul cap. I si 101 si
utilizate pentru efectuarea unei evaluari corecte.

Ipotezele avute in vedere la evaluare sunt prezentate explicit in cadrul eap. 1.9.
De asemenea, la elaborarea raportului, s-au avut in vedere standardele, normele si
recomandarile Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania.
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Valorile de piatafjuste estimate ale bunurilor supuse evaluarii care apartin
domeniului public al comunei Sabareni, jud. Giurgiu la data de 02.06.2021,
estimate prin metodele de evaluare (adecvate) utilizate, corespunzator cursului de
schimb valutar de 4,9197 lei/EURO sunt:

e o
-
Mr Denumirea Situatie 'g % E i E g g
; <]
crt | milloculuifie | juridica | S8 | 2 2 EEE Yiasanin
8% | & =5
CLADIRI
Baza Sportiva
1 multifunctionala tip
1] 4] 2017 103791162 1,124,000 BE0BE.08
2 scoala Gynaziale
ne.1 Sabareni [ (1] 2017 4,330,525.54 2,343,020 12.4494.08
Sala :
: multifunctionala 1] 2020 61313082 613,120 .15
4 Cladira toaleta L] 2017 180,000.00 168,130 8,130.00
Gradinita cu prog.
5 | Mormal 2 salide
Erupa (1] 2018 1,081,155.38 Q64 240 -12E,950.3E
Cladira
B | administrati
{Primri 0 2005 246,786.09 421,500

Gard Scazla 1] L} 147 00052 147,194 189.48
3 Irnprajpmaine taren

fiothal ] a 249 95949 99 1063,500 -140,499.59
3 | Pavaje trotuare |

teren fotbal) a a 534426753 324,500 -18,767.53
1 Stalpi duminat

stozla 1] 0 J2,025,74 67,850 414174

Podet tub beton cu

& | prapeti de metal
peste paraul lIfovat [ 1960 20,000.00 20,680 000
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Aparate spatiu de f
joca Scosia + f
Poiana a ] 21251 80 20,970 -1,281 80

7 Paviaje partare

apatiu ds joasa i

gradinita 03,40 D0 RE,040 -5, 3G 0L
B

Sistem de ilurminat

public ; 400,747.31 400,747 0,04
g | Trotuare provizoril

2018 ] 0 2 9000 00 273350 -16,650.00
1 | Trotuare provizoril i

2030 i 342730 -11,246.26

y | 5tr. Magnoliei O:C

143 cad, 33780) 0 1HED 1.362,741.78 3,758,214 2,395472.34

Str. Tineratului
7 | DC143 A cad.

378, 3377E1) n 1EED 1636, B76.55 4,231,903 2805 015 85
3 | 5tr. Erollor o 188D 22008235 741002 51283532
4

Str, Padurii o 1880 1,697,791.55 5,303,504 2,605,202.03
5

Str. Agricultoritor a 1940 9%, 726,55 371,250 272,023.17
& | sir. LAlsculul i 1950 105,254,655 B4T RIS 4256997
T | ser pansctelar o 1340 56, 005,34 214,422 15839247
B | st sondei 0 1318 46532857 2,575,096 7,113,766.98

&tr, Salcamilar 0 1525 10290836 430,182 335272640
10

srr, Wicsunelslar 0 1530 15983845 479232 26345174
11 | 4w, Ghiocellor 0 1530 5362708 376,655 32302754
12

Ser, Seadii ' o 1860 31177635 727,140 415,363 55
12 | cor Banichi o 1910 281,191.47 1,343 3E5 1063 153,75
14 | sar, Bisesicil 0 1910 55,746.70 124042 BE,204.90
15 | Sur. Garoafsi 0 1910 84,175.20 94,599 8,424.14
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5tr. Popest i 18E0 372507 .53 1,595,580 1223 0713
17 | StrTeller OC 143 o 1860 952.598.01 2643773 1650017485
L& | Str. Zamflrsi o 1340 31,805 44 ITE A5 1348593 32
18 | Str.Crinalul 0 1916 153 000,53 705612 CA2611.35
" Etr. Cimitinddui o 1850 76,032.35 3156497 239 66503
23

Intrarea Pocted 1] 1930 4 BO0 00 5,133 1.338.33
21 | Intrarea Ciula o 1530 £.00 a 2,00
23 | Str. Trandaffivilor F 1560 13 00000 53,847 41847 24
24| DE 56D o 1991 11,564.00 55,817 44,248.10
5 | DE 730 o 1951 50,372.00 7449932 104,520.10
25 | DE 735/1 {cad.

345934) H 18481 12,835,00 62,283 40,347,112
27 | DE 731 fcad. 34942) o 1691 56,252.00 270430 21457802
28 | DE 732 o 1551 344002 00 117767 83,364.55
+5 | DET733/1 o 18491 22,784.00 11005 8721057
M | DE 733/2 0 1591 29 (0800 139941 11098370
3 | pE7I3 i 1501 21,756.00 104931 B3,.234.50
12 | pE 733/a 0 1801 18,053 ,00 #7113 68,060.59
32 | DE559/1 0 1893 A6,554,00 LieA14 139,560.35
34 | pE71S o 1881 12 B38.00 61,854 49,116.45
3 DE 715/1 0 19491 4,841.00 23,563 18,521.53
3b | DE 73542 i 1893 13, 740.00 o148 43, 74350
37 | DEY19 a 1991 14, B7E.00 71,796 55,870,
38 | DE719/1 ] 1991 36,290,00 175,178 13827888
38 | DE 719/2 a 1951 15,924.00 ¥7.139 61,154,095
40 | DE 719/3 a 1951 684,00 31,153 25,568,779
41 | DET19/4 [ 19451 8,.21:.00 A4, 455 35,247 20
4@ | DE B9 i 1551 15907100 G038 ?1.96?33'_
43 | DEGRAS ] 1931 19,0900 o137 73,037 .06
44 | pE6 a 1991 19,247 00 92,883 73,635.58
45 | DE 681 b 1941 34 0000 165533 13123250
46 | DE 6811 o 1951 74,794.00 119,560 S4,866.25
47 |pEera 0 1901 24,010.00 115373 41,862 75
4 | DF 6791 [nr. Cad.

34937 Sabarend) o 14951 17,150.00 E2,602 £5,451.97
43 | DE 6732 1] 1901 A5, 145,00 Q2A1: ¥3,262.03
0 DE &7€ (nr. fi’ﬂ!.

34933 Sabareni) o 1951 20.678.00 103,742 EZ,064,38
51 | DEGTES 0 1581 A, 920,04 23, M6 1881580
52 | DE 6762 o 1991 §,145.00 24,830 19,684.88
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33 | DEG&VG)3 o 15991 15, 520.00 25,361 ¥1,.240.50
54 | DEGTEM 0 1991 2062900 48 560 78,930,098
55 | DEGES/S ] 1551 6, 56500 31,684 25,117.65
56 | DE&ES/3 0 1951 19,247 .00 o2 8E3 73,635, 58
37 | DE 6892 0 1501 23,B53.00 115117 91,764,23
58 | DE G52 i 1591 4,018 00 43,507 34,491.40
5 DE 688 0 1551 16, 17000 78,037 6186675
60 | OE 688/1 o 1901 20.628.00 99,989 79.190.64
Bl | DE&SS 0 18591 52 12000 444 573 AHEASE00
B2 | D 663 1] 1991 24 48000 118133 0365031
63 | DEBSES1 1] 18481 4341400 209521 16610685
G | DE 6557 0 1991 41,454 00 23052 15860785
65 | DEBSE/3 a 1991 28,557.00 137813 10925583
66 | DE&LS i 19931 47.334.00 228439 13110485
67 | DE&SL 0 1891 42 062 .00 2032 995 160,923 74
B8 | DEBSY 0 1991 12,642 .00 51,213 43 37055
B9 | DE6SIN 0 1891 1264200 a1013 48 370085
70 | DE 852 0 1991 24, 500,00 118,238 93,737.50
71 | DE GBSO i} 19931 14,308.00 53,049 54.740.70
72 | DEGSS/] a 189491 1268100 gl 1949 48 51795
73 | DE 8552 a 1891 13 BRE.00 5,053 A9, 194064
74 | DE 625 0 1991 13,1194.00 52,5950 43, 50645
75 | DE 6281 0 1551 12,446.00 60,061 4761465
76 | DE 646 1] 1941 16,856.00 81,343 4, 48740
77 | DEB45/1 [ 1941 644800 31,125 24.676.51
DF 645/2 i 1931 115,074.00 534487 -11,3?3_‘4:5"
DE 645,/3 ] 1531 893800 43,135 34,1%6.64
0E 64841 1] 1981 14,386.00 59,431 55,045 46
DE 630 0 1951 1313300 &3,377 50, 245,20
DE 63041 L] 1931 11.818.00 5'-",0?-9__ 45,1557
DE G16 0 1951 1403400 &F 724 53,650.04
DE 6541 1] 1951 19,539.00 94 776 75,137,328
DE 5872 o 1951 47 548.00 229,850 182,301 89
DE 57% ] 1951 & E80L00 313,205 16,3346
87 | DE&7Y/1 o 1981 3,136.00 15,130 11,994.40
88 | DE 584/ 0 14891 30,674 00 148,037 LI 36335
a4 | DES?OSL o 199] 3,ETS.00 47678 3779876
30 | DEGBES 0 1591 B 58500 41,427 84322
91 | DE S0 1] 1991 4,54&0.00 14,189 111-:.55&
22 | DESTYL 1] 19591 21,482 .00 107 566 B2 18424
93 | DE 5951 1] 1951 15, 11000 02225 7311525
!
* | pE sas/z 0 1991 15,700.00 75,770 §0,070.19
95 | DE&9ES 1] 1991 223, 085.00 106,600 B4,511.13
%6 | DE 556 i) 1991 14,778.00 71,325 56,547,325
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(] 1981 4,175.00 20,144 15 558947
1] 19491 31,007.00 145637 11362958
0 1991 16 0200 7 564
B A D w—..?‘ T L B AT L | L e i e e B v
2 --!- ﬂﬁgﬁ* ) SLLATR S 1786824 | ¢
| B S s P D T e e i . _‘.t"

1 | {nr.Cad 2277
Sabareni) 1] Q 15,378.00 15,084 349,00

Teren Primaris [nr,
2 Cad, 599,1
Sabaneni) 0 0 24.311.00 13,244 -11,071.00
Teren ar. Cad,
30748 Sabareni o 0 3482 00 4,230 -1,112.00
Teren |oaca"Paiana

Eahare:ri‘ 0 0 B,000.00 7,560 440,00
Teron Extravilan

5 | Statie gage | . Cad.
1285/Z Sabareni) 1] o 22,064,275 4,080 -17,974.25
6 Teren Extrawilan ne.
Cad, 34135 Sabaren! 0 0 11025000 88,530 =214 3000

Teren curti
7| constructl {nr. Cad
1288 Lsbareni] 0

1132,336.00 5 -5d, 2146 .00
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La pozitiile de drumuri, striizi, valoarea justa contine atiit valoarea amenajarii cét
st valoarea terenului aferent fiecarui drum, strada, etc .

NOTA:

L Valorile estimate in urma evaluarii bunurilor imobiliare reprezinta valori de
piata/juste si pot constitui o baza in vederea inregistrarii in contabilitaca
institutiei,

I Valorile prezentate ca opinii in prezentul raport de evaluare nu includ TV A,
| Evaluarea este o opinie asupra unet valor.

L Velorile estimate sunt valabile in conditiile si ipotezele limitative si restricitive
cupninse in capitolul 4 al prezentului raport,

Acest raport de evaluare este destinal numai pentru scopul propus i numai pentru
wzul destinatarului,

Once imprecizii rezultate din analiza raportului vor trebui sa fie transmise
evaluatorului astfel ca, daca este necesar, lucrarea sa fie completata inaimte de a fi
utilizata.

Evaluatorul considern lucrarea ca fiind obiectiva si corecta.

Prezenta locrare are caracter confidential atat pentru client cat si pentru
evaluator.

EVALUATOR AUTORIZAT

membru titular



——
2]

CERTIFICAREA EVALUATORULUL

Subsemnatul SC TUR- EVAL SRL membru corporativ ANEVAR, CUL RO
26412064, Nr.ordine Ia Reg. Comertului: J32 / 28 / 2010, cu sediul in Sibiu,
str.Vasile Milea, bl.10A, ap.12 - prin evaluator desemnat pentru intocmirea
raportului, evaluator autorizat EPI CIORTEA DUNICA CORNELIA, Membru
Titular ANEVAR, nr.legitimatie: 11487, certific in cunostinti de cauzi si cu buna
credinta ca:

- Afirmatiife sus{inute in prezentul raport sunt reale si corecte.

- Analizele, opiniile $i concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele
speciale prezentate in raport §i reprezintd opinia mea impariiald, opinie care nu a
fost influentata de terfe pdrti si nu este In niciun mod supusé vreunei cerinte de 2
ajunge la concluzii predeterminale.

- Nu am niciun interes actual sau de perspectiva, referitor la activele care fac
obiectul
evaludrii i nu am niciun interes personal fat3 de vreuna din pariile implicate.

- Mu sunt influeniat de nicio constriingere legatd de bunurile evaluate sau de pirtile
implicate.

- Implicarea mea in aceastd activitate de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea din
partea niménui, de obfinere a unor rezuliate predeterminate.

- Onorariul platit de catre client nu are nicio legfiturd cu obtinerea unor rezultate
predeterminate sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizivii
analizelor, opiniilor $i concluziilor prezentului raport.

- Analizele, opiniile si coneluziile au fost exprimate In conformitate cu prevederile
Standardelor de evaluare a bunurilor $i cu respectarea Codului de etici al profesiei
de evaluator autorizat,

- Am realizat personal, inspectia activelor supuse evaluarii.
- Pentru realizarea raportului nu am primit asistentd din partea altor persoane
nesemnatare ale certificarii.



La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneazi mai jos este
evaluator autorizat, a indeplinit cerinfele programului de pregatire profesionala
continué si are competenta necesard intocmirii acestui raport.

Evaluatorul care semneazi prezentul raport de evaluare are incheiati asigurarea de
rispundere profesionald la OMNIASIG . Firma TUR- EVAL SRL. are incheiald
asigurarea de rispundere profesionala la ALLIANZ-TIRIAC ASIGURARI S.A.

EVALUATOR AUTORIZAT

membru titular ANEVAR

A
W?
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SINTEZA EVALUARII
CERTIFICAREA EVALUATORULUIL
CUPRINS

CAPITOLUL I- TERMENII DE REFERI'NT.F{. ATEVALUARII
1.1. Prezentarca evaluatorului 1 a competentel acestuia

|.2. Prezentarea clientului si a utilizatorilor desemnati

1.3. Scopul evaluari

1.4. Identificarea proprietdtin imobiliare subiect

1.5, Tipul valomni

1.6, Data evaluani

1.7. Documentarea necesara pentru efectuarea evaluani

|.8. Natura si sursa informatitlor pe care se bazeazd evaluarea

1.9. Ipoteze 51 ipoteze speciale

1.10. Restrichii de wtilizare, difuzare sau publicare

1.11. Declararea conformitifii evaludini cu standardele de evaluare aplicabile in
roménia

1.12, Descrierea raportulus

1.13. Responsabilitatea fad de terfi

CAPITOLUL I - DESCRIEREA PROPRIETATILOR IMOBILIARE DE
EVALUAT

2.1, Descrierea amplasamentului (zona si localizarvea)

2.2, Identificarea si descrierea proprietajilor imobiliare

2.3, Bituatia juridica

CAPITOLUL III - ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

3.1, Definirea pietel imobiliare

3.2, Analiza pietei specifice

3.3, Analiza echilibrului piefe

CAPITOLUL IV — ANALIZA CELEI MEI BUNE UTILIZARI
CAPITOLUL V - EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE
5.1. Abordan in evaluarea proprietdtii imobiliare

5.2, Evaluarea terenunilor - metode, descnere

5.3, Evaluarea constructiilor — metode, descrier:

5.4, Analiza rezultatelor 51 concluzia asupra valoris
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Anexe:

CENTRALIZATOR CU REZULTATELE EVALUARII
MIJLOACELOR FIXE DIN DOMENIUL PUBLIC AL COMUNEI
SABARENI JUDETUL GIURGIU

PREZENTARE SI EVALUARE CLADIRI DIN DOMENIUL
PUBLIC AL COMUNEI SABARENI JUDETUL GIURGIU

PREZENTARE SI EVALUARE CONSTRUCTTI SPECIALE DIN
DOMENIUL PUBLIC AL COMUNEI SABARENI JUDETUL
GIURGIU

PREZENTARE 51 EVALUARE TERENURI DOMENIUL
PUBLIC AL COMUNEI SABARENI JUDETUL GIURGIU

DOCUMENTAR PATRIMONIU PUBLIC UAT COMUNA
SABARENI JUDETUL GIURGIU



CAPITOLULI
TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

I.1. Prezentarea evaluatorului si a competentei acestuia

Evaluatorul autorizat SC TUR EVAL SEL actioneard in calitate de membru
corporativ ANEVAR,

Prin evaluator desemnat pentru intocmirea raportului de evaluare, Ciortea Dunica
Cornelia — evaluator autorizat EPI, Nr. Legitimatie 11487 — valabila 2020
Evaluatorul, constient de misiunea care Ti revine, fumnizeaza beneficiarului
raportitlui de evaluare o evaluare obiectivi si impartiald, o estimare a valorii,
valabild [a data evaludri, respectiv oferd propria sa opinie cu privire la valoarea
proprietatii,

Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea
care face obiectul prezentului raport de evaluare i nici un interes sau influent3
legata de parfile implicate Evaluatorul nu are nevoie 54 apeleze la asistenta
substantiald din partea altor specialisti

1.2. Prezentarea clientului si a utilizatorilor desemnati

Client si utilizator deseimnnat:
PRIMARIA COMUNEI SABARENI

Adresa:

= Localilatea Sabareni, Str, Teilor nr. |, Comuna Sebereni. Judeil Gt
CUL 16407109
Telefon/Fax: G246-253 293,
E-mzil: primariz@icomunasabareni.ro. prmariasabareniiiivahioo.com

Mu se identificd alte persoane fizice sau juridice care pot avea acces la raportul de
evaluare.

Evaluatorul nu-si asuma raspunderea decat fati de client si fata de utilizatorul
lueririi.
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Persoana care primegte o copie a unui raport de evaluare nu devine un utilizator
desemnat decat in cazul in care este autonzatd de citre evaluator si identificata
explicit ca utilizator desemnat gi nu este indreptatitd la nociun fel de pretentic fata
de evaluator.

1.3 Scopul evaluirii si viilizarea evaluinii

scopul prezentului raport de evaluare este raportarea financiara, ¢valuarea
mijloacelor fixe cladin, constructi speciale i lerenun aflate in patrimomul
domeniului public al comunei Sabareni, Jud. Giurgiu si evidentierea rezultatelor in
contabilitatea insitutiel.

Utilizarea desemnatd a evalufini este inscrierea in contabilitate a rezultatelor
evaludni asa cum este previzul in OG 81/ 2003 g1 in OMFP NR. 3471 / 2008, Este
important ca evaluarea sd nu fie utilizatd in afara contextului (la data evaluarii) sau
pentru alte scopun.

1.4 Identificarea proprietd{ii imobiliare subiect

Proprietitiile imobiliare supuse evalufinii sunt constituite din bunurile care
apartin domeniului public & privat al comunei Sabareni, Jud. Giurgiu adici:
O Terenum, cladiri s constructii speciale din comuna Sabareni, Jud Giurgiu.

Acestea sunt evidentiate in:
- Inventarul bunurilor care apartin domemuolut public/privat al comunei Sabareni,
Jud Giurgiu.

- Anexa nr 1 insusil de Hotararea Consilinlui Local nr. 28/15.06.2017

- Lista de inventariere terenuri, cladini si constructii speciale la data de 31,12.2019
a comunei Sabareni, Jud Giurgiu.

Obiectul prezentului raport il reprezinta dreptul de proprictatea deplin,
neinfluentat de sarcipi, asupra activelor fixe - constructii si terenuri, din
patrimoniul public si privat al comunei Sabareni, Jud. Giurgiu
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1.5, Tipul valorii estimate

Raportul de evaluare a fost solicital pentru estimarez valorii de piata/juste a
bunurifor imobiliare respective identificate 51 delimitate in Fisele de prezentare.

1. Valoarea de piata:{definitic conf. SEV — 2021): "suma estimata pentro
care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat{a) la data evaluarii, intre
un cimparator hotarat i un vanzator hotarat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat
ficcare in cunostinta de cauza, prudent gi fara constrangere.”

+ Valoarea justa : (definitic conf. IFRS 13) "pretol care ar {i incasat
peniru  vinzarea unwi activ sau platl pentru fransferul uner datorn intr-o

franzaclie reglementata intre participantii de pe piata, la  data evaluarii™

Tipul valorii - *valoarea de piat / valoarea justa™ a finut cont de scopul evaludrii,
tipul proprietitilor si de recomandérile Standardelor de evaluare a bunurilor
considerate relevante, corelate cu TFRS s1 OMEP 347 [/2008.

1.6. Data evaludrii

La baza efectuarii evaluirii au stat informatiile privind nivelul prefurilor
corespunzitoare lunil Tunie 2021, dati la care se considerd valabile ipotezele luate
in considerare 51 valorile estimate de cltre evaluator.

Data evaluéni proprietafii este 02.06.2021, cursul valutar la data evaluarii este de
49197 lei/ EURQ.

Penioada in care au [ost inspectate propnetatile imobiliare; 24.05.2021

1.7. Documentarea necesarfi pentru efectuarea evaludirii

Documentarea in vederea efectudr evaludrii a fost realizata pe baza unei liste
de informatii solicitate clientului gi inspeciia nguroasi a proprietitilor,

Inspectia propretéjilor a fost fHcutd de citre expert evaluator Prune Jula loana
Veronica. Au fost facute fotografii ale cladinior, terenului aferent acestora si
constructiilor speciale, vecinitati, au fost preluate informatii referitoare la
proprietatile evaluate istoric 51 prezent, au fost analizate documentele puse la
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dispozitie de citre client.
1.8, Natura $i sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

Evaluarea se bazeard atdl pe informajule primite din partea proprictarului, cat
si pe informatii culese de catre evaluator din diverse surse cum ar fi:

- Inventarul bunurilor care apartin domeniului public al comunei Sabareni, Jud

Giurgiu

- Anexanr. | insusit de Hotararea Consilivln Local nr. 28/15.06.2017

- Lista de inventariere terenuri, cladin si constructii speciale la data de 31.12.2019
a comunel Sabareni, Jud Giurgio

Standardele de evaluare a bununlor ANEV AR ( editia 2021) cu direchionare pe;
LI SEV 100 — Cadrul general;

[0 SEV 101 — Termeni de referinta ai evaluarii;

0 SEV 102 - Implementare;

1 SEV 103 — Raportarea evaluarii;

O SEV 230 — Direpturi asupra proprietatii imobiliare;

[0 SEV 300 — Evaluan pentru raportarea financiara

CIVS 300 - Anexa - Evaluarea imobilizanlor corporale din sectorul public;

Standardele Internationale de Contabilitate LAS 16 (Imobilizan corporale} si LAS
36 (Deprecierea bunurilor); Recomandarile si metodologile Asociatiel Nationale a
Evaluatorilor Autorizati din Romania privind evaluarea proprictatilor imobiliare in
scopul raportani financiare; OG 81/2003 actualizata, art. 2, pnvind reevaluarea si
amortizarea activelor fixe aflate in patrimoniul institutitlor publice co modificarile
si completarile ulterioare; Ordinul Ministrului Finantelor Publice nr. 3471/2008
pentru aprobarea “Normelor metodologice privind reevaluarea activelor fixe din
patrimoniul institutitlor publice cu modificanle s1 completanle ultericare™.

Site-uri ale agentiilor imobiliare | www.olx.ro

Inspectia la fata locului a proprietatilor imobiliare implicate;
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1.9, Ipoteze si ipoteze speciale
Ipoteze

- Scopul evaludni a stat la baza alegerii metodelor de evaluare utilizate, astiel cd
valonle rezultate 88 conducd la estimarea cea mai probabild a valorii bunului in
condifiile tipului valorii selectate;

- Valoarea estimata de evaluator este valabila la data evaludrii si se bazeazd pe
mformatiile detinute la data intocmirii raportului, inclusiv pe informatii si date
puse la dispozific de citre beneficiar;

- Datele juridice se bazeazd exclusiv pe documentele g1 informatiile fumizate de
proprietar $i au fost prezentare fird a se face investigatii suplimentare.

Dreptul de proprietaie este considerat valabil.

- Conformarea |a cerintele de mediu este consideratd in sarcina proprictarubus;

- Nu 5-au realizat niciun fel de investigatii peniru stabilirea existentei
contaminantilor. Se presupune ci nu exista condifii ascunse sau neaparente ale
proprietaii, solulw sau a structuni care 58 influenteze valoarea.

- Evaluatorul nu-gi asuma responsabilitatea pentru condifiile menfionate mai sus
sau pentru efectuarea studiilor necesare pentru a le descoperi;

- Evaluatorul considerd cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile in condifiile date;

- Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informaiile pe care le-a avut la
dispozitie, existind posibilitatea unor informatii de care evaluatorul nu avea
cunogtingi;

- Se presupune of propretatea se conformeazd (uturor reglementérilor si
restrictiilor de zonare si utilizare;

- Evaluatorul nu are un interes prezent sau viitor in proprietatea evaluati,

- Analizele efectuale, opiniile 5i concluziile sunt limitate numai de ipotezele
previzote $i de condifiile limitative, fiind analize, opinii §i concluzii profesionale
obiective si personale ale evaluatonilui;

- Orice alocare de valorn pe componente este valabild numai in cazul utilizérii
prezentate in raport.

-Valorile separate alocate nu trebuie folosite in legiturd cu o alti evaluare 5i
suntinvalide daca sunt altfel utilizate;

- Onice valon estimate 1o raport se aplicd intregil proprietafi gi oree divizare sau
distribuire a valorii pe interese [racfionate va invalida valoarea estimati, cu
excepfia cazului in care 0 astfel de distribuire a fost prevdzuld in raport;

- Nici prezentul raport, nici pirti ale sale (in special concluzii referitoare la valor,
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identitatea evaluatoralni, ete.) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul
sens i prealabil al evaluatorulu,

Ipoteze speciale

-Suprafete utilizate in cadral prezentei lucrari au fost extrase din documentele puse

la dispozitie de catre proprietar, orice modificare a acestora implica anularea
rezultatelor necesitand refacerea lucrarii,

- Evaluatorii nu sunt responsabili decat in limita informatiilor valabile si cunoscute
de acestia la data evaluarii. Suprafetele constructiilor si terenurilor au fost
considerate cele din inventar 1ar acolo unde nu an fost cunoscute au fost estimate 1a
ingpectie

L.10 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
Posesia acestui raport sau a unei copii a acestuia, nu di dreptul de a-1 face public.

Mu este permisa transmiterea de informatii §i nici reproducerea raportului de
evaluare sub nicio form&, scrisd sau verbald, fird acordul scris 51 prealabil al
evaluatorului.

Evaluatorul mu acceptd niciun fel de responsabilitdfi fatd de alte persoane, in
cazul in care raportul este transmis, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop.

Evaluatorul, prin natura munci sale, nu este obligat 8d ofere in continuare
consultantd sau sd depund mérturie in instan{d relafiv la proprietatea in chestiune,
in afara cazului In care s-au incheiat astfel de injelegeri in prealabil.

Evaluatoru! se obligh sa nu difuzeze, unei terfe perscane, nici un fel de
informagin pnvind valoarea objinutd in urma evaludrii, $i 53 nu o feloseascd in mo
un alt scop decdit in acela pentro care a fost solicitatd,

1.11 Declararea conformititii evaluirii cu standardele de evaluare aplicabile
in Roméinia

Prin semnarea raportului de evaluare, evaluatoru! certificd impartialitatea
analizelor, opinitor si concluziilor rezultate, conformitatea cu legislatia in vigoare,
cu cerintele standardelor AN EV.A R., cu deontologia profesiei de evaluator g1 cu
statutul AN.EV.AR.
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Standardele de Evaluare ANEVAR 2021:

SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii

SEV 102 - Implementare

SEV 103 - Raportare

SEV 104 - Tipuri ale valori

SEV 230 — Dreptur asupra proprietifii imobiliare

SEV 3 — Evaluari pentru raportarea financiara
IVS 300 - Anexa - Evaluarea imobilizarilor corporale din sectorul publie;

SEV 40 — Venficarea evaluarii
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Conform prevederilotr contractuale g1 a ingtrucgiumlor evaludrii, nu a fost necesara
abaterea de la niciunul din standardele respective.

1.12 Descrierea raportului

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, Intocmit in conformitate cu
SEV 13 si cuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si
Judecdtilor relevanie pe care s-a bazal opinia privitoare la indicatia asupra valorii
rapottate, nefiind necesard nicio excludere sau abatere de la respectival Standard,

Evaluarea este realizata in lei si in euro. Cursul de schimb este cel fumizat de
citre BNR pentru data de 02.06.2021, adica 4,9197lei / euro. Exprimarea in valula
a opiniei finale o considerim adecvatid doar atita vreme cét principalele premize
care au stat la baza evaludm nu suferd modificin semnificative (nivelul riscunilor
asociate unel investitii similare, cursul de schimb gi evolufia acestuia comparativ
cu puterea de cumpérare §i co nivelul tranzactiilor pe piata imobiliard specificd
elc. ).

Valoarea exprimati ca opinie in prezenml raport sub forma de valoare justa
reprezinta o deviere de la Standardele de evaluare a bunurilor 2021, acestea fiind
corelate cu IFRS si OMFP 347172008,
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1.13 Responsabilitatea fata de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizatl pe bara informapilor furmizate de
cétre proprietarul si‘sau reprezentantul proprietarului imobilelor, corectitudinea si
precizia datelor furnizale fiind responsabilitatea acestora,

in conformitate cu vzantele din Roménia valorile estimate de cdtre evaluator
sunt valabile la data prezentatd in raport gi ned un interval de timp hmitat dupd
aceastd datd, in care conditiile specifice nu suferd modificin semnificative care pot
alecta opiniile estimate,

Upmia evaluatorulul frebuie analizatd in contextul economic general cind are
loc cperatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice s scopul
prezentului raport. Dacil acestea se modifici semnificativ in viitor, evaluatorul nu
este responsabil decdt in himata informatiilor valabile s1 cunoscute de acesta la data
evaludnl.

Acest raport de evaluare este confidenfial, destinat numai scopului precizat si
numai pentru vzul clientulm g1 wtilizatorului desemnat mentionagi anterior., Nu
acceptam nici ¢ responsabilitate [afd de o terld persoand, dacil este transmis unei
alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici 0 circumstanti.
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CAPITOLUL II

DESCRIEREA PROPRIETATILOR IMOBILIARE DE EVALUAT

2.1. Descrierea amplasamentului (zona si localizarea)
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Glurgiu este municipiul de regedinta al judetulw cu acelas
nume, Muntenia, Roméania. Este un port fluvial important si un punct de frontiera
cu Bulgaria, Are o suprafatd de 5.388 ha.

Giurgiu se situeaza la marginea sudicd a tirii $i a judetului, pe malul sting

al Dundrii, intr-o zond mlistinoasd, la 65 km sud de capitala Bucuresti, la granita
cu regiunea Ruse din Bulgana, regiune a cérei resedinta, orasul Ruse, se afli chiar
pe malul opus al Dundrii. Este resedinta judetului, 5i, aldtur de Ruse, unul dintre
cele doudl centre ale euroregiunii transfrontaliere Ruse-Giurgin. Orasul se afld atat
in Campia Bumazului, ¢dt 81 in Lunca Dundrii, solul fiind nisipos,

Oragul este capatul goseler nafionale DIN3, care il leagd de Bucuregti gi care se
termnd la punctul de trecere a frontierer de la podul peste Dundre aflat la sud-est
de oragul propriv-zis. Drumul face parte din ruta europeand de referinid nord-sud
E8S si se continud in Bulgaria cu soseaua nationald 2. La Giurgiu, din DNS se
ramifici soseaua nationald DNSC, care duce spre sud-vest la Zimnicea 51 soseaua
nationald DN5SB, care duce spre Ghimpati, de unde se continui

spre Gaesti cu DN61. Reteaua rutierd este completatd cu trei sosele judetene:
DJ507 porneste din DNS in apropierea frontierei $1 duce spre nord-est
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la Oinacu gt Gostinu; DIS03 duce spre nord-vest la Stinesti, Toporu, Risuceni si
mai departe in judetul Teleorman de Draganesti-Viasca (unde se intersecteazi

cu DNG), Botoroaga, Mosteni, Videle, Blejesti, Purani, Silistea, Poeni, apoi mai
departe in judetul Ddmbovita de Selaru, 81 in judeul

Arges de Slobozia, Mozaceni, Negrasi, Rocin, Oarja (unde are un nod

pe autosirada Al 5 Citeasca; DJ504 duce spre vest la Putineiu, Gogosan s1 mai
departe in judeful Teleorman de Mirzinesti, Alexandria (unde se intersccteazi

cu DN6 si DN6F), Orbeasca, Olteni, Trivalea-Mosteni, Tatardsti de Jos, Tatiristii
de Sus §i mai departe in judetul Arges de Popesti, [zvoru, Recea si Buzoesti (unde
se termind in DNGSA).

Giurgiu are doud statii feroviare, Giurgiu-Nord {construitd pentru trenurile ce vin
direct de la Bucuresti si circuld spre Bulgaria) si Giurgiu. Calea ferati Bucuresti-
Giurgiu (1869, prima cale feratd din Principatele Unite ale Moldovei si Tirii
Roménegti) nu mai este insd folositd de la distrugerea in 2005 a podului peste riul

Arges de la Gradistea, pod ce in 2018 nu fusese incd reficut. Legitura cu
Bucuregtiul se realizeazi pnin calea feratd Giurgiu-Videle,

Semnificatiile elementelor insumate

Capra neagri este vechea emblemi a judetului. Coarda de vitd de vie (provenind
din stema fostului judet Sdcuieni, desfiinfat in anul 1854) este o aluzie la marile
podgorii din aceastd regiune, dintre care cea mai renumitd este Valea CAlugireasca.
Sonda reprezintd vechile traditii ale industriei petroliere. Cartea simbolizeaza
dezvoltarea invatimantului, traditiile de culturd spirituali si legatura cu amintirea
vie a lui Nicolae Iorga, creatorul centrului cultural de 1a Vilenii de Munte,

Geografie

Comuna se afld fn extremitatea nord-estici a judetului, pe malul sting al Ifovualui,
la limita cu judetele Dimbovila si Ilfov. Este strabatuta de soseaua judeteans
D602, care o leagh spre nord-est in judetul Ilfov de Chitila (unde se intersecteazi
cu DN7) 51 Bufiea (unde se termina in DN1A) si spre sud de Joita, apoi in judetul

Diviziuni administrative

Municipii:
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« Municipiul Giurgiu- resedinta de judet
Orage:

. Orasul Bolintin-Vale
«  Orasul Mihiilesti

Turism

Afractii din judet

O scurta vizita in Giurgiu, co siguranta, nu te va dezamagi si iti va dezvalui
frumuseti ale Romaniei pe care probabil nici nu ti le imaginai. lata ce obiective
turistice sa vizitezi daca ajungi pe aceste meleaguri:

Turnul cu Ceas si Podul Prieteniei sunt doua elemente simbol ale oragului Giurgiu.
Primul dintre ele este din piatrd, construit in timpul stipénirii turcest, cu scopul de
a folosi ca punct de observatie Tn cazul atacurilor, Ulterior, constructia a fost
maodificatd, prin addugarea unul ceas.

Podul Pricteniel este construil peste Dundre, permitind comunicarea feroviard st
rutierd intre Roménia si Bulgaria, prin cele doud orase ale acestor tar: Giurgiu si
Ruse. Podul are o lungime de aproape 3 km iar partea centrala este mobild, putind
fi ridicatd pentru a permite navelor mai inalte sa treacd prin acest sector.

Parcul Natural Comana, se afla 1a mijlocul distantei dintre Bucurest si Giurgiu.
Parcul se intinde pe 25,000 de hectare si cuprindz un ecosistem caracteristic deltei,
cunoscut din vechime sub numele de Balta Comana. Specialistii sustin ca ,Della de
langa Bucuresti™ ocupa locul doi ca biodiversitate, dupa Rezervatia Delta Dunarii,

Parcul, admimistrat de Romsilva, cuprinde aproximativ 300 de hectare de zone
umede mlastinoase, fapt pentru care ¢ considerat cea mai mare zona umeda din
sudul tami. Aici traiesc 141 de specii de pasan, 19 specti de pesti si 31 de specii de
mamifere. Exista doua upuri de pesti, Gganusul 51 cleanul de Comana, care traiesc
numal in Zoaa.

Si padurile de pe intinsul parcolui sunt demne de sdmirat. Ele cuprind specii
caracteristice zonei sudice, precum stejarul pufos, jugastrul, ulmul, teiul si stejaml
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brumariu, La baza arborilor cresc plante rare, ca laleava pestrita, leurda, rodul
pamantului sau gura lupului,

Agricultura judetului Giurgiu

Activitifile preponderente in agriculturd sunt cultivarea cerealelor si a plantelor
tehnice, viticultura, pomicaltura.

Zootehna de asemenea dispune de man capacitdji de productie care in ultimul
timp s1-a redus efectivele din motive obiective, crescéind In schimb numdrul
efectivelor fa cadrul gospodirlor particulare.

Industrile predominante in Giurgiu sunt:

= Industria alimentard;

+ Industna textils;

« Industna chimica;

+ Industria constructiilor;

+ Indusina componentelor mecanice.
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COMUNA SABARENI

Sabareni este o comund in judeful Giurgiu, Muntenia, Roménia, formatd numa
din satul de resedinga cu acelasi pume.

Comuna se afld in extrermtatea nord-esticd a judetului, pe malul stng al Tifovuluai,
la limita cu judetele Ddmbovita si lfov. Este strabdtutd de soseaua judeieand
DJ602, care o leagd spre nord-est in judetul [l1fov de Chitila (unde se intersecteazd
cu DN7) si Buftea (unde se termind in DN 1A} gi spre sud de Joita, apoi in judetul
[lfov de Ciorogéria, Domnesti (unde se intersecteazi cu DNCB) si Bucuresti.

Conform recensaméntului efectuat in 2011, populatia comunei Sabareni se ridica
a 2.864 de locuiton, in crestere fatd de recensdmiéniul anterior din 2002, ciind se
inregistraserd 2.631 de locuiton. Majornitatea locuitorlor sunt roméni (94,83%), cu
o minoritate de yomu (1,82%). Pentru 3,28% din populatie, apartenenta etnica nu
este cunoscutd. Din punct de vedere confesional, majoritatea locuitorilor

sunt ortodocsi (95,11%), cu o minortate de evanghelici (1.12%). Pentru 3,25% din
populatie, nu este cunoscutd apartenenta confesionala,
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Comuna Sabdreni este administratd de un primar g1 un consiliu local compus din 11
congilieri. Primarul, Viorel Iosif, de la Particdul National Liberal, este in functie
din 2004.

Comuna s-a format in 1931, cind satul Sabéreni s-a separat de comuna Popesti-
Dragomiregti din judetul 1fov, In 1950, ea a fost transferali raionulul Récan

din regiunea Bucuresti. In 1968, a revenit la juderul [1fov, reinfiintat, dar a fost
desfunfatd imediat, satul e1 trecdnd in componenta comunei Joita, in 1981, 0
reorganizare administrativi regionald a dus la transferarea comunei Joita la judejul
Giurgiu, Comuna Sabareni a fost reinfiingata in 2004 prin separarea satului el de
comuna Joifa.
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2.2, Identificarea si descrierea proprietifilor imobiliare

Identificarea in teren a bunurilor care aparfin domeniulm public al comunei
Sabareni s-a facut pe baza la:

- Inventarul bunurilor care apartin domeniului public al comunel Sabareni, judet
Giurgiu

- Anexanr, 1 insusit de Hotararea Consilivlui Local 28/15.06.2017 .

- Lista de inventariere terenuri, cladini si constructii speciale la data de 31.12.2019
a comunei Sabareni.

Giurgiu, comuna Sabareni, sunt formate din 6 cladin de interes public (Primarie
Proprietifile imobiliare |, Cladin, constructn speciale si terenurtle aferente
acestora’” se afld in judetul, scoli, dispensar, gradinite, magazii, camine colturale,
anexe}) 51 1 10 constructii speciale (drumuri comunale, dramuri vicinale, strazi,
podur, podete, gardun, fintini, putur ete.).

Proprietatile imobiliare ,, Terenur intravilane, terenun extravilane, f&nafe,
pasuni, arabil*” se afld in judequl Giurgiu, comuna Sabareni cu suprafete cuprinse
intre 619 mp si 19.566 mp.

Inventarul bunurilor care apartin domeniului public al comunei Sabarem g1 Lista
de inventariere terenuri, cladini si constructin speciale la data de 31.12.2019 a
comunel Sabarem sunt atasate in anexa - Documentar patrimoniu public al
comunei Sabareni.

Descrierea cladinlor 51 a constructitlor speciale {caractensticl constructive,
dimensium) este prezentala in fisele si tabelele centralizatoare din anexele:

- Prezentare si evaluare cladin din domeniul public al comunei Sabarem

-Prezentare si evaluare construciin speciale din domeniul public al comune
Sabareni

Pentru cladinle si terenunle care nu au putof fi inspectate, precum s pentru
constructiile subterane, datele au fost preluate de la Primaria comunei Sabareni.
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2.3, Situatia juridici

Situatia juridica actnala a bunurilor care apartin domeniului public al comunei
Sabarend este cuprinsa in

- Inventarul bunurtlor care apartin domeniului public al comunel Sabarent jud
Churgiu

- Anexanr. 1 insusit de Hotararea Consiliului Local nr.28/15.06.2017,

- Lista de inventariere terenuri, cladiri si constructii speciale la data de 31.12.2019
a comunel Sabareni,

- Bxtrasele de Carte Funciara pentro Informare emise de 0.C.PL Sabaren , aferent
numerelor de Carte Funciara si cadastrale cuprinse in Inventarul bunurilor canrs
apartin domeniului public al comunei Sabareni jud Giurgiu,

Analizand insenerile privitoare la proprnetate s inscnenle povitoare la sarcing,
concluzionez ca; dreptul de proprietate al Comunes Sabareni asupra activelor
analizate este deplin, in cota de 1/1neinfluentat de sarcind,

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul de proprietate deplin, neinfluentat de
sarcini.
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CAPITOLUL II

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

3.1. Definirea pietei imobiliare

Piata imobiliara se defineste ca filnd interactiunea intre persoanele fizice gi
juridice, care schimba drepturi de proprietate contra altor bunuri,

Pietele imobilare nu sunt eficiente, comportamentul lor fiind dificil de
previzional.

In analiza pictelor specifice proprietatilor de evaluat s-au invesligat aspecie
legate de situatia economica 4 fiecarei localitatl in cauza, populatia sa, proiects de
dezvoltare zonala, cererea specifica si oferte competitive pentru tipul de proprietate
implicat,

Analiza de piatd are ca obiectiv verificarea existentei unor dovezi ale existele
unel piefe relativ active pentru utilitalea in caued. Accasti analizd se realizeard in
scopul estimirii cererii pentru un anumit tip de proprietate imobiliard 5i pentre
determinarea conforrmtifi piefel pentru proprietatea respectivi. Pentru evaluarea
unor proprietdn imobiliare existente se stadiazd vinzdrile sau istora veniturilor
proprictitii. Cind se doregte estimarea fezabilititii unui proiect in analiza de piaja
pentru ur anumit tip de propriefate, anahistul are obligativitatea de a determina
daci proprietatea imobiliard poate sd atingd un nivel de performantd competitiv,
acest lucru solicitd o analizd amanuntita, iar Tn general, aceastd cerere trebuie s fie
previzionata,

Piata imobiliard in care concureazi proprietatile subiect, poate fi definita ca
fiind piata proprietatilor imobiliare din Comuna Sabareni. Produsele imobiliare
analizate sunt terenuri {intravilane si extravilane) si constructii (Scoli, Camine
culturale, Anexe, Dispensare medicale, cladiri administrative, Baze sportive,
Drumun Striizi, Podete s1 Podun).
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3.2, Analiza piefei specifice

Piata imobiliara specifica este piata terepunlor si constroctitlor, din Comuna
Sabareni.

Evaluatorul a urmat céteva proceduri in cadrul analizei de piafé, acestea reflectd o

abordare clasicd, pomind de la analiza generald a economiei si identificarea
picjelor,

Pentru evaluarea proprietafilor analizate, pe o anumitd perioada de timp, am
parcurs urmaton pasi;

Am analizat baza economicd a judetului Grorgiv prin examinarea domeniilor de
activitate §i a firmelor care genersazd locuri de muncd §i venituri prin analiza
factorilor legat de ocuparea fortei de muned (rata de cregtere a populatiei si nivelul
veniturilor). Totodatd am examinat aclivitatea economicd reflectatd din vanzirile
de bunuri 5i am investigat piata imobiliard locald urminnd: nivelul vinzarilor, al
activitdtii din domeniul constructiilor, al ratelor dobanzi, dar si mivelul creditelor
ipotecars §i gradul lor de absorie.

Avind in vedere ca municipiul Giurgiu, este centru economic bine dezvoltat in
diverse ramuri ale economiel industria textila, industiia extractiva, utilaje,
tractoare, masini agricole, pompe, utilaje si piese de schimb, mecanismele de piata
industria alimentara si cea a bantarilor alcoolice, cu tendinta de patrundere pe platd
a imvestitorilor striini veniturile s salamile populafier au o tendingd crescitoare
ceea oe face sf  creascA s cererea  de  proprietdti imobiliare.

Tipologia locurilor de muncd §i rata somaulm - avind in vedere economia
dezvoltatd a municipiului, locurile de munca sunt destul de numeroase acopennd o
gamf vanatd de profesi g1 meseni pentru majoritaiea populatiel cu drept de locm
in functie de calificarea profesionald a fiecirei persoane.

In prima jumatate a anului 2020 nu an fost efectuate tranzactii suficiente, pentru
a sushne ca piata imobiliara din Comuna Sabarem este activa,

Am realizat o apalizd preliminard pentru proprictatile imobiliare subiect si
pentru cele similare i comparabile in functie de caracterisicile: juridice, fizice,
economice §i de amplasament,

Produsele imobiliare analizate sunt terenuri intravilane libere de constructii,
terenun  construite, terenur extravilane, constructin (Scoli, Camupe cultorale,
Anexe, Dispensare medicale, cladin administrative, Baze sportive, Drumun Strizi,
Podete si Poduri), situate in comuna Sabareni .

Piaja imobiliard in care concureazd proprietatea subiect, poate fi definita ca fiind
piata propretatitor imobiliare (terenuri si constroctii) din Comuna Sabareni,

Aceste doud aspecte pot fi considerate complementare. Identificarea 51 analiza
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produsulul imobihar furnizeazd o parte dintre infoimatiile necesare In identificarea
ariei de piatd in care concureazd proprietatea subiect.

Analiza cererii

In cadrul acestei analize am determinat marimea popultiei curente, dar si
viitoare din aria definitd g1 delimitatd a pietei, am identificat numarul curent/actual
si viitor al proprietitilor asemdndtoare.

Cererea reflectd nevoile, dorinfele, puterea de cumpdrare i preferinfele
consumatonlor.

Analiza cererii se axeazd pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumpéaritori s
chinasi) si de asemenea, peniru un anume lip de proprietate, analiza urmireste
produsul sau serviciul final pe care 7] asigurd proprietatea,

Analiza ofertei competitive

Am analizat, pentru perioada de previziune, ofertele curente gi anticipate,
Am clasificat proprietatea imobiliard subiect si cele care intrd in competifie cu
aceasta in functie de caractensticile specifice 51 atmbutele care prezinta un avantaj
sau un dezavantaj compettiv.
Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar,
In cadrul analizel au fost identificate oferte pentru terenuri intravilane/extravilane
de vinzare. Pentru terenuri extravilane nu s-an gisit oferte omogene pentru ca
evaluatoml sé le poate lua In evaluarea terenurilor extravilane.
In ceea ce priveste oferta de terenuri intravilane in raza comunei Sabareni, nu s-au
identificat oferte de viinzare pentru teren intravilan.
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3.3. Analiza echilibrului pietei

Pentru a determina dacd existd cerere am comparat cererga existentd si
potentiald cu ofertd anticipat si competitivd, Cu scopul previziondrii unui segment
din piad ce va dejine proprielatea evaluatd am analizat clasificarea competitivi.

Pe termen scurt, oferta imobiliara este relativ fixa s preful rdspunde la cerere,
Dacd cererea este neobignuit de mare, pretunile si chiriile vor incepe s creascé
inainte de inceperea noilor constructii

Finalizarea cladinlor s inchirierea lor pot fi decalate in Lmp fafd de cerers si
deci, in general pe termen scurt, pietele se vor afla in dezechilibry,

Din analiza efectuata, consider ca in a prima jumatate a anului 2020 piata
imobiliara din Sabareni este inactiva, deoarece are o oferta redusa si o usoara
scaders a cererti.

Activitatea pietei imobiliare este ciclica,

Ciclul imobiliar este caracterizat prin perioade succesive de expansiune, declin,
recesiune §i  recuperare. Toftusi ciclul imobiliar nu este sincronmizat cu
ciclul afacerilor, iar activitatea imobiliard raispunde la doud setur de stimuli, unul
care actioneazi pe tfermen lung si altul pe termen scurt.

Analizand activitatea ciclica a pietei imobiliare, consider ca in perioara 2007-
2009 piata analizata se alla in plina expansiune, dar incepand co anul 2009 aceasta
a intrat in declin datorita cnzei financiare, in 2012 aceasta fiind in plina recesiune,
iar de la inceputul anului 2016 si pana in prima jumatate a anului 2020 piata
imobiliara este pozitionata la inceputul ciclului de recuperare.

Ciclul pe termen lung depinde de schimbirile in caracteristicile gradului de
ocupare a4 forei de muncd existente, populatiei, veniturilor si modificari in
preferintele de consum, Dach economia locali poate asigura o utilizare stabild a
fortei de munca si poate genera noi locuri de muncd, populatia existentd va rimane
in zond 51 vor veni persoane din afara zonei, in ciutare de lucro, Tipul specific de
locuri de munecd ofente va determina nivelul de venitur in  localitate.

Dezvoltarea continua a municipivlui , lpsa terenului liber din municipiu,
rapiditatea dezvoltarii parcuritor industriale din zona municipiufui i tot mai multi
man investitori care apunta ca isi vor incepe investitiile in zona municipinlui, vor
duce la Creares de not locurn de IMUnE,

Competitivitatea in atragerea salaviatilor va creste datorita nivelului redus de
somaj, astfel incat si nivelal veniturilor populatiei se asteapta sa creasca, precum si
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venitea unor persoane din afara ariei pentru accesarea locurilor de munca
disponibile.

Concluziondnd astfel, pe baza celor menjionate mai sus, putem afirma ci,
Sabareni nu  este un loc cu o atractivitate deosehitd, datoritd activitdtilor
comerciale reduse din comund, dar s1 faptul cd aceasti locatie nu este o
atractivitate deosebitd pentru turigli datoritd ageziri intr-0 zond de campie la o
distantd apreciabild atit de resedinta de judef cit si de orase importante. Acest
lueru nu poate fi un atuu pentru piata imobihard din Sabarem, astfel ci se constati
o activitate foarte scizutd a pietei in zond, deoarece prejunle scizute ale terenurilor
poate insemna cd terenul nu este amplasat inir-o0 zond favorabild, sau nu este
posibild racordarea la utilitifi. Pe de alti parte, constructiile sunt cladiri de wtilitate
publicd in ea mai mare parte, care nu se tranzacltioneazi iar constructiile speciale
sunt specifice AT -urilor, deservese zona publica a1 nu au piatd specificd.
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CAPITOLUL IV

ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Analiza CMBU identifica cea ma profitabila utilizare competitivd pe care o
poate avea proprietatea imobiliard subicct atunci cénd scopul evaluarii este
estimarea valorii de piati.

in Standardele de evaluare a bunurilor, ANEVAR 2021 - Glosar, cea mai bund
utilizare este definitd ca fiind “weilizarea probabild in mod rezonabil §i justificata
adecvat, a umyd teren liber sau a unel proprietdfi construite, utilizare care trebuie
sd fie posibild din punct de vedere fizic, permisd legal, fezabild financiar si din
care reziitd cen i mre valoare i proprietagil
imobiliare ",

CMBU a unui lot de teren este determinati printr-o analizd specificd realiazati
de citre evaluator, aceastd analizi necesitd obiectivitate, deci nu poate i realizatd
de céitre proprietar sau de clitve oricare altd parts interesati in proprictatea
imobiliard.

in mod traditional, analiza CMBU a fost asociatd cu analiza reziduali a
terenului, care este cuprinsd in teoria economicd clasicd. Existi patru factori de
productie: pmintul, nunca, capitalul si coordonarea antreprenoniald (profit), dar
ultirnii trei factort sunt remunerati doar dupd objinersa unui beneficiu din definerea
si/ sau utilizarea terenulul.

Caractensticile esenfiale ale unu amplasament no pot i schimbate de-a lungul
timpului ¢a in cazul clidirilor care pot fi renovate, conversate, modificate sau chiar
demolate.

Conform definitiel termenul de anahizi a CMBU este privit din dond
perspective, In plus fajd de cele patru teste ale acesteia;

I, Utilizarea unei proprietati in ipoteza ca terenul este liber sau poate deveni liber
prin demelarea oricirel amenajéri;

2, Utilizarea care ar trebui datd unet proprietifi construite (prin transformarea
amenajirilor existente, cum ar fi: luerds de renovare, conversie sau modificare).
Conceptele de CMBU a terenului considerat liber, respectiv cel de CMBU a
proprietitii construite consideratd ca fiind imbunfitititd sunt legate, dar in acelasi
timp, sunt chstincte.
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Testarea CMBU

In analiza CMBU, evaluatoru] considerd mai intéi wtilizarile probabile in mod
rezonabil ale proprietdtii subiect. Pentru a ajunge la o opinie in acest sens
evaluatorul va aplica patru teste In ordine succesivi:

1. Permisibilitatea legalé;

2, Posibilitatea fizica:

3. Fezibilitatea financiari;

4, Productivitatea maxima (utilizarea proprietdtii subicet care are cea mai mare
valoare).

Testul pernusibilititii legale:

- reduce substantial numdrul de variante de utilizare a propnelfii subiect;

- evaluatorul este cel care determind care utilizén sunt pernusibile de lemslatia in
vigoare la data evaluiini. In toate cazurile: analiza reglementirilor urbanistice,
restrictiile de construire i cele

privind patrimoniul gi siturile 1storice, normativele din domeniul constructilor,
impactul asupra medivlui;

- in lipsa unor restriciii cu caracter privat trebuiesc analizate utilizdrile admise de
certificatul

de urbanism care pot determina alternative de dezvoltare/ redezvoltare;

- in cadrul raportului de evaluare trebuie clar explicate, de ciitre evaluator,
eventualele

modificari ale planului de urbanism, deoarece acestea pot influenta fezabilitatea
utilizfrii.

Testul posibilititii fizice

- utilizarea proprietitii imobiliare poate fi afectatd de: dimensiunea, forma,
suprafata, capacitatea portantd a terenului, accesibilitatea unui lot de leren, precum
g1 de riscnl produceni unor dezastre naturale (cutremure, inundati, alunecdn de
teren,2ic);

- evaluatorul va lua in considerare disponibilitatea §i capacitatea utiltatilor publice
(apd,

canalizare, energie electricd, gaze, ete);

- in cazul in care unele lotun de teren pot atinge cea mal bund utihizare dear pnin
asamblarea

de lotun, atunci evaluatorul va analiza si fezabilitatea comasarii terenului cu alte
lotori;

- anumite utilizén ale proprietiti imobiliare pot fi impiedicate / poate (ace
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proprielatea imobiliard foarte scumpd datoritd capacitilii portante a terenului.

Testul fezibilitdtii financiare

- dupd indeplinirea celor doua criterii, mai sus prezentate, utilizirile sunt analizate
mai departe pentru a determina capacitatea de a genera un venit: in cazul terenului
liber — acoperirea tuturor costurilor de construire/ edificare, iar in cazul proprietitii
imobiliare - acoperirea tuturor costurilor de conversie, renovare sau modificare,
aceste venilun putind fi generate inclusiv prin viinzare,

Fezabilitatea {inanciard poate fi detenminat pe baza analizel de piatd in doua
moduri:

Poate fi indicata activitatea piefei:

- fezabilitatea financiard recentd a utihzani proprietitii subiect este indicati de
vinzirile recente de proprietffi comparabile ciitre ulilizatori finali;

- odatd cu schimbarea conditiilor pietei wiilizarea poate fi sau nu fezabild financiar;
cum ar vinz#rile recente. In acest caz vanzinle citre investitori speculativi indica
cd utilizarea nu este fezabili

Poate fi cuantificatd prin analizd financiard;

- pe piata proprietdfilor imobiliare exista trei metode cantitative de misurare a
tezabilititn financiare a acestora;

1. — analiza reziduald a terenului{ liber sau construit) - reprezintd diferenta dintre
valoarea proiectului 51 de costul de a construi, inclusiv profitul anteprenorial;

2. — analiza chinei fezabile, in cazul proprietdtilor generatoare de venit, in
estimarea chiriei fezabile evaluatorul creeazi modelul de cash- flow utilizat in
abordarea prin venit, dar in sens invers; in cazul in care, din proces, reiese ¢ chiria
de piati nu este cel pufin egala cu chiria fezabild, atunci utilizarea nu este fezabild
financiar, la momentul respectiv;

3. - indicele de profitabilitate- cunoscut ca raport cost- beneficiu este definit ca
fiind valoarea actualizatd a cghigurilor anticipate (beneficil) impargiti la valoarea
actualizatd a cheltuielilor de capital {costuri).

4. Testul productivitatil maxime

- CMBU- este acea utilizare care conduce la cea mal mare valoare actualizatd a
terenului, dintre utilizérile considerate antertor gi demonstrate ca flind fezabile;
CMBU a terenului liber sau construit este de obicei o utilizare pe termen lung si se
presupune ci va riméne aceeagi pe durata de viatd economici a constructiilor.
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Aplicarea analizei CMBU

Estimarea CMBU asigurdi contextul evalufirii in care evaluatoni selecteazd
informatiile de piati comparabile, deci putem spune ci este o etapi criticd a
procesului de evaluare,

Inspectia realizatd de citre evaluator trebuie 53 fie aminuntitd astfel Tncét sa
permitd:

-dlescriersa proprietafii in cadrul raportulul de evaluare;
- formarea uwnel concluzn prvind CMBT)- dacd este necesard 51 adecvat;
- efectuarea de comparatii rezonabile in evaluarea proprietati.

Dacé evaluarea are ca scop objinerea valoril de piatd cste necesard susiinerea i
justificarea concluzier privind CMBLU, de ciitre evaluator prin rationament , pe baza
caractenishicilor juridice, fzice s1 cconommee ale propretfjn sublect. Terenul
evaluat ca fiind liber i disponibil pentru amenajare si construire la CMBU necesiti
ambele opinii cu privire la: teren analizat ca fiind liber §i proprietate construita
{teren si constructii), analizatd, dacd este cazul, ca filnd Imbunitifitd la nivelul
standardelor existente in aria sa de piatd, prin renovare, conversie sau modificare,

Infirmatisle utlizate in analiza CMBU ftrebuie si fie compatibile cu
caracteristicile proprietitii subiect, iar proprietitile comparabile analizate frebuie sa
fie similare cu proprietatea subiect. Pentru analiza datelor evaluatorul verifica, in
permanentd, respectarea principiului utilizén consecvente,

Cea mal buna utilizare a terenului considerat a fi liber

fn cadrul acestei analize se presupune ci terenul este liber sau poate devenii
liber prin demelarea constructiilor existente, iar evaluatorul poate identifica alte
utilizéri ale terepului liber, utilizdn care creeazd valoare i poate incepe selectia de
proprictdfs imibiliare comparabile g1 3 estimeze valoares terenulul analizat,

Analizdnd cele mai bune utilizéri a terenului considerat a fi liber, evaluatorul va
trebui 34 gasescd raspunsul la citeva Intrebin;

1. Terenul trebuie 1asat liber sau trebuie realizate constructil pe acesta?

2. Ce tipuri de constructii pot fi edificate pe teren?

CMBILI a teremulm comsiderat hiber trebuie 53 find cont de utilizarea curenti si de
toateutilizar lepotentiale.
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Valoarea terenului este datd de utilizarea potentiala si nu de cea curentd. Orice
cladire poate fi demolati (exceptind monumentelz istorice), in special dacd accasta
nu mai adaugh valoare terennlud, tocmal de aceea existd doud obicetive importante
de indentificare a celei mai bune utilizén a terenuluil considerat liber: alegerea
tranzactiilor comparabile recente pentru analiza comparative gi estimarsa valorii
separate aterenulum.

Atunci cind evaluatorul ajunge la concluzia ¢d cea mai bund utilizare o
reprezintd constructia unei cladin pe o parceld de teren liber, trebuie i determine
st 84 descrie tipul si caracteristicile ideale ale acesteia, iar dezvoltarea 1deald
trebuie $i indeplineasca citeva criterii;

-5 profite la maxim de cereresa de piatd potenpala a  terenului;

- gd se afle in comformitate cu standardele curente ale pietei i cu caracterul aren

depiata,

- 84 contind componentele cele mai potrivite din puncul de vedere al prefului.
Analizand modul de detinere al terenurilor (patrimoniuol public sau privat al

Comunei Sabareni), consideram ca acestea se afla in cea mal buna utilizare,

decarcce aceasta indeplineste cele patru teste atfel:

1. Permisibilitatea legald - conform atributiilor alocate de Consiliul Local
2. Posibilitatea fizici

3. Fezibilitatea financiard

4, Producrivitatea maximi

Cea mai buna utilizare a proprietatii considerata a fi construoita

Aceastd utilizare este legata de utilizarea ce ar trebwi data unei proprietifi
imobiliare prin constructiile ce-i apartin.

Analizind cele mai bune utilizén a proprietiji construite, evaluatorul va trebui
gd ghsescd rispunsul la intrebarea: Construciule exsstente pe propnetate trebuie
pastrate In starea lor curenta sau trebuie transformate (prin conversie/ renovare/
modificare) astfel incat i devind mai valoroase?

Evaluatorul trebute si considere once modermizare ce este n concordantd cu
preferintele piefel.

Analiza CMBU va avea, in acest caz, doui mari obiective;
- identificarea acelei utilizén a proprietéitii care va asigura coa mal mare
rentabilitate a capitalului investit;
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- identificarea proprietatilor imohiliare comparabile.

Sttuatii speciale in analiza CMBU

Pentru toate studiile referitoare la utilizénle proprietatilor imobiliare sunt
lundamentale 1potezele analizel celer mai bune utilizan, Totusi in identificarea
celor mai bune utilizéri sunt necesare considerente speciale in abordarea unor
situatii cum ar fi;

1. Terenul in exces §i terenu in surplus

Evaluatorul poate identifica 51 determina suprafata de teren necesard sustinerii
utilizérit existente sau a constructiilor i a amenagérilor optime/ ideale, prin analiza
detaliatd a modului de dispunere a constructitlor, spapilor de parcare, zonei de
depozitare, spafiului verde, pe amplasamentul subiect.

Orice teren excedentar utilizini poate sa fie teren In exces sau teren in surplus;
acestea sunt doud notum total diferite, nu trebuiese confundate, deoarece au
impact difent asupra valorin proprictatii:

- terenul in exces- reprezintd terenul care nu este necesar sustinerii utilitétii
constructiilor existente, el poate avea o cea mai bund utilizare a sa sau poate
permite o viitoare extindere a constructiilor existente sau anticipate, iar dach este
vandabil san are valoare pentru o viitoare utilizare, poate fi estimal ca valoars
separat si apoi addugati la valoarea proprietitin imbiliare,

- terenul in surplus- reprezintd terenul care nu este necesar sustinerii urilitaii
constructitlor existente, dar nici nu poate f1 separat de proprietate si véindut ca activ
imobiliar, el nu are o cea mail bund utilizare 51 m contribuie la valoares
proprietitii.

2, Utilizari neconforme legal

Reprezintd utilitatea care a fost stabilitd st mentinuti legal, dar la momentul
analizei nu mai este conformd cu noile reglermentin urbamstice ale zonei Tn care
este amplasatd. Aceste reglementin interzic extinderea sau alte modifican
importante care 8 permita continuarea utilizdri neconforme, de obicei se permite
strict existenta in continuare vechilor utilizdn, iar atunci cind ea inceteazd nu mai
poate fi reluata.

Pentru a estima valoarea unei asemenea proprietiti imobiliare, prin comparatie cu
proprieti{i competitive similare, trebuic s3 sc efectucze acele ajustini care reflecti
utilizarea mai intensd, dar neconforma legal.
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3. Utilizdri fnterimare

Reprezintd acea utilizare care poate si se schimbe in viitorul previzibil, fiind
consideratd cea mal bund utilizare, Dezvoltarea imediata a proprietitii sau
conversia el pentru o cea mai buna utilizare viitoare este, de obicei, nefezabila
linanerar in prezent.

Atunci cind evaluatoral face comparatia cu alte proprictiifs, trebuie & jain
considerare difereniele intre utilizdrile interimare, chiar dacd cele mai bune
utilizdri in viitor reies identice. In cazul in care costurile de demolare pentru doud
ufilizéiri curente renes difente trebuie aplicata o gjustare, Cu toate acestea, valoarea
curentd a terenuiui este data de cea mai bund utilizare a acestuia in viitor, deci
evaluatorul va lua in considerare CMEBU potenfialé in viitor.

4. Utilizari care in prezent nu sunt cele mai bune weiliziri

In general cea mai bund utilizare este in aceiasi categorie cu utilizarea existentd
{locuin{d, bloc de apartamente, clidire administrativd), insi multe constroctii
existente nu reprezintda CMBU a proprietafii imbiliare, prin urmare, in aceste cazur
nu apare o depreciere din cauza conditiilor extermne.

Conform conceptului de concordantd, o constructic trebuic evaluatd pormind de la
premusa cd este In concordantd cu utilizarea optima a amplasamentului pe care este
edificata.

Totusi existd anumite amplasamente pentru care calegona generald de utilizar
optime poate si se fi schimbat, de la rezidential- apartamente la utilizare industriald
sau de la locuinte unifamiliale la utilizare comerciald. Constructiile pe aceste
amplasamente suferd o depreciere externd, valoreazd mai pufindecdt constructiile
similare, dar pe amplasamente adecvate. Ar fi incorectd evaluarea unei astfel de
consirucii ca g1 cum ar i localizatd pe un amplasament adecvat si ar rezulta o
valoare totald a proprietdti imobiliare complet eronatd.

5. Uifizari mixte

De multe ori CMBU a unui lot mare de teren implicd mai multe wilizén: pe un
teren mare s-ar putea construi in fatid- un complex comercial, iar In spate case sau
blocun; tot asa o cladire poate avea multiple utilizdn: la parter magazine si vanzare
cu amanuntul, 1ar la etaje poate gizdui birour.

Astfel cd evaluatorul va trebuii s3 estimeze valorile cu care contribuie fiecare
ufilizare indicati.

6. Proprietdfi cu destinafie speciald

Evaluatorul poate intdmpina dificultdti in specificarea celei mai bune utilizén,

deoarece aici sunt incluse proprietitile imobiliare cu destinatie speciald, sunt
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adecvate unui numar foarte limitat de utiliziin, de multe on fiind singulard. CMBU
este de fapt utilizarea actuald dacd este dovedita ca fiind viabila.

in cazul in care wiilizarea curenti este depreciata fizic 51 functional, iar alte
utilizdn allernative nu sunt fezabile [nanciar, atunc se utilizezd demolarea si
casarea constructied, consideratd cea mai bund. Astfel spus aceste proprietéfi
imobiliare se analizezd, uncori, pe baza a doua utilizérl: continuarea utilizani
speciale existente si conversia la o utilizare alternativi.

Analizand modul de detinere al construetiilor {pattimoninl public sau privat al
Comunei Sabareni), consideram ca acestea se afla in cea mai buna utilizare,
decarece aceasta indeplineste cele patru teste atfel:

1. Permusibilitatea legald — conform atributillor alocate de Consiliul Local
2. Posibilitatea fizicd

3. Fezibihtatea financiard

4. Productivitatea maximi

5. Concluzile analizei CMBU

Analizand rezultatele In privinta celel mai bune utilizén a terenului congiderat a
fi liber g1 a proprietdtii construite concluzionez urmatoarele: proprietatile
imobiliare subiect (Terenuri intravilane, Terenuri extravilane, Scoli, Camine
culturale, Dispensar, Clidin admmstrative, Anexe, Baze sportive, Drumuri, Strazi,
Imprejmuiri, Podur si Podete) se afla in cea mai buna wtilizare la momentul actual
deoarece indeplinesc cele 4 teste atat in cazul terenului considerat liber cat s in
cazul proprietatilor considerate a fi construite.
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CAPITOLUL V

EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

5.1, Abordari in evaluarea proprietatilor imobiliare

Abordarea prin piati - cunoscuti sub denumirea de Comparatia directd sau
Comparafia Vianzinlor, in domeniul evaludn proprietdii nnobiliare,
Aboradarea prin piafd este un proces prin care se objine indicatii asupra valotii
proprictitii imobiliare subiect, prin compararea acesteia cu alte proprietati
imobiliare ssmilare care au fost vindute recent sau sunt ofente pentru vinzare,

Premisa pricipala a tehnicilor wtilizate in abordarea prin piata este aceea ca
"valoarea de piatd a proprietifii imobiliare subiect este direct legatd de preturile
competitive ale proprietatilor imobiliare comparabile™.

Analiza comparativii a acestei abordén se concentreazd pe elemente de
comparatie cumn sunt similitudinile si diferentzle constatate intre proprietatea
subiect si proprietitile comparabile, elemente ce au un impact asupra valorii
proprietilu inobiliare gubiect. Elementele de comparatie sunt testate [atd de datele
pielel , pentru a determina care dintre ele sunt sensibile 12 schimbare 51 cum
afecteazd acestea valoarea,

Abordarea prin piatd are ca bazii conceptzle de anticipare gi schimbare, dar o1
cteva principii de care trebuie sa finem cont: principiile cererii si ofertei, al
substitutier, echihibrulw 51 conditiilor externe. Un evaluator capabil va reflecta
realitatea gi condifuile pietel locale, analizénd cu rigurozitate toate toate condijule
relevante pentru evaluare.

Atunci cind existd suficiente tranzactii recente, cu informatii sigure care si
indice caracteristicile valorii san tendintele de pe piatd, abordarea prin piatd este
aplicabild tuturor tipurilor de proprietaf imobiliare, dar daca nu existd suficients
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informatii se pot utiliza informatii privind oferte de proprietdfi similare disponibile
pe piaté, cu conditia ca relevanta acestor informatii sd fie clar stabilid s1 analizatd
criic. Ofertele nu se doar preiau de pe site-urile firmelor de tranzactii imobiliare,
ele trebuie s4 fie cunoscute gi analizate de ciitre evaluator,

Etzpele procedurii de bazi in aplicarea abordini prin piatd sunt urmétorele:

- cercetarea pietei - are ca scop obtinerea informatiilor relevante despre tranzactii
de proprietajl imobiliare comparabile cu proprietatea evaluald (Upul proprietii,
data vinzdni, dimensiumnile, localizarea i zonarea ), in absenta unor tranzactii
suficiente se analizezd s1 oferta de proprietdf comparabile disponibile pentru
vanzare la data evaluirii;

- verificarea informatitlor - confirmarea veridicitdfii 31 corectitudinii datelor si a
tranzactiilor;

- alegerea unor criterii de comparafie relevante - i elaborarea unei analize
comparative pe flecare criteriu;

- compararea proprietafilor cu proprietaiea evaluaid - wtilizares elementelor de
comparatie i ajustarea potrivitd a prefului de viinzare a fiecirei proprietiiti
comparate- incapacitatea de comparare a

proprietitii duce la eliminarea ei din lista respectivi;

- analiza rezufatelor evaludrii 3 formularea concluziei asupra valorii - corelat cu
scopul raportului de evaluare rezultatul poate fi prezentat san nu sub forma unui
interval de walori, cel din urma poate constitui o concluzie mai bund decét o
singurd valoare,

Analiza datelor de piatd

Pentru a aplica abordarea prin piaté, evaluatorul va realiza analiza datelor de
piatd, intr-o ordine specifici:
- culegerea datelor despre tranzactii: contracte, oferte, refuzur, opfiun de
cumpdrare §i liste de proprietdi imobiliare, considerate competitive si comparabile
cu proprietatea subiect;
- cercetarea cu atenfie a; prefurilor, drepturilor de proprietale (ransmise, conditii de
finantare, mativatia cumpdritorlor 5 a vinzitorilor si data efectuarnii tranzactiilor;
- analiza in detaliu a fiecirui amplasament: starea fizica si functionala si
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caracteristicile economice ale proprictétilor.

In functie de natura si tipul proprietiti imobilisre subiect analizate se stabilesc
limitele geografice ale ariel de piaté, acestea vor cuprinde suficiente proprictati
comparabile tranzactionate inlr-o perioadd de timp cil mail apropiald,

Selectarea criteriilor de comparatie

Selectarea s1 analiza unuia sau man multor criterii de comparatie depinde de
scopul evaludni 51 de natura proprietatil imobiliare, Analizele statistice efectuate pe
baza eriternlor de comparatie sunt utile daca existi suficiente date, deoarece se
obtin date cu un grad mai ridicat de obiectivitate chiar dacd pot duce la rezultate
diferite.

In acest caz evaluatorul va analiza s explica diferentele rezultate si va alege cea/
cele mai adecvate criterii de comparatie conforme cu situatia dati.

Analiza si ajustarea prefurilor de vanzare ale proprietatilor comparabile

Ajustarile aplicate in cadrul abordani prin piatd trebuie s fie intotdeauna
ancorate in plagé.

Ajustirile efectuate de citre evaluator reflectd de fapt, rafionamentul
cumpdiritorulu aplicat de acesta inainte de a-si prezenta oferta de cumpérare san de
a cumpédra, Dupa colectarea 51 analiza datelor de piatd, acestea pot fi ordonate/
aranjate intr-o gnla a datelor de piata.

Tehnicile utilizate in cadml abordéin prin piatd

Pentru a determina infuenta relativd a factorilor cave influenteazi intr-o anumitd
mdsurd valoarea proprietdfil subiect se folosesc tehnicl cantitative g1 tehnic
calitative. Relatiile calitative- prin folosirea tehnicilor calitative, sunt utilizate in
argumentare de catre evaluator atunci cand nu existi suficiente date pentru
argumentarea unor ajustan cantitative- prin folosirea unor tehnicl cantitative.
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Tehnici cantitative: analiza pe perechi de date, analiza perechilor secundare,
analiza statisticd, analiza costunlor.

Tehnici calitative: analiza comparatiilor relative, analiza tendintelor, analiza
clasamenmlu, nterviun.

Elementele de comparatie - sunt caractenstici specifice ale tranzactionarii si ale
proprietatil, care determind diferentele dintre preturile propretdtilor imoebiliare
comparabile.

Elementele de comparatie recomandate a fi vtilizate includ, fard a se limita la
acested:

-drepturile de proprietate transmise, - conditiile de finantare, - conditiile de
vinzare, - cheltuielile necesare imediat dupd cumpirare, - conditiile de piati, -
localizarea, - caracteristicile fizice, - caractedisticile economice, - utilizarea, -
componentele non- imobiliare ale proprietati.

Aceste elemente acoperd toti factorii semnificativi ce trebuie luati in considerare,
dar totodata pot fi relevante 51 elemente comparabile suplimentare cum ar fi
restrictille legislative, Pentru aceste elemente de comparatic nu existd o limitd
deoarece poate fi adiugat orcand un alt rand in grila datelor de piatg, aferent unwi
element de comparatie aditional, dacs piata recunoaste cf acel element influenteazi
preful de vanzare.

Succesivnea aplicarii afustirilor - ordinea in care se aplicd ajustirile asupra
preturilor tranzactiilor imobiliare comparabile este determinati de datele de piata 5i
de analiza fAcutd de cétre evaluator.

Totugl succesiunea acestora vizeaza doud categoril de ajustar specifice; ajustiri
specifice tranzactiondril care cuprind: dreptul de proprietate transmas, conditii de
finantare, condifii de vinzare, cheltwielile necesare imediat dupd viineare, conditil
de piaté 1 ajustin specifice proprietitii care cuprind: ajustarea pentru localizare,
ajustarea pentru caracteristici fizice, ajustarea pentru caracteristici economici,
ajustare pentru utilizare, ajustare pentru componentele nonimobiliare ale
proprietéti.
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Prima categone de ajustar se aplica in general in ordinea prezentatd mai sus, iar
a doua categonie se aplicd doar dupa efectuarea ajustan specifice tranzactionarii,
dar fard 0 ordine impusi.

Selectarea concluziel asupra valori

In selectarea concluziel asupea valori evaluatorul trebuie 35 ia in considerare
doud aspecte importante;

- existenta, cu certitading, a concordantei Intre valoarea estimati si scopul evaludrii
sl corelarea valoarii estimate cu valorile obfinute pnin alte abordari in evaluare;

- diferentele existente refentoare la drepturile de propretate transferate in cadrul
tranzacfiilor proprietitilor comparabile.

Selectarea concluziel asupra valorii reprezintd ultima etapd a abordini prin
piald. Astfel ¢f apar ma doud sau mai multe valon rezultate, in functie de numérl
proprietitilor imobiliare comparabile incluse in analizd, iar evaluatorul trebuie s
exprime o concluzie privind pretul cel mai probabil al proprietaii subiect, ludnd in
considerare punctele forte s1 punctele slabe ale fiecdrm rezultat obtinut. Concluzia

asupra valorii poate fi exprimatd sub forma unei singure valon $au a unut interval
de valon,

Avand in vedere specificul proprietatilor imobiliare supuse evaluani (Scoli,
Camine culturale, Dizspensar, Cladin adnumstrative, Anexe, Baze sportive,
Drumur, Strazi, Imprejmuir, Podun s1 Podete), aceastd abordare nu a fost
considerata ca fitnd relevanta, datorita lipsei de informatil pnvind tranzactionarea
sun ofertarea la vanzare a unor proprietati cu caracteristici similare.

Abordarea prin cost ca 51 celelalte abordan din evaluare se bazeard pe
comparatia datelor de piati. In cadrul abordirii prin cost valoarea proprietitii
imobiliare subiect este data de suwima dintre valoarea terenului si cea aconstruciiilor
aferente acestuia, lufindu-se in considerarea si profitul dezvoltatorahu imobiliar,
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Atunci cind poate fi aplicatd, aboradarea prin cost, reflectd gindirea participanfilor
de pe piata, prin admiterea faptului ca acestia recunosc relatia dintre valoare si
COsL

Prin aplicarea abordani prin cost, evaluatorul estimeaza diferenta pe care o
percepe un cumpdaritor intre constructia aferenta proprietatii subiect gl o
constructie nou edificatd, avand utilitate optimi.

Din punctu] de vedere al procedurii, pentru a objine o indicatie a valorii
dreptuluil absolut de propnetate asupra proprietatin imobihare subiect, evaluatorul
va estima costul de construire al unui substituit al construcpiel existente, estimat la
data evaluarii, (imclusiv costurile directe, indirecte si profitul antreprenonal
adecvat) din care va sciidea toate deprecierile acesteia, 1ar apoi va adiuga, la
rezultatul obtinut valorea amplasamentului.

Prin aplicarea abordéirii prin cost se realizeazs o defaleare teoreticd a proprictitii
imobiliare pe componentele sale- teren i constructie, si spunem leoretic ci
deoarece participantii pe piatd vind, de fapt, dreptur asupra proprictitin 1mobiliare.

Abordarea prin cost este importanta fn estimarea valorii de piati a constructiilor
noi §i relativ noi §i este credibil4, in special cind valoarea amplasamentultui este
bine sustinuta de piagd, 1ar construcile aferente acestuia sunt nol sau au o
depreciere minord, gi de aceea reprezintd cel mai probabil, cea mai bund utilizare a
terenulul amplasamentulul considerat liber,

Abordarea prin cost este utilizatd céind proprictifile subiect nu genereazd
venitun $1 cind piata este pufin activd, utilizarea abordarii prin piatd fiind astfel
limitatd. De asemenea este utild, in special, cind sc iau In considerare adiuginle,
modermizinle sau renoviinle aplicate constructiel imobiliare subiect, aceasti
abordare este utila g1 evaludni in scopuri financiar- contabile pentru estimarea
deprecierii in stabilirea impozitelor pe venit,

Tnaintea parcurgerii unor etape pentru formularea unei concluzii asupra valorii
proprietatii imobiliare prin abordarea prin cost, evaluatorul inspecteaza
imprejurimile, amplasamentul §i construciiile aferente proprictafii subiect gi culege
informafiile relevante necesare in evaluare.
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Etapele procedurii de bazd in aplicarea abordni prin cost sunt urmétoarele:
Estimarea valovii teremului Tn ipoteza i este liber gi disponibil pentru
dezvoltare la cea mai buni utilizare a sa,

Estimarea costuld de construire al clidini si al constructiilor aferente terenulu,
la data evaluini. Acesta include costunle directe, indirecte g1 profitul
antreprenorului, dar nu si profitul dezvoltatorului imobiliar;

Estintarea altor costuri de construire tratale separat pentru cladire $1 separat
pentri constructiile speciale;

Costul de inlocuire/ reconstruire brur separal pentru cladire si separat pentru
constructitle speciale. Acesta se obtine din Insumarea costurilor de constiuire
rezultate fn ultimele doud etape antenoare;

Estimarea deprecierii cumudate a cladir, respectiv cele ale constructiilor
specidle. Se poate estima in mod global sau defalcat pe cele trei categorii
apartinitoare: deprecierza fizicd, functionald si externd;

Obfinerea unei estimdri a costului de inlocuire/ reconstruire net prin sciiderea
deprecierii cumulate din costul de inlocuire/ reconstruire brut al cladirii, respectiv
al construciiilor speciale;

Estimarea profitului dezvoltarondui imobiliar pe baza anlizei de pratd;
Obfinerea valorii dreptului absolut asupra proprietafli imobiliare subiect prin
addugarea valoril ferenului la costul de inlocuire/ reconstruire net al construciulor

de pe amplasament $1 adfugarea profitulu dezvoltatorulul imobiliar,

Afustarvea valovii dreptului absolut asupra proprietatii imobiliare subiect, dacd
este necesar, in scopul estimérii valorii unui drept parfial de proprietate.

Valoarea terenulul 51 a amplasamentulu

In abordarea prin cost, valoarea de piatd estimatd a terenului sau a
amplasamentulu este addupati la costul net al constructilor,
Valoarea amplasamentului este puternic influentatd de cea mai bund utilizare a
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sa poten(iald, ea poate fi estimata utilizind diferile tehnici, aceste estimdri ale
valorii reflectdl valoarea in cazul dreptului de proprietate deplind. Indicatia de
valoare a amplasamentului trebute ajustati dacd este evaluat un alt drept de
proprietate.

Costul de reconstruire &1 costul de inlocuire

Evaluatorul poate calcula costul pentru a construii o constructie, la data evaludri,
ca un cost de reconstruire sau de inlocuire, el alege unul dintre cele doud tipuri de
costuri, utilizate in mod conseevent In aplicarea abordfrii prin cost §i se asigurd ci
toate datele de intrare pentru evaluare sunt corelate cu tipul costului utilizat fn
evaluare.

Costul de reconstruire este costul estimat pentre a construl, la preturile curente de
la data evaludni, o replicd identicd a constructiei evaluate, presupune utilizarea
aceloragi materiale i tehmct, standarde g1 normative de executie g1 inglobarea
tuturor deficientelor funcfionale din supradimensionare, §.a. ale constructici
sublect.

Costul de inlocuire este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la
data evaludni, o constructie similard care 53 ofere o utilitate echivalenti cu cea a
constructiel evaluate, presupune utihzarca de materiale 51 tehnici modeme,
normative, proiecte si planuri actuale,

Estimarea costurilor

Costurile de construire principale se divid in trei categorii i sunt raportate la
data evaludrii;
- costurl directe: materiale, produse, mstalatii manoperd directa, transport
materiale/ utilaje, utilaje si echipamente folosite in construire;
- costur] indirecte: taxe si contributii pe manoper3 si alte cote procentuale, regia
constructorului, organizarea pe santier si imyprejmure temporard’ spati de
depozitare a materialelor;
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- profitul contractorulu/ antreprenorulu general.

Alre ripuri de costuri necesare construirii: autorizafia de construive/ taxe, avize,
cote legale costul pentru arhitecturd si projiectare, verificare a documentatiilor,
studii geologice, topografice, studii de impact de mediu s.a.

Frofitul 51 stimulentul dezveltatorulut imobiliar

De multe ot profitul anticipat reprezintd pricipala motivatie pentru construirea/
dezvoltarea uneil proprietati imobiliare.
Valoarca de piatd a proprietatii imobiliare finalizate este mai mare decit costul
total al proiectulu de dezvoltare inainte de addugarea profitului dezvoltatorului
imobiliar, altfel profitul dezvoltatomlo imobiliar reprezintd recompensa
dezvoltatorulul pentru riscul asumat. Profitul sau pierderea realizati de catre
dezvoltatorului imobiliar depinde de urméitoarele criterii; alegerea
amplasamentului, calitatea analizei cereni de pe piald pentru proprietatea
mobiliara sublect, edificarea constructitlor, obfinerea unui mix adeevat de locatari,
modul de negogiere al chinilor, etc,

Stimulentul dezvoltatorulul imobiliar reprezintd suma pe care dezvoltatorul
imabiliar se agteaptd 54 o primeasca pentru riscurile aferente asumate in derularea
protectului, a modulwi de coordonare 51 2 experlizel necesare.

Profitul dezvoltatorului reprezinta diferenta obtinuti dintre valoarea de piati a
proprietatii imobiliare i costul total de dezvoltare 5i de marketing.
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Metode de estimare a costurilor
In procesul de estimare a costului de construire se pot utiliza trei metode:

1. Metoda comparatiilor unitare- este 0 metoda relativ simpla, practicd si larg
folosita.

Accastd metoda este folositd pentru a determina costul pe unitate de suprafatid
sau pe unitate de volum, de obicei pe suprafati construitd sau pe volum construit.
Metoda se bazeazd pe costunle cunoscute ale constructiilor similare, ajustate in
functie de conditiile pietei si de diferentele fizice,

Costurile indirecte §i alte costuri necesare pentru construire pot fi incluse in
costul unitar sau pot fi calculate separat. In functie de dimensiunea constructiei
costurile unitare pot varia, de obicel descreac pe masurd ce suprafata sau voluomul
constructiel cresc atunci cfind toate celelalte elemente sunt identice.

Costul total este estimat prin compararea constraciitlor analizate co construcfiile
similare, construite recent pentru care se cunosc preturile contractuale. In realizarea
comparaliel trebuie luate in calcul evolutia costunlor intre data contractulul sau a
constructiel si data evaluarii,

Valoarea orientativi a costulul de nou al unel constructii poate i utilizatd in
absenta/ lipsa preturilor contractuale, aceasta poate fi obtinutd din vénzirile unor
constructii similare noi daci se indeplinesc citeva condifii: constructiile reflect
cea mal bund utilizare a amplasamentulul, proprietatea a atins un grad de ocupare
stabilizat, cererea i oferta sunt in echifibru g1 cind poate § estimatd valoarea
amplasamentului.

2. Meroda costurilor segregate- constd intr-o procedurd de estimare a costunlor de
construire Conform aceastel metode costul total al constructiel se estimeazi prin
Insumarea costurilor unitare ale diferitelor elemente ale constructiei. Evaluatorul
calculeazi un cost unitar bazat pe totalitatea costurilor necesare pentiu realizarea
fiecdrer unitdyl relevante din elementul constructiv analizat, pormind de la standarde
de cost sau cataloage de prefun.
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Aplicatd complet, aceastad metodz, reduce efortul evaluaterului, deoarece
inlocweste expertiza cantitabivid a materialelor utihzate s1 produce un cost de
reconstruire sau de inlocwre corect.

3. Metada devizelor — este cea mai precisi 51 cupninzitoare metoda de estimare a
costulul.

Devizul- reflectd calitatea 51 cantitatea tuturor materialelor de constructie folosite
5l toate categoriile de manoperd necesare, La aceste calcule se aplicd costun
unitare , astfel determinim costul total al materalelor de constructie si manopere:,
la care antreprenorul adaugd o anunutd mard pentru cheltmelile nepreviizute, de
regie 5i profit

Citeva dezavantaje ale acestei metode ar fi: conswmul de timp, costul 81 nevola
frecventd a serviciilor specializate, cu experientd in estimarea costurilor, acestea
determing evitarea utilizérii ei in efectuarca serviciilor obisnuite de evaluare.

Deprecierea este diferenta dintre costul de reconstruire sau de inlocuire a
construchel la data evaludr st valoarea de contnbubie a constructier la valoarea
Intregil proprietif,

Deprecierea unei constructii este rezultatul a trei cauze majore, ele pot actiona

impreund dar 51 separat:

- deprecierea fizicd — cauzdl a vzurii fizice, generale de folosire regulatd a
constrochien si de impactul factorilor atmosferici asupra acesteia;

- depreciere functionald- o deficientd a constructiel’ materialelor sau proiectulus
care afecteazi negativ functiunea, utilitatea g1 valoarea constructiel - o neadecvare
functionalé;

- depreciere externd (economicd)- afectarea temporard sau permanenta a utilttati

sau vandabilititii unei constructil sau proprietfiti din canza unor influente negative
exterioare proprietitii,

Deprecierea totald a constructiei reprezinti insumarea tuturor acestor componente,
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Estimarea deprecierilor- cvaluatorl este cel care identufica deprecierea, prin
analiza constructiilor similare si a reactiei pietei la starea tehnica a acestora,
deprecierile sunt datorate unor cauze fizice, functionale san externe.

Atunci cand evaluatorul aplica oncare dintre metode coerent si logic, reflectind
reactia cumpérfitorulu prudent si informat fagd de situatia constructiei evaluate,
reugeste s estimeaze cu precizie deprecierea acesleia,

Evaluatorul trebuie s3 ia in considerarea toate elementele care ar putea influenta
valoarea construcfiel s1 sd le 1a in caleul doar o singurd data.

In estimarea deprecierii se folosesc principalele metode, cum sunt: metoda
preluarii de pe piajd, metoda virstd- duratd de viatd $1 metoda sepreginii. Ce
trebuie 88 refinem este o depreciers este aplicabild doar in cazul construciulor, 1ar
valparea de piati a amplasamentulu este adaugata la valoarea acestora, la data
evalufri.

Relafiile dintre varsta si durata de viati a construchiet

Deprecierea apare pe parcursul duratei de viatd a constructiei sau a unel
componente a acesteia, iar teoretic isl pierde Intreaga valoare pe parcursul duratei
sale de viata,

Relafile dintre vérstd 51 durata de viatd sumt utilizate de cétre evaluaton, in
principal, pentru estimarea deprecieni tolale a constructiei 51 fizice a
componentelor acesteia,

Farsia cronologicd gl vdrsta efectivi

- viirsta cronologicd- numita s1 virsta scripticd sau istoricd, reprezintd numarul de
ani care au trecut de la finalizarea constructiel;

- varsta efectiva- este varsta indicat@ de starea tehnicd 5 utilitatza constructiel.

Durata de viatd economicd si durata de viald utild

~durata de viati economici totali- este perioada de timp in care constructiile
aferente proprietitii imobiliare contribuie la valoarea acesteia;
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- durata de viat economica rimas#- etse perioada de timp estimata in care
construciiile aferente propretifn imobiliare continui si contribuie la valoarea
acesteia;

- durata de viatd util totald- este perioada de timp rimasa in care constructiile sau
o componentd a acestora, poate fi in med rezonabil, considerata ca indeplineste
functia pentru care a fost proiectatd;

- durata de viatd utild rimasi- este perioada de timp estimati in care constructiile
sau 0 componentd a acestora, continud si indeplineasca functia pentru care a fost
projectati,

Evaluatorul este cel care determind durata de viat# economici a proprietitii prin
interpretarea partiald a atitudinilor §1 a reactiilor cumpdritorilor tipici de proprietéti
imobiliare competitive.

Metoda preluirii de pe piata

- acuratetea acestel metode depinde de disponibilitatea datelor despre vinzéri
comparabile atit pentru proprietati construite, cat §i pentru terenuri libere;

- cantitatea de informafii despre vinzan comparabile trebuie 3 fic adecvate;

- drepturile de proprnetate referitoare la proprietdfile construite, utilizale pentru
comparatie trebuie si fi identide cu drepturil de proprietate asupra proprieténle
subiect:

- utilitatea acestel metode este mult restrinsd atunet cind informatiile sunt
insuficiente,

Metoda virsti- durati de viata

- gslumarea deprecieni totale prin aceasta metodd presupune immultirea costului de
nou cu raportul dintre vérsta efectivi si durata de viatd economici totald a
constructiei;

- nu permite diferenfierea intre cauzele difenite ale deprecierii totale, deci va
cumula deprecierea functionald, fizicd gi extemnad;

- ca dezavantaj 7l reprezintd netratarea difereniatd a elementelor recuperabile ale
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deprecierii §1 desconsiderarea faptului ¢ unele clemente ale constructiei pot avea
durate de viajd fizicd ramasd mai scurte decit durata de viatd economici a intregii
constructil.

Metoda segregdnm

- pentru aplicarea acestel metode in vedersa esbmini deprecienii cumulate,
evaluatorul va analiza figcare canzd de depreciere separat, va determina amploarca

flecireia gi le va cuantifica calculind suma totald deductibild din costul estimat de
reconstruire sau de inlocuire;

- utilizarea costulu de inlocuire are ca efect elimarea automat a unor forme de
depreciere functionald. Existd trei tipuri de depreciere care pot afecta constructiile,
in cadrul raportului de evaluare ele sunt tratate, de obicei, In urmétoarsa ordine:

- deprecierea (uzurd) fizica

- recuperabild {reparatii neefectuate la imp);

- nerecuperabild- elemente cu viald scurt i,

- nerecuperabil2- elemente cu viatd lunga;

- deprecierea (neadecvarea) functionala

- recuperabila;

- nerecuperabil &;

- deprecierea externi (economicd)

- poate i temporari atunci cind este cauzati de conditiile nefavorabile de pe piatd.

In cadral prezented lucrari am folosit Metoda Costurilor Segregate, pentr
determinarea costului de inlocuire net am folosit Catalogul ,,.Costun de
reconstructie — Costuri de inlocuire :cladiri rezidentiala™ — Comel Schiopu —
Bucuresti, Iroval 2009, , Costuri de reconstructie — Costuri de inlocupire @ cladir
mdustriale, comerciale st agricole, constructii speciale™ — Comel Schiopu -
Bucuresti, Iroval 2011, ,,Costuri de reconstructie — Costuri de inlocuire ; cladin
stiucturi pe cadre, anexe gospoddre(t, structun MiTek, constructii speciale™ -
CornelSchiopu-Bucuresti, Iroval 2014 costurile din catalog au fost actualizate cu
LIndici de actualizare — Costuri de reconstructie — Costuri de inlocuire 1 august
2020 - 1 august 2021", si Catalogul pentru Evaluarea Rapidi a constructiilor —
constructil speciale de folosintd generald, elaborat de ing. Naiculae N.Georgescu,
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Doina Stolan— Matnix Rom — 1995, Buletin documentar Expertiza tehnicd 149-
editat de CET-R, decembrie 2019

Abordarea prin venit- este descrisd ca parte a procesului sistematic de evaluare,
dar metodele, tehnicile si procedurile utilizate in abordare, reprezintd mijloace
analitice, cu scop general, aplicabile in evaluarea proprietdtilor generatoare de
vet.

Principiul de baza al aborddni prin venit este ca un investitor mediu nu va plati,
pentru achizitionarea unei proprietéti imobiliare, mai mult decéit valoarea
actualizatd a beneficilor pe care le va incasa pe penoada de delinere ca investijie a
propriefatii respective.

Partea integrati a abordfrii prin venil, o reprezintd, adesea, analiza informatiilor
legate de cost §1 vanzarn, iar tehnicile de capitabizare sunt frecvent unilizare in
abordarea prin piatd s in abordarea prin cost.

Rareon dreptul de proprietate asupra proprictitii imobiliare generatoare de venit
este definut integral 51 individuald de o singurd persoand. Un investitor poate define
un fitln de drept de proprietate asupra unor proprietafi imobiliare in mod
individual, ca actionar intr-o socitate pe actiuni sau ca asocial intr-o altd formd de
asociere.

In orice raport de evaluare vor fi mentionate citeva elemente clar evidentiate, de
aceea este important ca atit clientul cft si evalustorul s stabileasc de la inceput
ceea ce va i1 evaluat, data la care se efectueazd evaluarea gi alti termeni de refernti
ai evaluari. Clientul poate solicita evaluarea in diferite ipoteze: renovare,
reabilitare a zonei sau a proprietati, pentru definitivarea unei constructii, §.a.

Evaluatorul poate ufiliza doud metode de evaluare a unel propretatt imobiliare
prin abordarea prin venit, cind acestea sunt generatoare de venituri, ele sunt bazate
pe capitalizarea vemtului,

Metoda capitalizarii venitului- capitalizarea directa in care un vemt anuval se
imparte la o ratd de venit sau se Inmulteste cu un multiplicator al venitului pentru a
obtine o indicatie asupra valorii.
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Metoda Tuxulnd de nimerar actualizat- analiza DOF In care se 1au in
considerare fluxunle viitoare de numerar, impreund cu valoarea terminald (din
revanzare), care sunt apoi convertite in valoare a proprietatii, prin actualizarea lor
cu o rald adecvati a rentabilitiitii sau prin aplicarea unei rate totale care reflectd
schema de evolupe a venstulul, modificarea valorll proprietétii in timp 51 rata
rentabilitati,

Inaintea aplicirii oricdrei tehnici de capitalizare, evaluatorul va face trecerca de
la venitul brut potential la venitul net din exploatare prin parcurgerea unor etape:

- analiza datelor legate de vemuturile s1 cheltuiehle propretipi imobiliare subiect
s1 ale celor comparabile;

- gatimarea vewtulul brut potenpial al propretatin imobihare subiect;

- estimarea ratei de de neocupare 51 pierderile din necolectares chinilor;

- determinarea venitului brut efectiv al proprietitii imobiliare subiect;

- estimared cheltuelilor totale de exploatare a proprietitii imobiliare subiect;

- inregistrarea vemtului net din exploatare;

- estimarea valoni proprietatii imobiliare subiect prin abordarea prin venit aplicind
una dintre cele doud tehniei.

Ambele metode folosesc date de piata, ele trebwe 58 reflecte optica unui
investitor asupra valori de piatd, atit metoda de capitalizare directd ct si metoda
fluxulm de numerar pot produce indicatin similare ale valom: dacd evaluatorul
dispune de informatii adecvate g1 le utilizezd in mod corespunzétor.

Analiza venitunlor si cheltmehlor

fn aplicarea abordarii prin venit, estimarea venitului asteptat a fi genzrat de
cétre proprietatea imobiliard, trebuie bine argumentati.

Principiul anticipirii in aplicarea abordarii prin venit este fundamental, deoarce
evaluatorul ia In considerare venitul previzionat, generat in viitor prin exploatarea
proprietétii, chiar dacd imitial face analize ale mvelulu curent al vemtului. De aici
putem deduce cd venitul istoric gi curent sunt semnificative, dar direciia si shema
evolutiel venitului previzionat sunt esentiale pentru aplicarea metodei capitalizérii
directe g1 a fluxulm de numerar actualizat,

In ahordarea prin venit evaluatorul poate converti in valoare a proprietitii
imobiliare diferitele tipuri de venit, in functic de metoda aplicatd, cum ar fi:



oy

o

RAPORT DE EVALUARE UAT SABARENT

- venitul brut potential
- venitul brul efectiv
- venitul net din activitatea de exploatare
- fluxul de numerar care revine capitalulni propriuv.

Evaluatorul poate obtine informatii pertinente despre venituri §i cheltuieli prin
inspectia directd si analiza ariilor de piaté:
- investigheazd vanzinle comparabile si chiritle proprietitilor imobiliare
comparabile generatoare de venit, de acelasi tip 5i de pe acecasi piata;
- verificd veniturile curente i cele recente, pierderile, din neocuparea i
neincasarsa chiriilor, precum $i cheltuielile tipice de exploatare in cazul
investifiilor imobiliare;
- analizazd evolufia de crestere sau de scidere a valorii diferitelor tipuri de
proprietifi, din cadrul informatiile publicate referitoare la valorile proprietatile
imobiliare pe parcursul citorva ani anterion;

- utervieveazd proprictari si chiriasi care pot furmiza informatii despre chirii si
cheltuieli;

- contacteazd creditorii pentru furnizarea unor informatii financiare referitoare la
creditare;

- chestioneazi periodic anunturile de micé publicitate pentru furnizarea
informatiilor despre contracte de inchirere, etc.

Stocarea veniturilor si cheltuiehlor aferente propnetifilor imobiliare
comparabile in ordine cronologici si pe tipuri de proprietiti faciliteaza utilizarea in
estimarea cheltwelilor unel proprietdti imobiliare similare. Acestea sunt convertite
utilizind criterti de comparatie uzoale, in scopul efectudni analize.

Penfru estimarea capacitdji unel proprietiti imobiliare de a genera venit,
evaluatorul va pomi de la venitul net din exploatare agteptat.

Evaluatorul va estima veniturile s1 cheltuielile dupi analiza wrmitoarelor
elemente:
- istoricul veniturilor gi cheltuielilor aferente proprietatii imobiliare subiect;
- 15toricul vemturilor §i cheltwelilor aferente proprietatii imobiliare comparabile;
- contractele de Inchirere fnchiriale recent, cele propuse a i incheiate si nivelurnle
chiriilor cenite pentru proprietatea imobiliardi subiect si pentru proprietitile
competitive;
- gradul de ocupare pentru proprietatea imobiliard evaluati si pentru cele
comparabile;
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- cheltuiglile cu managementul proprietitii imobiliare subiect §i a celor
comparabile,
- modificirile previzionate n impozite, cheltuieli cu energia si alte cheltuicli de
exploatare,

Dupi ce evaluatorul a realizat analiza complevi a proprietiifn imobiliare subiect
si a informatiilor de pe piata, poate elebora variante de previzionare a venitului net
din exploatare pentiu proprietatea respectivi.

Capitalizarea directi- este 0 metoda utilizatd pentru a converti intr-un singur pas
venitul dintr-un singur an intr-o mdicatie a valoni proprietitii prin utilizarea uneia
dintre cele doud procedun:

1. Pnn impértirea venitului estimat cu o rati de capitalizare adecvata acestui tip de
vemil, au

2. Prin inmuliirea venitului estimat cu un factor corespunzétor (multiplicator al
venitalui).

Capitalizarea directd se bazeazi pe venitul brut, potential, vemitul brul efectiv,
venitul net din exploatare, profit net, venitul alerent creditului ipotecar, venitul
generat de teren sau cel generat de constructit.

Rata de capitalizare- trebuie 53 corespundi fluxubul de venit sclectal, asemeni
factorulul multiplicator, si poate fi: rata totald de capitalizare, rata de capitalizare a
creditulud, rata de capitalizare a capitalului propriu, rata de capitalizare a terenulu,
rata de capitalizare a constructiilor.

Atat ratele de capitahizare cat i multiplicaton utihizag in capitalizares directi sumt
obtinuti din date de piatd, de aceea se extrag din informatin privind proprietiti
unobiliare care reprezinid aceeasi raportare cheltuiely’ vemt, valoare teren/
construch, caractenistici ale nisculul asociat 1 previziun de fluctuatie a venitului s
valoni proprietatilor, de-a lungul perioadei tipice de investitie,
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Estimarea ratei totale de capitalizare

Metoda capitalizarii directe poate fi aplicata oricirui tip de propnetlate asupra
proprietitii imobiliare, care genereazi un flux de venituri din exploatare, degi cel
mai intélnit tp de proprietate intdlnit in evaluare este dreptul gbsolut care
heneficiazi de cele trei atribute: posesie, folosinta i dispozitie.

Avind la bazd informatn de piatd adecvate, tehmeile aceeptate pentr estimarea
ratei totale de capitalizare, inclus urméitoarele:

- obtinerea din vinzir;

- obtinerea din multiplicatorin venitului brut efectiv gi din ratele venitului net;

- alte tehnici: rata medie ponderatd a compenentelor credit §i capital propriu, rata

medie ponderatd a componentelor teren §i constructi, rata de acoperire a datoriel,

tehnicile de actualizare- formmla ratei de actualizare gi a rater modificdni venitului
sau valorii proprietatii,

Rata totald de capitalizare poate fi determinatd i prin alte tehnici com ar § rata
totald de acoperire a creditului si tehnicile de actualizare prin metoda fluxului de
numerar acualizal, des: acestea pol cstima rata toalald sau sustin ratele derivate din
vanzinle de piatd, in evaluare nu sunt considerate de-o relevanta primard.

Obtinerea ratel totale de capitalizare din vanzéri comparabile

Evaluatorul poate estima rata totald de capitalizare din vinzdri comparabile
prin Dimpdrfirea vemtului din exploatare la preful de vinzare al fiecirei proprietiti
comparabile, doar dupd g1 dacdl sunt indeplinite urmétoarele cerinte:

- informatiile selectate din rdndul proprietitilor comparabile au aceleasi
caracteristici fizice cu cele ale proprietéitii subiect (in cazul existentei unor
diferente semnificative a proprietiifii comparabile, importanta acordati este mai
micd 51 poate duce cluar la eliminare);

- evaluatorul detine suficiente informatn privind tranzactiile de proprnietiti
comparabile {preful tranzactiilor, asteptirile vittoare de pe piald, venitunle si
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cheltuielile estimate, tendintele valorii, conditiile de finantare i de piati de la data
incheieni tranzactiei);

- venitul din exploatare calculat pentru determinarea ratei este acelasi pentru toate
proprietitile comparabile ca §i pentru proprietatea subiect,

- preturile de tranzactie ale proprietdtilor comparabile nu sunt infuentate de
anumite conditil de finantare specifice sau de conjunctura pietei;

- dacd existd diferente intre proprietatea subiect si proprietitile comparabile, se
aplicd ajustdn separat de procesul calcularii raten totale de capitalizare $i trebuie s
se bazaze pe dovezle de prata.

Putem concluziona ci rata de capitalizare aleasd de citre evaluator depinde de
rationamentul sdu profesional asupra diferentelor pentru propretatea subiect
evaluald si fiecare dintre proprietfile comparabile.

fn cazul identificarii unor diferente fntre proprietatea imobiliard subiect 5i o
propretate comparabild, evaluatorul este cel care apreciazd dacs rata de
capitalizare pentru proprietatea subiect este aau nu inferioard sau superioard ratei
proprietifu comparabils,

Avand in vedere specificul proprietatilor imobiliare supuse evaluarii {Scoll,
Camine culturale, Dispensar, Cladin admimsirative, Anexe, Baze sportive,
Dramurt, Strazi, Imprejmuiri, Poduri s1 Podete), aceasta abordare nu a fost
considerata ca fiind relevanta, datorita lipsei unui flux constat de venituri.

5.2, Evaluarea terenului - Metoda comparafiei directe

Metoda comparatiei dirccte estimeaza valoarea de piatd a unei proprietati
imobiliare prin analizarea piete pentru a gis1 proprietaf similare
tranzactionate/ofertate gi compard apoi accste proprietdii cu cea de evaluat.

Premiza majori a metoder comparafiel directe este aceea ca valoarea de piata a
unei proprietdti este direct In relatie cu prefurile unor proprietdfl competitive si
comparabile.
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Analiza se axeazi pe aseméanirile si diferentele intre proprietati si tranzactii care
influenteaza valoarea. Acestea ar putea cuprinde diferentele in drepturile de
proprietate evaluate, motivatia cumpirtorilor §1 vinzitorlor, conditiile de
finantare, situaiia pietel la momentul vinzarl, dimensiunile, amplasamentul,
caracteristicile fizice si caracteristicile economice, dacéi propriettile produc
venituri.

Principiul subtitufiei aplicat la metoda comparatiei directe, aratd ¢l valoarea
unei proprietiti tinde s fie data de pretul care ar fi pltit pentru a achizitiona o
proprietate cu utilitate s1 atractivitate similare, inlr-un interval de imp rezonabil.
Acest principiu spune ci metoda comparatiei directe este mai putin adecvatd dacd
nu ¢xistd pe piati proprietdl de substitutie.

Metoda comparaticl directe este aplicabild la toate tipunle de propretit
imobiliare cind existd suficiente tranzactii sau oferte recente, cu date sigure care si
indice caracteristicile valoril sau tendintele de pe piatd. Daci in schimb numirul de
tranzactii este insuficient, aplicabilitatea metodei este limitatd,

Metoda comparatillor directe constituie o parte esenfiald a procesului de
evaluare, chiar gi atunci cind aplicabilitatea ei este limitatd,

Aceasta metoda este des utilizatd in evaluarea proprietaiilor imobiliare i se
recomanda pentru evaluarea terenurilor libere sau considerate libere, cind existi
date suficiente si sigure privind tranzactii/oferte cu terenuri similare in zoné.

Prin aceastd metodi, prefurile si informatiile referitoare la terenuri similare sunt
analizate, comparate si corectate, in functie de asemanéri i diferentieri.

Sursele de informatii pentru terenurile de comparatie au fost din baza proprie de
date, de la agentiile imobiliare colaboratoare gi de la institugiile si persoanele direct
implicate in tranzaciii,

Terenul intravilan aferent Primariei din Sabareni are o fisa de evaluare
prezentata in Anexa Prezentare si evaluare terenuri din domeniul public al comunei
Sabareni.

Fisa de evalnare teren intravilan estimeaza o valoare unitara pentru teren ocupat de
constructn din intravilan amplasat in comuna Sabareni, teren aferent Primariei.
Aceeasi valoare unitara $-a pastral s1 pentru toate terenunle intravilane din comuna
Sabareni aflate in zone centrale {8.55 lei / mp).
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Oferte terenuri intravilane folosite pentru evaluarea terenvlui de utilitate publica
ocupat de Pnmaria Sabareni cu suprafata de 1.549 mp.

Pentru teren extravilan situat in comuna Sabaren s-a intocmit o grila de evaluare
prezenta in Anexa Prezentare $1 evaluate terenun din domeniul public 2l comunes
Sabareni.

Pentry terenunle alerente strizilor valoarea unitari a terenului intravilan a fost
diminuata cu 60 %, iar pentry drunmird valoares unitard a terenului extravilan a fost
apreciati cu 6084,

5.3, Evaluarea constructiilor - Metoda costului de inlocuire net

Estimarea valorii de piata prin metoda costurilor se bazeaza pe comparatia
costului de construire 2 unei proprietati cu valoarea unei proprietati existente.
Metoda reflecta ca participantii pe piata recunosc o relatie intre valoare si cost,

Avand in vedere caracteristicile tehnico-constructive si destinatia proprietatilor
imobiliare supuse evaluarii, ca si scopul declarat al evaluarii, este oportuna si
ulihizares unel shordan patnmoniale (pe baza de cost). In cadml acestel abordan s-
a adoptat metoda costulul de inlocuire net (CIN},

Aplicarea acestel metode implica unmatorii pasi:

[ determinarea valorii de inlocuire brute;

[ estimarea deprecierii cumulate;

{1 determinarea valorii ramase a constructiilor {a costului de inlocuire net) prin
deducerea deprecieni cumulate din valoarea de inlocuire,

Abordarea prin cost stabileste valoarea proprietatilor imobiliare prin estimarea
costulul de investitie a unui tmobil nou co o utilitate egala. In carul proprietatilor
vechi, abordarea ia in considerare o estimare a deprecierii care include atat
deprecicres fizica, cat §i deprecierea functionalagi externa.
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Costul de inlocuire se refera la construirea unei cladiri cu utilitate comparabila,
folosind prolectele 51 materialele utilizate in mod curent pe piata.

Costul de inlocuire net (CIN) este o metoda acceptabila pentru obtinerea nnui
substitut pentru valoarea de piata a propretatilor imobiliare cu plata hmitata gi a
celor specializate, atunci cand informatiile relevante sunt rare sau inexistente |

CIN = CIB (1- Det. fiz.} x (1- Depr. funct.) x {1- Depr. ex.),
in care:

CIB: costul de inlocuire brut

Depr. fiz.: deprecierea fizica

Depr. funct.: deprecierea functionala
Depr. ext.: deprecierea externa

Estimarea costului de inlocuire brut s-a facut prin:

- prin metoda costurilor segregate utilizand catalogul “Costuri de inlocuire™ —
Cornelin Schiopu, editura IROVAL 2010. Indici de actualizare 2020-2021.

- Cu gjutorul cataloapelor de evaluare rdpida a constructitlor editura MatrixRom
1993, 51 indici de actualizare editati de Corpul expertilor tehnici CET, publicati in
Buletinul decumentar ., Expertiza tehnica,, nr. 149 decembne 2019

- metodel indexarii

Metoda indexarii a folosit indicii de crestere a preturilor publicati de Institutul
Mational de Statistica pentru perioada 1997 — 2019 (www.insse.ro)

Estimarea costulm de reconstructie brut actualizat cu indici de actuahizare INSSE

pentra bumarile la care nu s-a putut constata compozitia si au fost realizate relativ
recent.este prezentata in tabelul de ma jos :

Estimarea costulul de reconstructie brat actualizat cn indict de actualizare INSSE:
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Fisele de calcul pe costuri segregate pentru tipurile reprezentative de structur
ale cladirilor se gasesc in Anexa — Prezentarea si evaluarea cladirilor din domeniul
public al comunei Sabareni.

Fisele de calcul pentru constructiile speciale: pentru drumun, stefizi, gard,
podun podete stabilesc costul de inlocuire unmitar,

Costul de inlocuire unstar este folosit in continuare in tabelele cu mijloacele fixe
pentru determinarea costulul de inlocuire brut CIB. Aceste fise si tabele sunt

cuprinse in anexa - Prezentarea 51 evaluarea constructitlor speciale din domeniul
public al comunel Sabareni.

Costul de inlocuire brut este transferat in tabelul centralizator din anexe unde i se
aplica deprecierile si rezulta costul de inlocuire net CIN, respectiv Valoarea Justa

Deprecierea este o pierdere de valoare a proprietatii din orice cauza. Este
diferenta intre costul de inlocuire a proprietatii gi valoarea ei de piata.

Tipuri de deprecieri:

Deprecierea fizica a fost stabilita pe componente (a se vedea fisele de evaluare
cladiri din anexe) i s-a estimat tinand seama de urmatoarele aspecte de ordin
general:

L durata de viata consumata, rspectiv ramasa pentru structura de rezistenta;
O starea firnsajelor, data ultimet refacen a acestora 51 durata lor normata de viata;
O nivelul deteriorarii fizice a cladirii s-a orientat dupa rezultatul inspectiel in teren.

Duc Duc
Dfiz % = - X% 100 = =-cenmemeee x 100,

Dut Duc + Dur in care:

Dz = deprecierea hizica;

Duc = durata de vtilizare consumata;

Dur . = durata de utilizare ramasa;

Dt = durata de utilizare totala: Dut = Duc + Dur
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Deprecierea fizicd luati in calcul in fisele de evaluare a tinut cont de wmatoarele
durate de viajd normala a componentelor structural a constructiilor dupé cum
urmeaza:

- Structura de rezistentd beton, cirdamida — 100 ani.

- Acoperis — 50-60 ani.

- Finisaje interioare exterioare 50-60 ani.

- Instalatii electrice — 30-35 ani.

- Instalaty samitare — 40-45 an.

- Instalatii de incllzire — 55-60 ani.

Deprecierea functionala este determinata de defecte ale structurii, materialelor
sau proiectului cladirii atunci cand se face comparatia cu cea mai buna utilizare si
cu cele mai adecvate cerinte privind costul efectiv al proiectului functional 1a
momentul evaluarii. Deprecierea fimctionala poate fi cauzata de o deficienta fata
de standarde si normele pietil, de supraadecvare.

Deprecierea functionala afecteaza o cladire in wrma unor decizil legate de natura
activitatilor derulate in imobilul respectiv. O cladire care era adecvata functional la
momentul constiuctiei sale, poate deveni neadecvata pe masura ce standardele si
materialele de constructie se schimba

Depreciersa functionala poate fi recuperabila sau nerecuperabila,

Deprecierea externa este generata, in general, de facton externi proprietatii, cum
ar fi:

degradarea conditiilor generale economice, schimbarea conditiilor de utilizare a
proprietatilor invecinate, diminuarea cereril, vecinatan neatractive sau generatoare
de poluare, reglementari si standarde locale, cresterea preturilor la materiile prime,
utilitati, manopera etc.
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5.4, Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Criteriile care au stat la baza estimarn finale a valom, fundamentatd 1
semnificativd, sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.

Adecvarea: Prin acest criteriu, evaluatorul judeca cit de pertinenta este fiecare
metodi, scopulul i utiliziri evaludrii. Adecvarea unei metode, de reguld, se referd
direct la tipul propretitii imobiliare i viabilitatea pictei,

Precizia:
Precizia unet evaluin este misurati de inerederea evaluatarulai in corectitudinea
datelor, de calculele efectuate si de ajustarile aduse prejurilor de oferiare a
proprietatilor comparabile.

Cantitatea informatiilor:
Adecvarea 51 precizia influenteazi calitatea 51 relevanta rezultatelor uner metode.
Ambele criterii trebuie studiate in raport cu canritatea informatiilor evidentiate de
o anumitd tranzactie sau de o anumiti metodd, Chiar si datele care indeplinesc
criteriile de adecvare gi precizie pot fi contestate dacd nu se fundamenteaza pe
suficiente informatii, In termeni statistici, intervalul de incredere fn care va fi
valoarea reald, va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.

Luind in calcul eriterind adecvarii, cele mai potrivite metode, aviind in vedere
tipul de
propretati (lerenuri extravilane, lerenun intravilane, Scoli, Camine culturale,
Dispensar, Cladin administrative, Anexe, Baze sportive, Drumun, Strazi,
Imprejmuiri, Poduri si Podete) 51 scopul evaluarii, este Comparatia directd pentru
terenun si costul de inlocwire pentru constructil din cadrul abordarii prin cost.
Aceste metede indeplmesc i criterind precizier i criteriul cantitafii §i calitatii
informatiilor,
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Concluzia asupra valoni

Valorile de piatafuste estimate ale bunurilor supuse evaluarii care apartin
domeniului public al comunei Sabareni, jud. Giurgiu la data de 31.12.2020,
estimate prin metodele de evaluare (adecvate) utilizate, corespunzator cursului de
schimb valutar de 4,9197lei /EURO sunt:

e (]
¢3 | 8 i = ag
Mr Denumirea Situatie £ g & E
ert | mileculuifix | juridiea .% E| E z %;ﬁ Diferente
oo ] =5
Lei Lei
i SABRRENE [T s e e e T e e
CLADIRI
Boza Bporthva
1 muftifunctionala tip
] ] 2017 1,637,911.02 1,124,000 BEG,0BEE.98
7 | Scoala Gimaziale
nr.l Saharen 0 2057 2,330,525.54 2,343,030 12,454.06
Sala
4 multifencticnala f 2050 B13119582 513,120 318
4 Cladira toaleta o 2017 180,000 00 184,130 §,130.00
Gradinita cu prog.
& | Mormal 2 salide
grupa ] 2018 1,081,199 38 64,240 -125,959.38
Lladire
6 | administrativa
[Frimaria 1] 2005 246, 78605 421 500 17471391
—

1

Gard Scoals 4] ad 147,000,517 147180 13948
- Imprejmuire teren

fothal o i) 24959595 109 500 -141,493 99

3 Pavaje brotuare |
taren fotbel) o 4] 344 367,53 314500 =18,767.53
a Stalpi iluminat
stoala ] 4] TLO31.704 &7 B8 -4,141.74
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Podat tub beton cu
5 parepeti da matal
peste paraul Bovat il 15960 20,000.100 20,580 GEQ00

6 bLparate snatiu de
|oAca Scoala

Poinfa ] Q 22,3510 20,970 -1,281.80

4 Pavaje parcare
spatiu de joaca

gradinitz 93 400,00 BE 040 -5,360.00
E: .

Sisterm de Buminat

pubilic A00 74731 AD0 T4 T 0.0
q Trotuane provizorii

20138 i} a 290,005 (60 273,350 L6, 650,00

ig | Trotuare prosieom

369.376.96 248,730 21,246,595

1 At Magnolied DC

143 cad. 33780} [ 18&0 132682, 741.28 3,758,214 238547224

A, Tinargbwui
1 | DCidazAfcad

3373,337TEL) 0 18ED 1,62E,876.55 4,231,903 2,605,005 98
3 | Sur. Eroilor ) 1880 2808135 7410232 51283932
Fl

sur. Paduri o LEED 2697 791 55 5,303 994 2606 21402 03
5 X

5tr. Agricultorilor 0 1840 99, 225.55 3TLAED 17202312
& Str. Lillaculul 0 1650 105,254 65 347815 44 1 ERDGY
i Str. Panselelor 0 1840 56,029.34 214423 15839247
B | str. Sonded o 1918 46532657 2,579,095 2,113,766.98
9 | str. Sakcamilor 0 1925 102,908 96 438,182 13627254
10 £

itr. Micsunelelor i 1830 155953849 A28 352 369 45374
11 | str, Ghinceilos 1] 1970 53,627.08 IT6H55 323,02754
12 —

Str, Scolii [i] 1860 31177635 F2T140 415363 55

13 | Str, Banichii ] 1910 28119147 1,343,385 1,062,193.75
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sir. Bisericii o 1910 35,746.70 134,042 BE,294,98
15 | &tr. Garoafei ] 1210 BE,175.20 0, S50 8,424.14
16 | Str, Popest o 1360 37250753 1,585,580 1.233072.73
17 | SirTeilor DC 143 o 1860 952 593.01 2,642,373 1,690.174.85
18 | str. Zamfirei [ 1840 51,805 44 376,693 12489332
19 | s, Crinului o 1310 183,000.53 705,612 53261135 |
2 | sur. cimiltirutul o 1850 64523 315,697 239,662 .09

i

21 |

Intrarea Postel o 1330 4,800.00 5,138 1,338.33
221 | Intrarea Ciula 0 1530 000 4] .00
23 | str. Trondafisilor 0 1560 12,000.00 53,847 41,847.24
4 DE 5G0 i 1581 171 564 000 55 812 &4 248 10
25 | pE 730 o 1981 50,372,400 244992 194 62010
s | PE735/1 {cad.

34934) a 19931 12,936.00 632,283 49,347.12
27 | DE 731 {cad. 34942] i 1991 56,252.00 270,830 1457802
8 |pE733 i 1981 14,402.00 117,767 93,354 55
3 | pE7IIN i 1991 72,794.00 110,005 87.210.57
30 | pE7IAN2 1] 190 0, 008.00 130981 110,983 20
31 | pE733/3 0 19491 21,756.00 104,951 83,234 80
3 OE 74374 [i] 1941 18,05 2.00 837,113 3, 064N, B
33 | DE 5591 ] 1991 36,554.00 176,414 13586035
34 | DE 715 o 1991 12,838.00 61,954 45,116.45
cal K 71511 o 1951 4,E41,00 13,363 18,511.93
36 | DE735/2 0 1991 12 740000 B1,484 4874350
Er DE 719 ] 1951 14, E76.00 71,796 5653021
38 | pETI5/1 i 1991 36,239.00 175,178 138,678 58
39 | pET19f2 o 1991 15,084.00 77,139 61,154.95
30 | DE 729/3 o | i £,684.00 32,253 25,5687
41 | pE 719/4 i 1991 8,212.00 44,459 35,247.30
22 | pEgse o 19951 15,071.00 92,039 72596787
43 | DE 68901 ] 1991 15,020.00 92,127 73037.05
24 | DE 624 a 1984 19,247.00 932 B3 7363558
a5 | pEsm1 ] 1991 34,300,00 165,533 131,232.50
46 | pE 6811 [ 1591 24,794,060 118,660 94,8566.35
47 | DEETS 0 1991 24,000.00 115,873 91,862.75
48 DE 6731 {nr. Cad.

JHEAT Sabizreni] [i ] 1941 17 15003 BE 602 65,451,52
45 | pE BTS2 1081 19,145.00 92,412 73,262.63
50 | DE 676 (nr. Cad. 1951 20,678.00 103,742 83,064.38
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34933 Sabareni}
51 | DEG7E/] 0 1841 a,530,00 13708 18 B25 60
52 | DEGTE/2 0 1991 5,145.00 24 830 19, 684 8
53 DE E?ﬁ,l".-'. i} 1491 18 620,00 B9 851 1,340,503
54 | DEs7e/M o 1951 20,623.00 a9, 560 74,530.98
55 | pesassd o 18491 7,566,080 31,684 25,117.65
56 | DE G853 i 1993 19,247.00 937 883 73,635.58
57 | pesags2 a 1981 23,853.00 115,117 31, 764.23
58 | DE 692 a 1991 8,016.00 43 507 34,8140 |
| press o 1991 16,170.00 78,037 61,866.75
60 | pEssajl o 1931 20,6535.00 99,8E5 79,190,654
61 | DE&SE a 1951 93,130.00 a44 573 352 453 00
62 | DE&&3 a 1931 24, 450,00 118,139 a3,652,31
83 | DES56/1 & 193 43 414 60 209521 166,106 85
64 | pEsse/2 o 1991 41,454.00 200,062 158,607.85 |
65 | GE&58/3 o 19491 28,557 X 137,813 109,255.83
(75 CE &15 Fi] 1491 4733400 138,439 181,104.85
&7 OE &61 i} 1981 JE,II.'EI.[EI- IDE,EI'EE 16092374
il CE &E59 0 1001 13 B42 0 61,013 a8 37055
66 | DE Bad/1 o 1551 12,642.00 51,013 43,370.55 |
L) DE E52 i iooy 24 50000 118238 93337 50
71 | DEGSO D 1561 14, 30840 59,049 54,740.70
72 | DEBSS/1 o 1001 12,681.00 61,199 43,517.83
73 | DE G55/ fi 1991 12, B58.00 G2,053 43,194 64
74 | DEG26 o 1951 13,044 .00 62,5950 43,506.45

75 | DE 62B/1 0 19491 12, 446,00 A0, 061 47,614.65
76 | DEG4B a 1991 16,856.00 81,243 54,487_40
77 | DEB4B/1 o 1991 5,448.00 31,125 24,676.51
75 | DE BAB/2 a 1591 11,074.00 53,447 42,3735
79 | o£Bas/s3 o 1991 8,935.00 43,135 34,156,564
B0 | DE 648/1 a 1981 14,386 .00 £8 431 EE.045.46
a1 DE B30 1] 1991 13,153 .05 83,377 &0,245.30
82 | DE&3GJ1 o 1931 11,819,.00 57,038 45,219 57
83 | DEG16 o 1651 14,034.00 67,724 &3 600 .04
B4 DE 624,/1 0 19491 1953900 a4 276 7513758
85 | peEssy/2 o 1951 47 648.00 229,950 18230158
B6 | DES79 f 1951 &, BED.00 33,205 26,324.68
87 | pEgTe1 o 1991 3,136.00 15,130 11,994.40
BE | DE 58472 o 1881 30,674.00 148037 117 36335
B9 | DES70/1 o 190 SEM00 | 47678 37,798.75
o0 | DESEE/1 o 1991 8,585.00 41,427 3284222
ol | DES7O/2 o 1991 2,940.00 14,189 11,248.50
a2 DE 5?’5,!'] 4] 1991 21,482 00 103 666 H2,184.34
93 | pEsas/1 o 1591 19,110,600 93,225 73,115.25
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9% | pesass 0 1591 15, 700,00 60,070.19
35 | pE 595,2 0 1591 22,083.00 84,511.13
96 | DE 556 o 1591 14,778.00 56,547 26
o7 | pE 55671 0 1681 4,175.00 15,969.47
88 | DEGLR i 1899%L #1,007.00 11852958
99 | pE 554 i 1991 16,072.00 61,493 80
- - ‘-
o

Teren Epartiva
L [ow. Cad 3277

Sabaren) o o 1537900 15,050 -345.00

Teren Primariz {nr.
P Cad, 595/1

Sabaren) 0 1] 24.311.00 13 240 -11.071.00
3 Teren nr. Cad.

20748 Sabaren| 0 o 5,242.00 1,230 -1,11250
4 Teran joaca™Faiana

Sabaren” 1] o #,000.00 7560 440000

Teren Extrawilan
5 | Statie gaza | nr. Cad.

1288/2 sabaranl) i) 0 22 064,25 4,090 -17 974,25
& Teran Extravilan ne.
Cad, 34135 Sabareni il 0 130, 25000 B&.830 =21, 420,00
Teren curti
T | constructii [nr. Cad

1283 Sabarend

La pozitiile de drurmuri, strizi, valoarea justa contine atiit valoarea

amenajari cét s valoarea terenubhu aferent fiecaru drum, stradd, ete .

NOTA:
[ Valorile estimate in urma evaluary bunurilor imobiliare reprezinta valori de
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piata/juste si pot constitui o baza in vederea inregistrarii in contabilitaca
institutiei.

Ll Valorile prezentate ca opinii in prezentul raport de evaluare mu includ T.V.A.
[l Evaluarea este o opinie asupra unei valori,

[l Valorile estimate sunt valabile in conditiile si ipotezele limitative si restricitive
cuprinse in capitolul 4 al prezentului raport,

Acest raport de evaluare este destinat numai pentru scopul propus si numai pentru
uzul
destinatarului.

Ornce imprecizn rezultate din analiza raportului vor trebui sa fie transmise
evaluatorulu
astfel ca, daca este necesar, lucrarea sa fie completata inainte de a fi utilizata,

Evaluatorul considera lucrarea ca hind obiectiva si corecta.

Prezenta lucrare are caracter confidential atat pentru client cat si pentru
evaluator.

EVALUATOR AUTORIZAT

membru titular

AN

T -
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PREZENTARE SI EVALUARE CONSTRUCTII
SPECIALE DIN DOMENIUL PUBLIC SI PRIVAT
AL COMUNEI SABARENI

JUDETUL GIURGIU
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Gard Scoald a 14700052 147,150 195948
Imprejmuire teren

fotbal 1] 24555555 10,500 140 495 59
Favaje trotuare |

teren fotbed) ¢ 34 ZET B 34,500 -18,767.53
Stalpd lluminat

seoala Q T1031.74 £7.880 -4,141.74
Pt tub beton

wu parapeti da

migtal pests paraul

Hlfowvat 1860 20,000.00 20,GED GED.ID
Apargte spativ de

joica Sooaky +

Polana 0 23, 251.80 20,970 -1.281.80
Pavaje parcare

apativ de jpaca

gradinita 93,400.00 BB (40 -5,360.00
Skstemn de dluminat

public 400,747 31 400,747 .00
Trotuara provizor

2018 o 290, [0 00 273350 =16, 65008
Trotuare provizorll

2020 36937696 348,730 -21,246.96
Str. Magnoliel 0L

143| cad. 33780) LRG0 1,362,741.28 3,752.214 2,395472.24
Str. Tineretidlui

143 A cad,

3379.337781) 1B80 1.626,376.55 4,231,902 2,605,065 96
5tr. Erollor LEEG ZIBN0ET A5 741,022 51233332
Str, Paduril 158D 2,637, 791 55 5,303,954 2,606, 20203
Str. Apricultardor 1940 93,23F.55 371250 272023.12
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5 | str. imaculy i 1950 105,254 65 L4725 442 55357
? | str. Panselelor & 1540 5E,026.34 214,422 18839247
8 | str. sondai o 1913 455 2R ET 2,578 006 2,113, 76698
9 | str. salcamilar 0 1925 102 SO8.56 439182 33527284
0 ;

Str. Micsunclelar 0 15300 15383849 429,797 26545374
11 | str. Ghioceilor 0 1970 53,627.08 176,655 32302754
1z

Str. Sealll [1] IBED 311, 77635 T27.140 4153355
13 | str. Ranichii 0 1910 2E1,191.47 1,343,385 1,062,153.75
13 | g, Aicericli 0 1910 35,745.70 124,042 BB, 254 99
15 | Sur. Garoatkel 0 1910 B8, 175,20 96,559 842414
15 | Str. Popesti 0 1860 37150753 1,505,580 1,223072.73
17 | str.¥eilor DC 143 o 1260 S5 59801 2,642,773 1,680,174.89
18 | ser. Zamfirei a 1540 51805, 44 376,555 324,853.22
1% | Sty, Crinului 0 1910 18300053 TG 512 £22,611.35

4]

0| oo, Cimbtirulyl i 1850 76.4032.35 315667 236 66500
21 g

InErarea Posted a 1920 4,300.00 £,138 1,338.33
22 | Intrarea Clula a 1930 a.00 i .00
23 | str. Trandafirilor g 1360 12,000.00 53,847 41 8724
24 | pE se0 o 1591 11,564.00 55812 44, 308.10
25 | pE 730 i) 1941 50,372 00 rdd 592 19452010
o6 | DE 735/1 {cad,

34034) [ 1641 13 536.00 62,283 49,347 13
27 DE 731 {cad.

34m42) (¥ 1591 56, 25200 270830 21457802
18 DE 733 i} 1oL I-lr_dﬂll:l} ll'i',?ﬁ? 93 .364.55
29 | perazn 0 1591 22,794.00 110005 87,210,97
30 | oe T3z o 1981 29,008,00 139,991 11058320 |
31 | DE733/3 0 1991 21,756.00 10,991 £4,234 30
32 | pE73asa 0 ia91 18.052.00 87,113 69,060,595
33 | pEsse1 0 1991 36,554.00 17TEALY 139,860,358
34 | pE715 0 1931 12,B38.00 61,954 49,115.45
35 | pegisit a 1991 4,841.00 23,363 1857193
36 | DE 7352 0 1931 12,740.00 61,984 44,743 50
37 | pE718 i 1981 14,876.00 71,7596 55,920.11
38 | pET1s/1 a 1551 36,255.00 175,178 13887888
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39 | BE 7192 o 1991 | 1508400 77,139 £1,154.95
40 | DE719/3 0 1991 | 668400 32,263 25,568.79
41 [ DET19M a 991 | 5,212,040 44,458 35247 30
4 | DE 6E9 ] 1931 13,07 500 oz,039 72.567.87
43 | DE 6891 [t} 1931 15,0500 92127 73.057.05
44 | OE 694 ] 1941 15,247 .04 91"..15'3_5"-____~ 7363554
15 | DE B8 a 1891 34,300,600 165533 13133250
46 | pEGSLSL i 1991 24,784.00 1156560 94 865535
47 | peg7a 1] 1931 24, 080.00 1i5E73 0185275
48 DE 67971 (o, Cad,

34937 Sabarani) a 1991 17,150,060 82602 B5,451.52
49 | DEGTISNT 0 1841 1% 149.00 82412 73w
50 DE 676 [, Cad,

34933 Sabareni) 4] 1951 20,678.00 103 742 823,054, 38
51 | DEGTE 1] 19591 4 53000 23,746 1882565
5% | DEETE/Z & 1931 5,145.00 24,830 139,684 88
53 | DEGaMES3 [1] 1951 1E.620.00 25,851 71,240,850
54 | DE 676/ 0 1451 20,629.00 94,550 78.930.08
33 | DE GRS { 1451 6585 00 31,684 2511765
a6 | DEGESS3 L 1941 10,247 00 93,683 73,635.58
57 | OE 68942 0 1951 23 853.00 115117 91.264.73
53 | DE 652 0 1951 8,016.00 43,507 3449140 |
5 DE 6E8 L 1851 16, 170.00 8,037 bl,866.75
Gl | DE 8ER1 a 1551 20,698.00 93,8085 T9,1%0.64
Bl | DEGSE L 1951 92,120.00 ada4.573 551_453.29__
62 | DE 663 { 1801 49,480,00 118,139 93,850,31
63 | DE 6561 0 1551 #3.414.00 204521 166, 106.65
64 | DEGEES2 a 1951 41,454.00 200,062 15B,607 E5
65 | DE&56/ 1] 19491 28 557,00 137213 10935585
65 | DE&IS i 1991 47,334.00 22EA35 181,104 85
67 | DE&6L i 1981 4208200 203 586 LE0533.74
88 | DEE5Y 0 1594 12,641,00 1002 AR 37055
69 |DEBSAfl a 199 12,642 00 B1.013 4837055
7 | DE 652 a 1994 24,500.00 115238 93,737 .50
71 | DE BSD i 1351 14, 30E.00 [ERE Rk 54, 74070
72 | DE BE5/1 1 1541 13,661 00 61,199 48,517.53
73 | DE 655/2 a 1341 12,858.00 62,053 45,194 64
74 | DE 626 i 1541 13,044 00 G2 S50 45, 5005.45
75 | DE GZB/1 [1] 1541 1344600 60051 47,614 65
76 | DE B4R i 1501 16,856.00 81,343 g4 48740
77 | DE 6461 4] 1941 644800 31,125 "zd,l:ﬁ*ﬁ.sl
TR | DE 646/ {r 1551 1107400 53447 42,373.35
79 | DE BAB/3 o 1om) B,234.00 43,335 34,196, 54
B0 | DE G48/1 0 18481 14,385.00 58,431 55,045 46
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#1 | DE &30 0 1991 13,132.00 £3,377 50,245.30 |
2 | DE630/3 a 1991 11,815.00 57,039 45,1957
231 | DEB1GE 0 1991 14,034.00 &7,724 53,6904
Ed | OE 594/1 0 1991 19,635.00 54,776 75,137.38
85 | pEs87/z a 1951 47,598.00 229,350 182,301.89
86 | DE 579 0 1991 £,880.00 33,205 26,324.65
87 | pegres o 1991 3,136,00 15,130 11,394.40
BE | DE 534/2 o 1991 30,674.00 148037 117,36335
BS | DE 570/1 2 1591 £,379.00 47,678 37,798.76
50 | DE 568/1 a 1901 B,585.00 41,427 32,842 22
81 | DEST0/2 a 1391 2,940.00 14,189 11,248.50
B2 [ DESTE/1 il 1491 2L4EL00 103,666 B2,184.24
83 | OF 595/1 0 1391 13,110.00 82,225 7311505
%4 | pesasf o 1991 15,700.00 75,770 60,070.19
55 | pE s3s/3 o 1591 27,069.00 106,600 84,511.13
56 | DES56 o 1941 14,778.00 71,325 56,507.26
87 | DE 556/1 o 1991 4,175.00 20,144 15 86947
92 | oe 618 o 1591 31,007.00 149,637 11852958
59 | DES54 0 | 1. 1607200 77,566 51,493.80

]




RAPORT DE EVALUARE UAT SABARENI

Drava e vnludrii:
Curaul valutor Is da eval udirii:

FISA DE PREZENTARE 51 EVALUARE
CONSTRUCTIE SPECIALA

afluphi in domeniul pablic al comunei Sabareni

2062021

l euwro= 49197 g (H.ME)

1. DATE DE IDENTIFICARE 51 DIMENSILNT CONSTRLUCTIE

Denumires | Sir, Tineretalo REI143 A o
IFTOIITTRLS
Dhealisalin vansiruclic specisla

My, Inveénlar

Drala FIF

Lovalizaren | Commuamn Sebereni. jod Ciurgiu
Ladresa)

Dimensioni, [Dim.=1%1 m

suprafete Scd = 25577 mp

.0k m

I CARACTERISTICT PRINCIPALE CONSTRUCTIE
Sirat de wzura si mixiurs dz astall 10 om peste macadam eilindra, La baza paman baoa. Latime diem 4.0 -

A ESTIMAREA VALORI DE PLAT

A JUSTA

Suran de formsagil privind estimanca

costuli imitar de inlocaice

astar de reconslrectie, Costuri de inlocuire™, Antor Cornelin
Schiopn Editura [ROWAL Bucuregu 200 G;
Imadici de Actunliznre IROVAL 20202021

Costul de fnlocwhro bt wnitar

Costul de inlocuive ner CTN (Ted)s

CIB (lel/mp): =
Deprecicien 1zicd BE:. {58 ]
Deprecierd Pepreciercs funcfionald P, (%] )
Deprecicren caternd e S {5 11
Formuda: CIN e CTH x 0 =Dy, b x 1 =Dy b x (1=, 0000

umic]

- L)

MEMBRLUTTTLILAR

Waloarsa (lei] 224
Valoarea justn unitars estimati constrovtic 224
Valoarea justa unicara estimacd congtroctie Py
L A I
EVALUATOR AUTIHRIFAT P F 7




RAPORT DE EVALUARE UAT SABARENI

|Prapriclar:
Denumire gi adresd ohéectiv:

alld  domeni publs 8l Chune Setereni
Edr, Teneretutat DC143 AL cad, 3379,337781)

Depraciers Linclionala %

Valoare @

T

Depracens scomcmica %

224 Lel

1]

46 Eura

Dats avaludsd: o 06 S
Supralala consiruils
| Suprafala desfagurat construith FEURG = 4.5997
Suprafplaunfera | Cosiocatpipg | Tolal cosi 1:-'-:#1 ““?*“‘* M'. Cosl tatal
W, ol i) 3 T il s thed
foa Cenumine | Ekrhol irarspori ranaperd
A B i ~~um ::I'_Eaﬁ, FeCxE
i b T B P e e e T e P e e R '“.---'-':': LI |
1 |pRMasEs | 1.0 | 2ma | s | 5307 | 0,855 o
Total W el )
TOTAL COST (CIE) CUTVA (Lei) b e
TOTAL COST (CIH] FARA TVA {EURO} G
TOTAL COST [CIB] FARA TVA {Lai] = wms~ %
Tabel centralizalor pantrs analiza deprocier] fizica a cildisll
Ldc (mp) =|2
Coslda Valoara
Erea
it Dopumice Hiocuie bad n"’l':ﬂ raasi
: BLBANICNITA CH 15 niluafzaialiy
(L jLesd
1 Infrastuchra 2862 A% iz
Todal cost cuw bes (Laij ’ﬁx!ﬁﬁ“‘“
L
Todal coul FArE tva [Laf P
Total cosl fard tva [Leimp}

u Peniry delerminaren costuls de infoouie net {C0) 58 deduce in contiruane, deprecienen Iuncfionald $i deprecikroa sconamisd,




RAPORT DE EVALUARE UAT SABARENI]

FISA DE PREZENTARE 51 EVALUARE
COMSTRUCTIE SPECIALA

aflaid Fn domeninl pablic 2l compmel Sabareni

Dhag evaluiisin: SO 2]
Cursul valutor la doda evalubrii |l esrpe 490197 1 (BAN.ER}

1. DATE DE IDENTIFICARE 51 DIMENSIUNT COMNSTRUCTIE
Demumires | Strada, drom piacel Sl

Dlest inand s constroctie speciula

MNr. Inventar
Diata PIF
Locatizarea | Comuna Snbareni, jud Giorgia
{adresa)
Dhmensioni, |Da. = 549 245

supeaffe Scd=2345 mp

L CARACTERESTICL PRINCIFALE CONSTRUCTIE

Srrat e minesdnm cilindral, Lo baza pamant batul, Lime dnom 4 - 5 m

J. ESTIMAREA VALORI DI !I"I'.J\.T..’q..n' JUSTA

Surza de mformalii privind estimarea | "Cosiun de reconstrectie, Costun de inlocuire®, Autor Corneliu

costuiul uniter de inlocuire Schiopu Editura IROWAL Bucwresii 2010;
Indici de Actuslizare TRONAL-200240-2002 1
Costul de inloewl re brat ual rar 95
CIE ileifmp):
Deprecierea fixicd D, {5 LK
DNeprecieri Deprecieren funciionoala Dhiss {5 L
Deprecicren externd P %) )
Costul de Inlocuire nec CIN (letys |ormia O = CTR X (1-Dige ) % (1 -Dagygh % (1- Dy )
Valoaren (lei) o
Vol oares jusi uniGera estimala constructic 0
= {leifmo}
Valnares justo unitora estimatd constractic an
= {eurofmop)
A A P

EVALUATOR AUTORIFAT w
MEMRRL TITULAR — #:!,'5' '—I




RAPORTDE EVALUARE UAT SABARENT

Fropristar:
Demwmire 3i adresd oblecth:

aflatdl 'n domenid pubic & comunai Sabaraeni
Sirado, drum p'-lr_i

Dt e valairii pEmRen|
Supradata constroitd
Suprafata desfagurst construita 1 EURD = 49187
Supralacs urdars Cagl calalag Tionta| cosl ol I'b b Sl inasl
e, : ) i) Y Bl Wi fi
ot Dapuire | Simsal arsport L ]
0 =
A " Sl 77T [
r e . o, . = - " T T =rar - LI L, R -
I Rl e e e T e n R L
! |pAmALAST | 1.0 182 ] 1192 [ oser | osss | 11
Total | L L s
TOTAL COST U TVA [Lei}

TOTAL GOST (CI5) FARA TVA (ELIRD}

TOTAL COET (C12) FARA TVA (Lel

Sde fmp)

Coel de 1 WValnars

e Denurrita Facule brul m";‘;’:‘“ —
gubs it CH ) aotunizata(1}
[ Leyp |

1 |inTrmuuwa 114.7 0% 1147
Totn) oozt ou tva {Led] e L Feres it [ e
Tolal cost 1ink tva {Lei) ERE S e DR
Tobal cost s tva {Lelimp} ot L | e -_. Tt ]

w Prniry deder minaras coslukd de Facuine el (Chg 58 deduce in conlivigrs, depracierss lunofonall 8 deprechkres scorcaicl

Depreciers Linctionsa % 1] Deprechens acongmisa % 1]
Valoare : 96 Lei 20 Euro




RAPORT DE EVALUARE UAT SABARENI

Craan gvaludrii
Cuersul valutar la dada evaluficii;

FISA DE PREZENTARE SI EVALUARE
CONSTRUCTIE SPECIALA

aflara in domeninl public al comunel Sabareni

12 (b5 200
I eoro= 49197 lei (B.N.RE)

1. DATE DE IDENTIFICARE 51 IMENSIUNI CONSTRUCTIE

Denumiren | GEned Scoaln

Drastmatia canstrictie speciala

| Mr. s nkn

Diata FIF

{adresa)

Localizares | Comuna Sabpreénd, jud Givrgiu

Dimensiuni, |L=192 m
supratepe Scd= 184 mp

2. CARACTERISTICL PRINCIPALE CONSTRUCTIE

Saclu beton. tencuiala g1 mugraveala simpla

3, ESTIMAREA VALORII DE PIATA / JUSTA

Sursa de informagii privind estimarea
costulul nitar de indocuiee

"Costurt de reconstructie, Coxtun de infocuite”, Auror Cornelia
Schiopu Ediuen IRCYVAL Bucuresth 2010
Indici de Actuahizee TROWVAL-2000-2021 | mag carte: 200,202

ISE.514
Costul de Tnlpcuire brut CIE (Tel):
Deprecicren Nzach I {5 2
D precierd Deprecierea Amciional i Dy {5
DNeprecierca externi M. 1%50) -]
Fi wila: CIN = CIB & [ 1-I0 - 1=
Costul de Inloculre net CIN (lef): ol = fid 2 1Dy % ea
Valoarea (lei b 147,180
[ !
Valoures de pll:lu { justn extlmatd constructio 147,190
= rotuniit - (hei
Valoarea de plata ! justa estimard construetie 199710
= rotumiit - {eure) i :
A

EVALUATOR AUTTORIZAT
MEMBRLU TITULAK




RAPORT DE EVALUARE UAT SABARENI

adland in dommenial plidc @ comune| Balianent

Proprlsiar:
Denumire §i adresd obleoti: Gard Scoala
Data avalubrli 02062021
Supratota construild L {m) = 920
Supralala desfagural consiruia Sde (mp) = Ii 1 ELRD = 49987
i Costoalnkg | Totatooet |20 20recie)  Cmol Cosl ot
w. ok (b, mi () | AmR | ool il
el Derurmire | Simbaol {rmfm) Fangport | foancpoerh
A ;! el i D':EEE FeCHDXE
R A o e e e
1 IEL‘JI:LUM 20 3048.0 28,1520 0297 D965 T RS
2 IRHEDEV e 1427 16,800.4 0857 [ S 16,174
J |MPCARA pLigEn a21.2 151, 1{HLE 0887 0SS 145,370
Tatai :':'-1!5'!‘“5 T,
TOTAL COST (CIE) CUTVA [Lal) [CAsssar
TOTAL CGOBT [GIE) FARA TVA [ELIRD] i g
TOTAL GOST (G5 FARR TVA (Lell LT

Tabe| condralizator pesiry analies de

ranclari zlce a cladird

Cast da m
i Denurmire hacuie brul D"":;“ﬂ:“ v
aubsiohrd m %) n:ll.lalz-_m[ﬂ
[L# {La)
1 |=inuctura socks 27 A2 2 76,543 8
z |mgmu 16,171.4 5% 15.562.8
z Parsayt 145,374.8 D 142,867.3
Total oot cu tva {Lei)
Tatal cost Far8 bea {Lai)
Tolel corsl [l bea {Leifimp)

Valoare

Depreciers unciionska %

. 147 190 Lei

= Panli delerminares Coslikd de iociie net (CRS 5@ deducs i contimsre, depf e o Tunciana i gl depreceien economic,
Depreciare aconomica %

29,920 Euro

5




RAPORT DE EVALUARE UAT SABARENT

FISA DE PREZENTARE 51 EVALUARE
COMNSTRUCTIE SPECIALA

aflath in domeniul public al eomunel Sabareni

ata evaludm; X A5,2021
Cursul vilurer la dota evulusmi lewo= 42197 lei (B.NHE)

1. DATE DE IDENTIFICARE 51 DIMENSIUNTI CONSTRUCTIR
Denumdrea  |[Ciard veren spoat -

Diestinalia  |construclie speciala

Kr. Inventar
rata PIF
Localizaren | Cormung Sabaren, jud Giorgia
{mdresa)
Diimensiuni, |L= 130 m
suprafefe Sed=280 mp

2 CARACTERISTICT PRINCIPALE COMNSTRLUICTIE

Ao i beton, stalpl din metal &1 plata ancats

3. ESTIMAREA VALORI DE PIATA { JUSTA

Suraa de informatin privind estimargs |"Costuri de reconstructie, Costur de inlogwite”, Autor Corneliv
costulul wnitar de inlecuire Sehivpu Editura IROVAL Bucuregti 2010;
Indict de Actuslizre TROWAL-2020-2021 | pag corte: 2000 22
109 4ua
Cogtnl de inlocuire hrut CIR (lei):
Deprecicres fizich L, {4 i
Neprecierd Dieprecieren funciiomali Dy, {5 L]
Dieprecicres externd D (%) LA
Costul do Tnleculre net CIN (lei): Formula: CIN = CTB x { ] -Dr:} LR I-D,mj s Ll-l]._.h. b
Malomren {lei) 109 499
Valonren de piata / jusia cstimati constructie 109500
- rotuniit - (el
Yaloarea de piata ! jusia estimatd conatructie 23 261
- rotunilt - (eure) -
EVALUATOR AUTTORIZFAT

I
MEMBRU TITULAR B il
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RAPORT DE EVALUARE UAT SABARENI

{Praptistar: af 4k T ol public 8 comure: Sabaren]
Canuemire g adresd ablocibe: Gard taros spart
Data evaludril: 2 05 2021
Supratoja conslrudla L {iwp= 1300
Suprafata desfagurat construith oo o p] ={EB0E 1 B = 451907
TUPTAEE| rct calakeg | Totatoos! o, caocsa| ol Cast Intal
. Lurgime e ) { wib distanidde | coneciiy ey
e Cnurming { Stenbed e r x franspard manapara
i E
& 8 Cohall [T PeCE
b B B e B e e R B e A e e T
1 |El:llc-|..l.l:|m 2160 Fo8.0 B, 78 0 .57 11.885 &4 150
F ﬁlmw E180 182.T A28 8 0.857 11.B65 33118
3 I"M 1950 148.2 B EI80 [Ll=T) 0.865 27 Bad
Total AN
TOTAL COST (I} CUTVA (Laf Se130303 |
TOTAL COST [CIR} FARA TV A [EIRD) 22257
TOTAL COET [Cl) FARA TVA [Leil B [
Th dilfaEEadar Fil S ali fixl
W BkxErE
Dgrmiming ramaas
hrert.
= substrchin > ry  |seussEzalE)
iLei) [Led)
i SIS Soch) 54,1501 [ % 4, 3804
2 Finlzaj sochi LR b4 38,3394
3 Fanouri 278059 [ 27 8038
Total cest cu bra {Las A 30300 A30303 5
Total cout 180t (Ll 100480 _ “ 109,480 |
Tatal cost fdrd b iLekmp) Ay e b P L b g P
w Py dedarminared cosioly) de Miocng ol {CR) Be deckics i conBnuang, deprecienea Tuncional §i deprociersa soonamich,
Depraciers (nctionala % 0 Depreciens ecanomica % H
Valoare : 109,500 Lei 22,260 Euro
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RAPORT DE EVALUARE UAT SABARENTI

Propristar:
Donumire gi adresd cbleotiv:

aflsls n dorremiul pulilic al comunsl Sabarent
Podet st belon ou parapei] de metlal peste parsal Mfoval

Ceprecizre funclionala %

Valoare :

20,680 Lei

0

4,200 Eura

Dals evaluiril: |
Suprafaa construdd Oim (= 6x3
Susrafata deslegurat congtrull Geb ) = IR0 F T 1 BRI = 48187
Sepualajil Bt Toaoogt |09l covecie|  Cou
" _ Supradals rutiers m:wr" Cay | Sieride | coreche Eﬂ:::m
I Cenumire { Sirbal {rmpl ' ransporl | rmnopers
I E
A B C=hub T e F=CiluE
lrtrasiructura
1 |ropeTEID | 1.0 | ®an | 510mas amd | ooes ITET
Tolal 10,757
TOTAL COST [CIH) CUTVA {Lai) 30,757
TOTAL COST [CIR) FARA TVA [EURD) 5,254
TOTAL COST [CIE] FARA TWA [Lei} 25,846
Cersl cha W Ak
fet
o Danumie Wocuire b D“,';L =1 ramess
. sLEG T CE ) achaliralil )
fLad JLed]
1 infrastructura 97571 0% 24,505.7
2 Sistem rulir an 0% b
Terlal cost o b fLei) 30,757 24606
Tolal cost #3rd tva {Laf) E - 20,677
| Tolal coat Fard tva {Ladive) 1436 1149 |

m Faming delesrrinanes s hiul da mncuine mel (O] se dedis in continusne, dogrocired fumcionals @ digrecisres soomimci,
a Depreciere ecanomica %




RAPORT DE EVALUARE UAT SABARENI

PREZENTARE S1 EVALUARE TERENURI
DOMENIUL PUBLIC SI PRIVAT AL

COMUNEI SABARENI
JUDETUL GIURGIU



RAPORT DE EVALUARE UAT SABARENT

et
i

R LI i Vs, oni e e et P e
Teren Baza Sportiva
inr. Cad 2277
Sabarani} i 1] 1537900 15,030 349,00
Teren Primare [nr.
Cad. 599/1
Sabarani} i 0 24,311 0y 13240 -11,0%1.00
Teren nr. Cad,
30748 Sabarani Y i 5234200 43230 -1,112.00
Teren joaca"Poiana
Sabareni” o 1] 800000 7560 -440.00
Teren Extravilan
Statie gare | nr. Cad.
138942 Sabaren) - 0 22,064.25 A 050 -17,974.25
Teron Extravilan .
Cad. 34135 Fabareni i 0 110,250.00 88,230 31 420,00
Teren curti
caratructii {nr, Cad

13733600 =5, 246,00




I

RAPORT DE EVALUARE UAT SABAREN!

EVALUARE TERENLURI INTRAVILANE

Metodologia de evaluare include:

- evaluarea terenului ~ abordares prin piata, metoda comparatiilor directe,
Evaluarea terenului se face in ipoteza teren liber iar evaluatorul a apelat la
metoda comparatier directe.

Metoda comparatiilor directe este 0 metodd globald care aplicd informatiile
culese urmirind raportul cerere - olerld pe piaja imobiliarfi, reflectate in mass-
media sau alte surse de informare

Se utilizeazd la evaluarea terenului liber sau care s¢ considerd liber pentru
scopul evaludril, Metoda este cea mai vtilizatd i preferatd atunc cénd existd date
comparabile. Prin aceastd metodsd, pretunle refentoare la lotun similare sunt
analizate, comparate gi corectate in funclie de sseméindn sau diferentieri, Se
bazeaza pe valoarea pe metru patrat a terenurilor libere expuse pe piata imobiliara
locala.

Pentru aplicarea metodel s-a utilizat o varanta a tehnicii cantitative, analiza
comparatitlor pe perechi de date, care reflectd cel mai bine natura imperfecti a
pietel imohiliare g1 tipul datelor de piata.

sursele de informagil pentru imobilele de comparatie au fost preluate de pe site-
urile de specialitate.

Oferte terenurl intravilane folosite pentru evaloarea terenului de utilitate publica
ocupat de Primaria comunel Sabareni cu suprafata de 1.5349 mp.
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Comp, 1

Lo | ‘T
Vand teren Intravilan in Comuna Baneasa Jud, Scheops Aln
Giurgiu a ki
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CCII-‘I‘I-FIJ
B
[y e L] '::'
D vanzare pamant intravilan
- —"
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= : wavee, | [ i v vr v
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RAPORT DE EVALUARE UAT SABAREN]

TEREN AFERENT CLADIRE PRIMARIE MP

1 eurn = 49197
S 0 R
) A --I-F-h-'l Tl 115 .| _. ; "E' . ..I L;.‘ l'.' -
Valoare quu.fsrrer q’mro.ﬁﬂpj T 4.00 E.Qﬂ 1804
Irifevrmentil dispromibile In data evaluari oferta oferia oferta
A;aﬂm mﬂ negm:im e =3 -5 % =5 %

f.f.?*ﬁ’f*¢F & .00 oo’
PRET rmrafmp} SH .70 17.10
Cokdinl de winzare independent | indeperdent | independemt | independent

Utiliteti disponibile

HApa + curent
eleciric la grad

Apa + curent

Ape+ curent
electnic s grad

A+ curent
cleciTic ba grad

.-ljmhre '}'u

0%

ﬂl'ﬂﬂ'— M%-

P&Erumm?fep} 3

Bansasa i
Amplasare Sabarem S CHurgiu
jusare % _
PRETMUSTAT {etrafing ) 3.51 2.62 1539
Caracieristici fizice plan regulata
Suprafata (mp} 1700
..djmmrz% 1005




RAPORT DE EVALUARE UAT SABARENT

PRET AJUSTAT (enro/mp})

350 .48 1368

Froni siradal (raporind laturilor)

30(1/2)

15 {1/1) 15 {1/ 14 (1)

Mns'mre o

Ajisiare (e

PRETMHSTAT{’M% 1

Planeitare, Forna

A_;na'ture %

mﬁ-rumm.rremfm;' f

Veoinarat crvilize siribi simibar simalar
Ajnstare [ 0 %5 0%
| Aftstare Tedro) | ] R i
PRET AJUSTAT fcurw‘mp} 3.42 220 15359
damemn curi curti carti
Somare (CMEBL) public, curti eorstracti COnALTac Consinclii
consrielil arahal arabal arahil

FMUSTAT fmrr:r.r'.np}.

-15 %

1263

Afrstnore fotaln brvia abroliia = enro

(.96 1M

Ajusiare totala brvie - %

35 % 45 %

Vinlowrre extimiara - enrodup

1.79

Valoare estimata - lelfip

g 55 CONCLUZIE: Comparabila T2 a suportat cea mal

Valoare tofala tevey - enia

2773

Valoare totala feven - el

13,149

mich ajusiare abaoluta beuls (56 51 sustine
unbnires terenalinf de evalunl pe aceasta cabe,




BAPORT DE EVALUARE UAT SABAREN!

Ajustarile cantitative s-au luat in considerare astfel:

= S-au ajustat toate comparabilele pentro oferta co -5 %
" Drept de proprictate:
o Nu au fost necesare ajustari;
* Restrictii legale:
o Nu an fost necesare ajustarn;
» Conditii de finantare:
o Nu au fost necesare ajustari;
*» Condiiil de vinzare:
o Nu au fost necesare ajustan;
» Conditii de piati:
o Nu au fost necesare ajustari;
= Utilitat disponibile:
o Nu au fost necesare ajustari;
»  Amplazare:
o Au fost necesare ajustari de -3% comparabilelor T1, T2 si de -10%

comparabilei T3.

» (Carateristici fizice — Suprafata:

o Au fost aplicate ajustad comparabilei T1 de 5 %, T2 de - 5%, T3 de

10%%.
= Carateristici fizice - drum acces:
Nu au fost necesare ajustari

= (Carateristici fizice — Planeitate, forma:

o Nu au fost necesare ajustari
= Vecinatati:

o Nu au fost necesare ajustari.

Valoarea asimilata pentru proprietatea supusa evaluarii a fost estimata ca fiind
asimiliabila comparabilei T2 deoarece acesteia i-au fost aduse cele mar putine
ajustari (ajustarea bruta procentuala si bruta absoluta cea mai mica) avand in
vedere caracteristicile analizate; astfel, valoarea unitara pentru teremul subiect, este
cca 1,79 Euro/mp, resp. 8,55 lel/mp.
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EVALUARE TEREN EXTRAVILAN

Metoda comparafitlor directe este o metodd globald care aplicd informafiile
culese wrmdrind raportul cerere - ofertd pe piata imobihard, reflectate in mass-
media saa alte surse de informare.

Metoda este cea mai utilizatd §i preferatdi atunci cind existd date comparabile,
Prin aceastd metodd, prefurile referitoare la lotun similare sunt analizate,
comparate §i corectate in functie de aseminfini sau diferentieri. Sc bazeaza pe
valoarea pe metr patrat a terenurilor libere expuse pe piata imobiliara locala.

Pentru aplicarea metoder s-a utilizat o varianta a tehnicii caniitative, analiza
comparatiilor pe perechi de date, care reflectd cel mai bine natura imperfectd a
pieter imobiliare gi tipul datelor de piajd.

Sursele de informatil pentru imobilele de comparafie au fost preluate de pe site-
urile de specialitate.

Oferte terenun extravilane [olosite pentru evaluares terenului extravilan de
utilitate publica “Teren Extravilan { nr. Cad. 34135 Sabareni)” cu suprafata de
19.566 mp.
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Camp.2

leren comasca, ainacu jud giurgiu cu infrastructura
de calilale

20500 €
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TEREN Extravilan Sabareni

I euro =

49197

::‘- “,' s
Vickoar efsrtalprn (rirafom) 7 3.50 "|. .uu '
Infermati disponibile la data evaluari oferta oferta ofema
di'm:mrc mmjn ua-gnmrc 0 5% 5% 5%
o &.‘“ 7 : o - 1 - H :. ; T o

'PRET fmru.l‘i'ﬂp}

Conditii de finamare

Condifii de FONTETE

.ﬂl,lmm )
E: Hr h-ﬂ";i"r-ﬁ'
FRET {mma'hip}

TR T ]

R

Condifiile piefei

Ajfustare o

0l Ere il e

e e )
Afustare (enro) 0

PRET AJUSTAT {earaimp)

T

PAJUSTAT TeniiD)

I3 5
Aniplasare Sebaront Gt gh
Ajfngtare So -5 %

Caraclerisfici fizice
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RAPORT DE EVALUARE UAT SABARENT

PRET AJUSTAT (euroimp) 4.23 L.6= 399
Planeitate, Forna plan plan, regulata | plan, regulate | plan, regulata
dﬁim T -I{Il '%i: -0 S =10 %
: e e n-}%‘:,._ __h:; e T e "'.'_va-\. : i' .“-__; |,. w‘:_?ﬁﬁ ;_.- = ‘!ﬂ: 7,
PRET MESTATfmmfmpJ N i
i
Dirum acces PAMANT I pietrmit
Afustare T =10
Apnstarer (aro ) s S s R i 2 | o
PRET ATUSTAT [ewroimp) 315
Vecimatati civilizate similar
Afustare %o
e e
FPRET AJUSTAT (euroimp)
Zanare (CMBU) ‘“w'“bh"‘";“' srabi] ol arabil
m'f% ] i pe— =15 % : —E -25 R
R TR e
PRET AJUSTAT (euro/mp} 2.57 0,95 .10
Afnstare fofala bricta absolute = gnrn 257 L1 2494
Ajnstare totala bruta - % T T T % T0 %o
Valoare estinata - eurofinp 0.95
Virlnare extiniata - leifmp 454 CONCLUZIE: Comparubila T2 a suportal cen mai
7 mica njustare shenluta brota (%) si sustine
Valaars totaly teren - euro 1855 vabonrea terenului de evaloal pe acemds cale.
Valoare totaly teren - lei 88,821
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Ajustarile cantitative s-au luat Tn considerare astfel:

* S-au ajustat toate comparabilele pentru oferta cu 5%
»  Drept de proprictate:
o Nu au fost necesare ajustari;
= Restnctii legale:
o Nu au fost necesare ajustari;
= Conditi de finangare:
o Nu an fost necesare ajustari;
= Conditil de vinzare:
o Nu au fost necesare ajustar;
= Conditii de prata;
o Nu au fost necesare ajustari,
»  [Ttilitdti acces !
o Nu au fost nccesare ajustari.
= Amplasare:
o Au fost aplicate ajustari de -3% comparabilei T1, de -105% comparabilei
T2 51 de -153% comparahilei T3,
= Carateristici fizice - Suprafata;
o Au fost aplicate ajustari de 20% comparabilei T1, de 15% comparabilei
T2 51 de 10% comparabileil T3.
= (Cea mai buna utilizare:
o Nu au fost necesare ajustari,
Valoarea asimilata pentru proprietatea supusa evaluani a fost estimata ca fiind

a comparabilel T2 decarece acesteia i-an fost aduse cele mal putine ajustan
(ajustarea bruta procentoala cea mai mica) avand in vedere caracteristicile
analizate; astfel, valoarea unitara pentru terenul subiect, este cca 0,95 Eoro/mp.,
resp.d4,54 lei/mp.
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PREZENTARE SI EVALUARE CLADIRI DIN
DOMENIUL PUBLIC SI PRIVAT AL

COMUNEI SABARENI
JUDETUL GIURGIU
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es| £ | . 2.2
Nr | Denumirea | Situatie | 55 i ;EE_
ert | mijloculiifin | juridica gg E E o
0B 5 EEE

i T
i e 3;5;: L
. SABAREMNI -
CLADIRI

Baza Sportiva

1 | multifunctionala
fp o 2017 1037,911.02 1,124 00 Ha,088.50

7 | Scoala Girmaziak
nr.1 Sabareni 0 2017 2,330,525.54 2,343 020 12 454 0%
Sala
multifunctionalz 0 ioaF 0.0 ! 0.0

Cladire toaleta a 2017 150,000,050 188130 2,130.00

Gradinita cu prog. i
i | Hormal 2 salide
Brupa 1] 2018 1,081,199.38 Q4,240 -126,959.38 |

Tadire
B | administrativa




RAPORT DE EVALUARE UAT SABAREN!

FISA DE PREZENTARE 51 EVALUARE
CLADIREMCONSTRUCTIE

wflntd o domenial pabllc @l comunel Sabarcnl

Tintn evalfirii: 2.0 20 ]
Cursul walwtar Iy dote esaludr: 1earn= 49197 les (BMNR)

1. BATH DE IDENTIFICARE S1 PIMEMNSIUNL CLADIREACONSTRUCTIE

Devumirea  |HBoza Sporiva moltifuscilonala up 0

Destinajin Cruolioral, scdministrativ

Mr, Inventar
Tanis PTIF 2007

Locslizeres | comunu Ssharend, jud. Glurgiu
{adresa)
Dimensiuni, |Sc= 199 mp

suprafeqs Zdo= 398 mp

Repgim de iraltiime P+

2. CARACTERISTICL FPRINCIPALE CLADIREACONSTRUCTIE

Regim de inaltime P+, Fundamie pintes 50 beton, sirec s coramicda, Earpants lemo el iioare table,
tamplarie e cu geain fermnopen, pardosch whesiv , migraveli simple. Utilitati: api. curont clectric 5
incalzire cu contrala pe leimne, calorifere tubla. Clalivea este prevamila cu grup samitar in imeriomal
wladirii,

13. ESTIMAREA VALORI DE PIATA FILUSTA

Sursa de informalii privind esiimmren "Costuri de reconstruotie, Costuri de inloswire", Actor Corneliu
costulal uneiar de infociare Schiopu Editura IROVAL Bocuregri 2010

Indici de Actualizore TRONAL- 20202021, g e 150h

Coxtnl de inlocoire brom CTE {ei): 1,248,157
Deprecicroa limcd ’:".]r [Fa) L
D precieri Deprecierea fumciionall Eininc ('
Deprecicerea extornii ., (%6} 5
Costul de fuloculre net CIN (hei): Formuba: CIN = CIE x 0 1-Dyg bxd |—Dh£_] x{1-D,1
Widoaren {lef ) 1,124,002
Valoares de pisia/ jusia estimaid cladice/constrociic 1,124,000

- rotuniif - (lef)

Valoares de pionts ¢ justs estimats ol adive/constrociie

3 I2RATD
= ryluniil - (uro

EVALUATOR AUTOREEAT
MEMBERL TITLTAR
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FISA DE PREZENTARE 51 EVALUARE
CLADIREACONSTRUCTIE

allati in domoenial pubdic al commuanei Salareni

Dhaio evnludirii: O20W.2021
Cursul valutar la data evaludrii learo= 49197 Jei (BM.E}
1. DATE DE IDENTIFICARE S1 DIMENSIUNI CLAMNRESCOMNSTRUCTIE

D rsirmui g 4 Clalirs feoide b

[Destinagia Culrurnl, admindstraciv

M, Invarntar
raza PIF 20017

Localizarea | comuna Sabareni, jud Giargiu
{adresal
Dimenkiunt. |Sc= 79 mp

suprafzge Sde= T mp

Regim de imaltime P

1. CARACTERISTICT PRINCIFALE CLADIRE/CONSTRUCTIE
Fegimt de inaltime P, Fundatie piatrn s beton, stroctorm caramidn, ssrpamin Temn, invelitosre toblo,

tomplarie FYWC ou gosm termyopan, pardoseli gresie | smgravell simpie. Utilitote: opa. ourems electric gt
incalzive ¢u centraba pe lemne, Cladires este renosvsla, este doltala cu grup sanitar in interiorl cladiii.

3. ESTIMAREA VALORII DE PIATA / JUSTA

Sursn de mformalin privimsd estimarea Coatar de reconsinectio, Costun de indocaim”, Aator Cormolin
costulul unitar de inlocalre ﬂh:hh’.l'ﬂl Editurn IROWAL Brucuwegly Ok
Indici de Actuslizore TRONAL-FINZ-202 ], g curic! 1)
Cugdial iy Tnlocuire brut CIB (Lei): 2670046
Drprecierea feich Dy (R [k
Mepracieri Deprecieren (uncilomali Dy 19 5
Dcprtn:i:reu exierni 1.‘.I_..|. [ [

Costul de inlocuire net CTM (e ) Foenaula: CIN = CIH # (1-De b X (1-Dinagg ) %4 1-Theer )

Valoares [lei) 18K 127
YValoarea de piata S justa estimatd cladire/constroctie 1HE. 130
3 .
Wl ouren de pl'll:: fjosta estimmd cladire/constructie 18,240
(TTEN T T
AT

EVALUATOR AUTORIZAT " ) il
MEMBRU TTTULAR : i
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Proprictar: wlbmih 0 demeniul pubils o comunal Snkarani

Dadwmire 31 ndrosh ahiecths Cladira toalstn

Dusa avabiarit 0208, 26
Supralaga constraila Se {op) =
Bupralaja Soxfagural conobrudta Sl mp) = |

Supralnjiu Conl, sonscfe Coat
Gkl salak Tokal cosl
ik Supralats apaca e ey | wstantdde | coreope
fﬂ‘- Deraeyin | Sarbol {rl £ ronspert B Lraan
[ ] Gl
AL F T T T e e e D

| 79.0 [~ 10268 | =aari? | oser | oges

(]
SnpEarsii]
—

i
e R e e T e e e el e S

84,0 | 2337 | 41998 | oear | oees 561,587

e et

OnET 0SG5S | YORATE
oI 0LGES 11,312
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I MR P O o e e T A T e L o BT e T IR T e e ek e o A
1 |mcLmmien | TH.O | 245.7 P oigaims | 08T | naes ,6TE

Talal

e e N
4,0 18404
43.5 2705

i G oy 2 R e R e e e e A L P e P A

1 [s=ciaTien | T [ e | oaves | omar | oees
Tasial

ALl i o il e e g S e D R R TR R N R E i

1_|rveLnTien | OO | [TTx] | isoozs |
Total

TOTAL COST (CI8) CUTVA, [Lal)

Profiu| astrepranaruis] 10%
TOTAL COET (C38) CUTY A [Lalp
TOTAL COET (CIR) FARA TVA [BLIRD,

TOTAL COFT {CIE FARA TVA iLaf

Ibwu,rrrlr\q. Feacuirs brygl rdTaEd
e ail. Tieied
254 rubsiruchrd = 1} o o el 1}

FErC it do fassl ah 606.% 3 S3AT.T
Eranliiars L L I B 488, T
Fisdnnf inl. ot 120,700, 8 3% 2% 08,4

18674 7 k) 120723

EinfhnTS A TAAA 25 W T 02

Wi ol i i 14,633 6 23 11,1150

i
§

Toial o o o (Lal)

Talal corl + pralilul o eprenor
Tulal ooed T tva |L_N

Tulil el TEHS tea |ﬂr

- dnlrr dgn nol (TG s dmiucn o oanliesrs, dop Lonnid gl depronioneo eoonoainf,
Dmpracians Linclionsks % b Chimrernizaiste o Corucsrmasn 10

Valoara : 1EB 120 Lei 28,240 Euro
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FISA DE PREZENTARE 51 EVALUARE
CLADMREACONSTRUCTIE

milwid in domeninl public nl comunel Sabarend

Trata evaluben Z2.NG 2021
Cursual valuiar 1a data evaluirii: lewo= 49197 lei (BAMNE)

1, DATE DE IENTIFICARE 51 DIMENSIUN CLADIREACONSTHRUCTIE

Pemmmmaren | Grodindts oo prog. Moomal 2 salh de
&rurm

Trrxtrnn]us Cultuaral, adrmimstenisy

M. lnvee e

Dt PIF 2018

Localizarea | comuna Sabareni, jud Giurgia

dr:__ud:n.-m':

Lrimseiseivinl, |Sc= 295 mp

rupralofo Hdo= 9% wip
Eegim de inoltime= P

2. CARACTERISTICI PRINCIFALE CLADIRCONSTRUCTIE

Regim ds inaltims . Fundstie piatra 5i betan, structura caramida, sarpanta lemmn, invelitoane rabla,
tamplorie P ou geam termopan, pardoseli gresie , zugraveli simple. Uhilitatl: apa, corent eleceric sl
incalzire cucontrala pe lomne. Cladires este renovata oste dotata ou grop sanitar in interiorul cladicii.

A, ESTIMAREA VALORI DE FIATA { JUSTA

Burza de informagii privind estimarea "Tosturs de reconstroctie, Costuri de Inlocwre® Aotor Cornelba
epamlud unltar de fnlocuire Sehidpu Editnen TROWVATL Bucaregti 2000
Indici de Actualizare TROWVATL-2020-2002 | . pag carte: |30
Coxval de Tolocuire brot TR (1ei): nuE 357
Deprecierea fizich e (%] 3
Deprecieri Depraciemes imejionnli T {48 i
Depreciersn eaternd Do {595] 1]
Costul de Tndoculre et CIN (o) o d: ST = TR R (1 Dy} K 41D} B (1 Tlogs )
YWaloarea (lei) 'ilhd'_,_if-‘l-u
"ll"l.llinlﬂ."l e le.l.n ¢ jasia st mutd elndire/construcile 064,240
Vilonres e piuts ¢ Justs sstinuta cladl re/construeiie —a—
= columiil - {eurol :
T e ey e,
EVALUATONR ALMTORIZAT ey
MEMEBRL TITULAR i |
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L P eipe I i
Depismiise 51 adrbsh shbe ke
Caatan i vradu 8l

It I ciormanadd pubic & comans| Sabareni
Grddinita £ prag. Mosmel 2 4 de grupa

Suprafais comsiraltl B0 ) =
Supralagn dusfagurst conebrslil Bl imph =
F
Buprnledl Cosl calalon | Toewlcost
. Huprafastn opaonn e ¢ Wl
Cot (DG & Sl ""Dil
A B ey
B T e R e g e
1 |TCLETIFE | Fa5.0 [ iiEes | sszzses |
Teriual iy -
T T LT 1y e T BT R e i T v L e e e
1 (e | | 4337 | AT | o7 | oses
Tl

Finlesf indarlar sl axterlas

—
N e

e s e A
I IFF:LBTIF'E- A3, 05 QLBET 10,856
AR, TES,Q O_fET ]

o R R

S

Frat
=

T n kA s B

| TEaE.G

0.oar

[ ]

Valoare :

564,240

Lai

196,000 Euro

pn g R o B e e
i [emeLaTiPe | zas | 120.0 | azseno | o0& | o6
T Tanl
1Eiufu'h:mi..-‘->:~.:-- T T e
[l T8 | 284 | i85.8 1 56.000.8 | aagt |  oass
Taial
TOTAL COST (CH) CUTWA [Lelh
Frod@ul nrdbrapransrmi=l T0%
TOTAL COGT CUTYA (Lel
TETAL CORT |SIB) Fams TvA |
TOTAL BOET [Cin) FARE TWA {Laoi)
Canl di Vo
oy Dumiivie by beat. | CUREERN |y
[T T [T TE (% aiiiin e 1)
[Lsi} et |
] ISk dn rezicl, | 3196678 2% 213774 3
F Frmdcan 147 T1EN 3% [FEE
3 44T 4.0 3%
E] e 5
-] 3,560.7 45
i 53087 .6 kT
Talal et o Tvi (Ll
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RAPORT DE EVALUARE UAT SABARENIT

FISA DE PREZENTARE 51 EVALUARE
CLADIRE/ACONSTRUCTIE

aflatd in domeniol public al comunrei Sabareni

Crata ovalofr: D206 2020
Cursal valotnr la dotas evalodrii: | earp= 49097 lel (B.ME}
1. DATE DE IMENTIFICARE SI DIMVIENSITTNI CLADIRESCONS TRUCTIE

Denummirens |[Clodire Primarie Sehorend

Dreslinoiis Cultarml, sdministratay

M. Imventar
| Dty PIF 2005

Localizarea | comuna Sabarend, jud Giurgin
| nclres )
Diimeensiunt, |Sc= 1935 inp
suprafeie Sde= 1935 mp
Regim de innltime P

e R s T P T T -

ACAT LAY A

2 CARACTERETICI PRINCIPALE CLANMRECOMNSTRINCTIE

Regim de inaltime P, Fundstie piotra 3i belon, strociors cormmida, sarpants lemn, invellitose  ebla,
lamplarie pvc cu geam termopan, pardoseli gresic | sugrasaeli simple. Dtilitadi: apa, curent electric §i
imcalzire cu centrala pe lamne. calorifere tahla. Cladirea este preveeota oo grup sanitar in interioml oladirii.

A ESTIMAREA YALORI DE PTATA ! JUSTA

Sursn de mformogii privind estimarca "Costun de reconstructic, Costur de tnlocuire”, Autor Comelio
cosfuwlw unitir de fnlocuire Schiopu Editora IRCAVAL Bucuregti 2000
Indici de Actwalizmre TROWVAT-2020-202 1, pog cane: 1340
Cogtul de Tnlocwl re hrot CTB (Lei): LEER
Deprecierea fizicd | {70 23
Deprecieri Deprecieren funcjionnld Dhpricy. [ 5
nEFH'\EI:iE:I'EIl externd I {0 IRt
Formuln: CIN = CIR x(1=D {1 (I
Costul de inlocaire net CIN (lei): ot = 2 ) X fungy ) X £1-Dhen }
Valoarea {heid A210.500
Vil darean de piada ¢ justa estimund cladire/consiructie 421,500
|- rotumniit - {lej :
Volsares de piats / justa cstlmaid cladi re/consiractic E5 &80
= refuniit - (eural
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RAPORT DE EVALUARE UAT SABARENI

CENTRALIZATOR CU REZULTATELE
REEVALUARII MIJLOACELOR FIXE DIN

DOMENIUL PUBLIC AL COMUNEI SABARENI
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