ROMANIA
JUDETUL GALATI
MUNICIPIUL GALATT
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREAnRr. 381
din 29.06.2023

privind vanzarea unui teren, proprietate privatd a Municipiului Galati, situat pe strada

Mihail Kogalniceanu nr. 22B

Initiator: Consilier Local, Cristian Sorin Enache;

Numarul si data depunerii proiectului de hotarare: 404/26.06.2023

Consiliul local al Municipiului Galati, intrunit in sedintd ordinara in data de
20.06.2023;

Avand in vedere referatul de aprobare nr. 123648/26.06.2023 al initiatorului -
Consilier Local, Cristian Sorin Enache;

Avand in vedere raportul comun de specialitate nr. 123659/26.06.2023 al Directiei
Patrimontiu, al Directiei Financiar Contabilitate si al Serviciului Juridic si Legalitate;

Avand in vedere avizul comisiei de Buget, Finante, Administrarea domeniului public
si privat al Municipiului;

Avand in vedere solicitarea inregistrata la Registratura Generald a Municipiului
Galati cu nr. 236189/16.11.2022;

Avand in vedere Raportul de Evaluare privind terenul proprietate privatd a
Municipiului Galati, situat pe strada Mihail Kogalniceanu nr. 22B;

Avand in vedere dispozitiile art. 108, lit. e), art. 129, alin. (1), alin. (2) lit. ¢), alin. (6),
lit. b) din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare;

Avand in vedere art. 31, lit. f) din Regulamentul privind vanzarea unor categorii de
imobile, proprietatea privatd a Municipiului Galati, aprobat prin H.C.L. nr.
398/29.06.2022;

In temeiul dispozitiile art. 139 alin. (2) din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.

57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

HCL nr. 381/2023



HOTARASTE:

Art. 1 — Se aproba Raportul de Evaluare privind vanzarea terenului in suprafata de
14 mp, proprietate privata a Municipiului Galati, situat pe strada Mihail Kogalniceanu nr.
22B inscris in Cartea Funciara nr. 135769, conform Anexei care face parte integranta din
prezenta hotarare.

Art. 2 — Se aproba vanzarea terenului prevazut la art. 1 catre Societatea DELTA
ROM SA Galati.

Art. 3 — Se aproba pretul de vanzare de 153 euro/mp, fara TVA, la cursul oficial
comunicat de BNR la data semnarii contractului de vanzare.

Art. 4 - Cheltuielile ocazionate cu incheierea contractului de vanzare vor fi
suportate de catre cumparator.

Art. 5 — Primarul Municipiului Galati se imputerniceste cu ducerea la indeplinire a
prevederilor acestei Hotarari.

Art. 6 — Secretarul General al Municipiului Galati va asigura transmiterea si

publicarea prezentei hotarari.

Presedinte de sedinta,

Contrasemneaza,
pt. Secretar General,

HCL nr. 381/2023



Anexa la HCL nr. 381/29.06.2023

@\y Sat Valea Lupului, Str.Trandafirilor, nr 80 CUI: RO 23305098
N\
[ 4

Comuna Valea Lupului, Judetul lasi, J22/541/18.02.2008
Romania LIBRA BANK - Sucursala lasi
G ETYKA LI 07?6 332 526 4 ' R023BR.EL0002.0-01.32(?850.1
E: office@getykafinanciar.ro Trezoreria Municipiului lasi
FINANCIAR W: www.getykafinanciar.ro ROTREZ4065069XXX012589
GET 233/19.06.2023

Raport de evaluare proprietatea imobiliara
Teren intravilan 14 mp
Situata in Localitatea Galati, Strada Mihail Kogalniceanu, Nr. 22B, judet
Galati,
Nr. cadastral 135769, CF 135769/Galati

SOLICITANT: MUNICIPIUL GALATI

PROPRIETAR: MUNICIPIUL GALATI- DOMENIU PRIVAT
DESTINATAR (UTILIZATOR): MUNICIPIUL GALATI

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate
si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al SC GETYKA FINANCIAR SRL si al destinatarului MUNICIPIUL
GALATI

IUNIE 2023



SC GETYKA FINANCIAR SRL Proprietate imobiliara teren intravilan, Municipiul Galati

Catre: MUNICIPIUL GALATI

Va inaintez prezentul Raport de evaluare detaliat al proprietatii imobiliare de tip teren intravilan,
amplasata in Localitatea Galati, Strada Mihail Kogalniceanu, Nr. 22B, Nr. cadastral 135769, CF
135769/Galati, Judet Galati, pe care am inspectat-o si am evaluat-o in urma solicitarii
dumneavoastra.

Structura proprietatii este urmatoarea:

Teren nr. Cad CF Suprafata masurata mp
intravilan cc 135769 135769 Galati 14.00 mp
Total domeniu privat real masurata 14.00 mp
. Utilitatile se afla la limita proprietatii (electricitate)

v Accesul lateren se face prin servitutea de trecere creata prin imobilul cu nr. cadastral 120986.
Proprietatea a fost inspectata in data de 19.06.2023 de catre evaluator autorizat, fotografiata, in
aceeasi perioada s-a cercetat si piata imobiliara in care se incadreaza proprietatea analizata.

Scopul evaluadrii este determinarea valorii de piata a imobilului in vederea realizarii
operatiunii de vanzare; in conformitate cu acest scop, valoarea adecvata este valoarea de piata.

Data inspectiei este 19.06.2023.

Data evaluarii este 19.06.2023.

Data raportului: 19.06.2023.

A fost evaluat dreptul deplin de proprietate al MUNICIPIULUI GALATI, DOMENIUL PRIVAT
asupra amplasamentului.

Imobilul este evaluat IN IPOTEZA liber de sarcini. Titlul de proprietate se presupune a fi liber,
valabil si tranzactionabil.

In urma aplicarii metodologiei de evaluare mai sus expuse, opinia evaluatorului referitoare la
valoarea de piata a proprietatii imobiliare evaluate, tinand seama exclusiv de prevederile
prezentului raport, este:

ZECE MII SASESUTE DOUAZECI SI TREI LEI
10.623 lei
(2.142 EURO)
Valoare unitara 153 €/mp

v Cursul valutar utilizat la conversie a fost de 1 EUR — 4.9596 LEI, valabil la 19.06.2023.
v" Valoarea nu contine TVA.

Raportul a fost elaborat pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate
de catre ANEVAR.
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SC GETYKA FINANCIAR SRL Proprietate imobiliara teren intravilan, Municipiul Galati

Cu stima
lonita lonel
Evaluator autorizat proprietati imobiliare, membru titular ANEVAR
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SC GETYKA FINANCIAR SRL Proprietate imobiliara teren intravilan, Municipiul Galati

1.1 Certificare

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca afirmatiile prezentate si
sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte.

De asemenea, certificam ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de
ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre
personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional.

In plus, certificam ca nuavem niciun interes prezent sau de perspectiva in societatea comerciala care
face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenta legata de partile implicate.
Suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legatura cu declararea
in raport a unei anumite valori sau interval de valori (din evaluare) care sa favorizeze clientul si nu
este influentata de aparitia unui eveniment ulterior.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din
standardele intentionale de evaluare la care s-a aliniat si ANEVAR.

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea nici unei alte
persoane in afara evaluatorilor care semneaza mai jos.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorii care se semneaza mai jos sunt membri ANEVAR, au
indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala continua al ANEVAR si au competenta
necesara intocmirii acestui raport.

Firma “SC GETYKA FINANCIAR SRL” si membrii colectivului sau de evaluatori au incheiat asigurarea
de raspundere civila la “OMNIASIG Vienna Insurance Group ”

Cu stima
lonita lonel
Evaluator autorizat proprietati imobiliare, membru titular ANEVAR
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SC GETYKA FINANCIAR SRL Proprietate imobiliara teren intravilan, Municipiul Galati
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SC GETYKA FINANCIAR SRL Proprietate imobiliara teren intravilan, Municipiul Galati

2 |IDENTIFICAREA PROBLEMEI DE EVALUAT SI A SFEREI MISIUNII
DE EVALUARE

2.1 Identificarea clientului
Raportul de evaluare a fost solicitat de MUNICIPIUL GALATI.

2.2 ldentificarea oricaruiutilizator desemnat

Destinatarul si utilizatorul prezentului raport de evaluare este MUNICIPIUL GALATI.

2.3  Scopul, utilizarea evaluadrii si utilizatorul evaluarii

Scopul evaludrii este estimarea unei valori adecvate in vederea tranzactionarii proprietatii
imobiliare.

Metodologia de calcul a “valorii de piata” a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatii si de
recomandarile Standardelor de Evaluare ANEVAR formate din:
Standarde de evaluare:
e SEV 100 - Cadrul general
e SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii
e SEV 102 - Documentare si conformare
e SEV 103 — Raportare
e SEV 104 - Tipuri ale valorii
e SEV 105 — Abordari si metode de evaluare
e SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare
e GEV 232 - Evaluarea proprietatii generatoare de afaceri
e SEV 233- Evaluarea in curs de construire ( IVS 410)
e SEV 340- Evaluarea bunurilor imobile si eficienta energetica (EVIP)
e GEV 500 - Determinarea valorii impozabile a cladirilor
e GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
e Cadrul legal — Legislatia in vigoare
Derogari de la Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2022 - Nu este cazul.

Tipul valorii este intotdeauna determinat de scopul valorii.
Conform scopului evaluadrii s-a urmarit valoarea de piata a obiectivului asa cum este aceasta definita

in SEV 100 - Cadrul general; valoarea de piata este baza evaluarii.

Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara, formata din:

Teren nr. Cad CF Suprafata masurata mp
intravilan cc 135769 135769 Galati 14.00 mp
Total domeniu privat real masurata 14.00 mp

v" Terenul apartine MUNICIPIULUI GALATI- DOMENIUL PRIVAT si nu este imprejmuit.
v Accesul lateren se face prin servitutea de trecere creata prin imobilul cu nr. cadastral 120986.

Imobilul este evaluat IN IPOTEZA liber de sarcini.
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SC GETYKA FINANCIAR SRL Proprietate imobiliara teren intravilan, Municipiul Galati

Prezenta lucrare se adreseaza MUNICIPIUL GALATI in calitate de client si destinatar.

24 Drepturi de proprietate evaluate

Terenul apartine MUNICIPIULUI GALATI- DOMENIUL PRIVAT
Evaluatorul a mai avut la dispozitie urmatoarele documente:
o Extras de Carte Funciara nr. cerere 51227 din 31.05.2023.
o Plan de amplasament si delimitare a imobilului;
Conform actelor si informatiilor furnizate de utilizator, proprietatea evaluata este libera de sarcini.

2.5 Tipul de valoare si definitia acesteia

Tipul de valoare, in relatie cu scopul, este baza evaluarii.

n prezentul raport, in conformitate cu scopul enuntat mai sus, cel al estimdrii valorii in vederea
valorificarii proprietatii imobiliare, s-a urmarit o estimare a valorii de piata, asa cum este aceasta
definita in Standardul de Evaluare SEV 100 Cadru general:

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

Valoarea rezultata in prezentul raport este valabila la data evaluarii si precizez ca la orice alta data
valoarea ar putea fi diferita din cauza posibilelor schimbari materiale in conditiile pietei sau in
caracteristicile proprietatii.

26 Data efectiva a opiniei asupra valorii

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare lunii IUNIE
2023, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de catre
evaluator (data evaluarii — 19.06.2023).

2.7 Moneda raportului

Conform solicitarii destinatarului, opinia finala a evaluarii va fi prezentata in LEI si EURO.

Avand in vedere ca metodele utilizate conduc, partial, la exprimarea valorii finale in LEI, cursul de
schimb utilizat pentru transpunerea/conversia in valuta este 1 EUR — 4.9596LEl.

Exprimarea opiniei final «in valuta» o consideram adecvata doar atata vreme cat principalele premize
care au stat la baza evaluarii nu sufera modificari semnificative (nivelul riscurilor asociate unei
investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumparare si cu
nivelul tranzactiilor pe piata imobiliara specifica. etc.)..

28 Modalitati de plata

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezinta suma care urmeaza a fi platita, cash si
integral in ipoteza unei tranzactii, fara a lua in calcul conditii de plata deosebite (rate, leasing etc.).

29 Inspectia proprietatii

Inspectia si fotografierea proprietatilor a fost realizata de catre evaluator autorizat, la data de
19.06.2023.

Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata, au fost analizate, avizele,
autorizatiile, schitele existente, starea fizica si functionala a acesteia si s-a fotografiat proprietatea
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SC GETYKA FINANCIAR SRL Proprietate imobiliara teren intravilan, Municipiul Galati

supusa evaluarii.
Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari/infestari ale terenului subiect sau
amplasamentelor invecinate.

2.10 Ipoteze si ipoteze speciale

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeaza. Opinia
evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte
aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare
sunt urmatoarele:

2.10.1 Ipoteze

» Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimata in conditiile realizarii ipotezelor care
urmeaza si in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu genereaza
niciun fel de restrictii in afara celor aratate expres pe parcursul raportului si a caror impact este
expres scris ca a fost luat in considerare. Daca se va demonstra ca cel putin una din ipotezele sub
care este realizat raportul si care sunt detaliate in cele ce urmeaza nu este valabild, valoarea
estimata este invalidata;

» Aspectele juridice (descrierea legala si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeaza exclusiv
pe informatiile si documentele furnizate de catre MUNICIPIUL GALATI si au fost prezentate fara
a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat
valabil si transferabil. Afirmatiile facute de evaluator privitoare la descrierea legala a proprietatii
nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialisti; evaluatorul nu are competenta in acest
domeniu;

» Se presupune ca toate studiile ingineresti puse de destinatar la dispozitia evaluatorului sunt
corecte. Planurile de situatie si materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar pentru
a ajuta cititorul raportului in vizualizarea proprietatii;

» Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare,
urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o neconformitate, descrisa
si luata in considerare Tn prezentul raport;

» Nu am realizat niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se
presupune cd nu exista conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii, solului, sau structurii
care sa influenteze valoarea. Cu ocazia inspectiei nu s-au gasit informatii despre existenta pe
amplasament a unor contaminanti. Nu am realizat niciun fel de investigatie suplimentara pentru
stabilirea existentei altor contaminanti. Evaluatorul nu-si asuma nicio responsabilitate pentru
asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

» Situatia actuala a proprietatii imobiliare, scopul prezentei evaluari, au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului
valorii selectate;

» Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile, considerand datele care sunt disponibile la data evaluarii;

» Evaluatorul a utilizat Tn estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la
dispozitie, existand posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care
evaluatorul nu avea cunostinta;

» Orice referintd in acest raport de evaluare la rasa, etnie, credinta, varsta sau sex sau orice alt
grup individual a fost facuta in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat ca nu au
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SC GETYKA FINANCIAR SRL Proprietate imobiliara teren intravilan, Municipiul Galati

niciun efect asupra valorii de piata a proprietatii evaluate sau a oricarei proprietati in zona
studiata.

» Prezenta evaluare a fost intocmita pentru scopul declarat in cadrul raportului si asumat prin
contractul de prestari servicii intocmit intre evaluator si beneficiar. Acest raport de evaluare nu
va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decat cel declarat.

» Evaluatorul nu a facut nicio masurdtoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii au fost preluate
din descrierea legala a proprietatii; evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documentatii.
Toate planurile constructiilor, schitele, planurile de situatie puse la dispozitia evaluatorului se
considera a fi corecte dar nu se asuma nicio responsabilitate in aceasta privinta.

» Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de incredere
dar nu se asuma nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte.

» Evaluatorul nu are cunostinta de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecindtati
care sa afecteze proprietatea evaluata.

» Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele si titlurile de
proprietate puse la dispozitie de client, fiind limitata exclusiv la acestea.

» Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea.

» Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.

» Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultantad sau sa
depuna marturie n instanta relativ la proprietatea in chestiune.

» Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul scris prealabil al evaluatorului.

» Orice valori estimate Tn raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii
pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire
a fost prevazuta in raport.

» Valoarea exprimata in prezentul raport nu reprezinta valoarea pentru asigurare.

» Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general cand are loc operatiunea de
evaluare. Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile de
piata, reprezentate de factorii economici, sociali si politici, raman nemodificate in raport cu cele
existente la data evaluarii.

2.10.2 lIpoteze si ipoteze suplimentare

» Incazul aparitiei altor documente legale care sa ateste alte informatii decat cele utilizate de catre
evaluator, acesta isi rezerva dreptul de a modifica prezentul raport de evaluare in concordanta
cu noile informatii. Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate in cazul mentionat anterior.

211 Informatii utilizate

e Situatia juridica a proprietatii imobiliare si suprafetele imobilului;

e Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, etc.);

e Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

e  MUNICIPIUL GALATI - pentru informatiile legate de proprietatea imobiliara evaluata (situatie
juridica, istoric), care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate;

e presa de specialitate si evaluatori care isi desfdsoara activitatea pe piata locala;

e informatii furnizate de catre agentii imobiliare privind tranzactii similare;

e informatii existente pe site-urile www.olx.ro; google maps,etc.;
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2.12 Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus Tntr-un
document destinat publicitatii, fara acordul scris si prealabil al evaluatorului, cu specificarea formei
si contextului in care urmeaza sa apara. Publicarea, partiala sau integrala, precum si utilizarea lui de
catre alte persoane decat destinatar si beneficiar, atrage dupd sine incetarea obligatiilor
contractuale.

2.13 Responsabilitatea fata de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre client,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. Acest raport de evaluare
este destinat scopului si destinatarului precizati. Raportul este confidential, strict pentru client si
destinatar iar evaluatorul nu accepta nicio responsabilitate fata de o terta persoana, in nicio
circumstanta.
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3 PREZENTAREA DATELOR

Prezentul raport de evaluare se refera la proprietatea imobiliara “Teren intravilan” situata
Localitatea Galati, Strada Mihail Kogalniceanu, Nr. 22B, Nr. cadastral 135769, CF 135769/Galati,
Judet Galati.
Structura proprietatii este urmatoarea:

v' Teren intravilan :

Teren nr. Cad CF Suprafata masurata mp
intravilan cc 135769 135769 Galati 14.00 mp
Total domeniu privat real masurata 14.00 mp

v Accesul lateren se face prin servitutea de trecere creata prin imobilul cu nr. cadastral 120986;
v’ Utilitatile se afla la limita proprietatii (electricitate);

Terenul apartine MUNICIPIUL GALATI- DOMENIUL PRIVAT.

3.1 Tipul proprietatii si definirea pietei

Proprietatea evaluata, compusa dintr-un lot de teren in suprafata de 14 mp, situata in Localitatea
Galati, Strada Mihail Kogalniceanu, Nr. 22B, Nr. cadastral 135769, CF 135769/Galati, Judet Galati,
categoria de folosinta “ curti constructii”, este o proprietate imobiliard de tip teren intravilan.

Piata acestui tip de proprietate este o piatd zonala, specifica subpietei terenurilor potential construibile,
localizata geografic in MUNICIPIUL GALATI.

3.2 Date despre aria de piata, vecinatati si localizare

Date generale
Galatiul este resedinta si totodata cel mai mare oras al judetului Galati, judet situat in apropiere de

coltul celor trei frontiere in Moldova, Romania. Conform ultimului recensamant din 2011,
populatiaorasului era de 249.732, fiind al 8-lea oras din tara ca numar de locuitori. Este unul dintre
cele mai mari centre economice din Romania, respectiv Moldova. Orasul Galati are o istorie Tncarcata
si datorita faptului ca este plasat pe Dunare, cea mai importanta artera comercial-fluviald europeana,
Canalul Dunare—Main—Rin. Viata economica s-a dezvoltat in jurul Santierului Naval, Portului Fluvial,
in jurul Combinatului Siderurgic si a Portului Mineralier.

Pozitia geo-strategica a judetului Galati, aflat la rascrucea principalelor rute comerciale care
traverseaza Europa, de la Est la Vest si de la Nord catre Sud, existenta celui mai mare complex de
porturi fluviale pe Dunare, Tnalta calificare a fortei de munca reprezinta atuuri demne de atentia
potentialilor investitori straini. Procesul de restructurare si de privatizare al marilor intreprinderi
industriale, comerciale, agricole sau de servicii, oferda numeroase oportunitati investitorilor, data
fiind viabilitatea demonstrata de capacitatea acestora de a-si fi mentinut si chiar largit piata. Zona
Libera Galati, infiintata in 1993, amplasata pe malul Dunarii la sud-est de orasul Galati constituie un
argument in plus pentru atragerea viitorilor investitori in aceasta zona, prin facilitatile fiscale pe care
le ofera. Avantajele oferite de amplasamentul Zonei Libere Galati (suprafata totala de 137 ha) se
constituie n accesul la importantele magistrale de transporturi fluviale (canalul Rin - Main - Dunare),
de transporturi feroviare (inclusiv transferul la ecartamentul larg) si rutiere precum si in accesul la
chei si la instalatiile portuare, pozitionarea pe Dundrea maritima la 80 km de Marea Neagra si foarte
aproape de frontierele cu Ucraina si Republica Moldova.

Date specifice
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Sfera proprietatilor in care se gaseste amplasamentul analizat este cea a proprietatilor de tip teren curti
constructii, situate Tn intravilanul Localitatii Galati.
Tn analiza datelor specifice se studiazi o serie de proprietiti aseméanatoare cu subiectul, din aceeasi zon

si cu aceleasi caracteristici cu proprietatea evaluata, cele selectate le gasim la capitolul Abordarea prin
piata.

Fragment de harta cu proprietatea analizata:
Teren

B i Y . f =
Str. Gheorghe Doja Str. Mihail Kogaln};anu

3
R et

BI0e5 | NpIEESI e
L

¥50gso0
3

© Layers

3.3 Descrierea proprietatii

v' Inintravilan, Localitatea Galati, Strada Mihail Kogalniceanu, Nr. 22B, Judet Galati inscris in Cartea
funciara nr. 135769/ Galati, cu Nr. Cadastral 135769, in suprafata de 14 mp.
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v’ Terenul este plan si de forma neregulata;

v’ Accesul la teren se face prin servitutea de trecere creata prin imobilul cu nr. cadastral 120986;

v’ La inspectie s-a constatat ca terenul este liber, se invecineaza cu o benzinarie si o proprietate
privata.

v In momentul evaluarii terenul dispunea de utilitati la limita proprietatii: electricitate si nu era
imprejmuit.

34 Analiza de piata

3.4.1 Fapte curente

Piata este mediul in care bunurile si serviciile se comercializeaza intre cumparatori si vanzatori, prin
mecanismul pretului. Conceptul de piata presupune ca bunurile sau serviciile se pot comercializa fara
restrictii intre cumparatori si vanzatori. Fiecare parte va reactiona la raporturile dintre cerere si
oferta si la alti factori de stabilire a pretului, ca si la propria lor intelegere a utilitatii relative a
bunurilor sau serviciilor si la nevoile si dorintele individuale.

Incertitudinea razboiului si sanctiunile economice aplicate Rusiei au determinat o serie de intrebari
cu privire la impactul potential al acestuia asupra pietelor globale si a celei imobiliare in mod
specific.

In ceea ce priveste impactul direct, investitiile rusesti reprezinta o proportie foarte mica din
investitiile imobiliare comerciale transfrontaliere. Consecinta ca banii rusi sa nu poata accesa
aceste piete este, prin urmare, probabil sa fie minima.

Efectele indirecte, insa, ar putea fi mai mari. La doi ani dupa pandemia Covid-19 pietele imobiliare
au inceput sa revina la normal pe masura ce restrictiile privind mobilitatea si calatoriile
internationale sunt atenuate in multe regiuni. Razboiul poate avea un efect negativ

asupra apetitului investitional si poate intarzia acest proces —in special pe pietele aflate in imediata
apropiere a crizei — cu toate acestea, este in mare parte prea devreme pentru a spune in ce masura
pietele din proximitate vor fi afectate.

Consecintele mai mari sunt macroeconomice, respectiv inflatia, deja o problema pe multe piete
occidentale; impactul razboiului asupra preturilor marfurilor a dus la unele preturi record pentru
cereale, ingrasaminte, combustibili — ultima dintre acestea a starnit deja ingrijorari cu privire la
,cresterea costului vietii” pentru consumatori.

Avand in vedere impactul viitor necunoscut pe care situatia actuala ar putea sa o aiba pe piata
imobiliara si conditiile economice actuale, va recomandam sa monitorizati evaluarea proprietatii sub
incidenta revizuirii periodice a acesteia.

n zonele marilor proiecte de infrastructurd de transport este de asteptat s3 se inregistreze un volum
important de activitate si pe piata tranzactiilor cu terenuri pentru constructii, pe masura avansarii
proiectelor de investitii publice.

in concluzie, cuvantul de ordine pe piata imobiliard a anului 2023 este moderarea activitatii pe
anumite segmente sau subsegmente, atat in termeni de dezvoltare de noi proiecte imobiliare, cat si
ca volum al tranzactiilor, cu o tendinta mai accentuata pe piata rezidentiala, pe cand altele prezinta
oportunitati de dezvoltare semnificative.

Cu exceptia segmentului terenurilor agricole, nu exista niciun argument in favoarea cresterii
preturilor. Pe de alta parte, dat fiind costul imens de achizitie, pentru multi dintre proprietarii actuali,
care au intrat in posesia terenurilor in perioada de varf, nici prea multa flexibilitate nu putem gasi,
decat acolo unde vanzatorul este nevoit sa vanda si are nevoie de capital.

3.4.2 Identificarea pietei specifice si a proprietatii evaluate

Piata imobiliara analizata va fi cea de tip teren intravilan categoria de folosinta curti costructii.
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3.4.3 Analiza cererii solvabile

Cererea reflecta nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferintele consumatorului.

Pentru ca pe o piatda imobiliarda oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoarea
proprietatilor tinde sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea
curenta.

3.4.4 Oferta competitiva

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada de timp. Existenta
ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica
gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

O prima clasificare a proprietatilor imobiliare se poate face in functie de amplasarea acestora fata
de strada principala. Alte criterii/elemente ce se iau in considerare la achizitionarea unei proprietati
sunt: accesul la transportul auto public, suprafata terenului, accesul la utilitatile edilitare ale zonei,
etc..

La data intocmirii raportului de evaluare piata imobiliara prezinta o stagnare, la aceste tipuri de
proprietati, unde preturile nu au cunoscut diminuari semnificative fata de anul trecut.

(ofertele sunt prezentate pe larg in anexe)

regim pret
Comp, Data ofertei Localizare S (mp) Acces | inclinatie | regim juridic |economic |Utilitati [Eur/mp
Str. Nicolae
1 19.06.2023 Alexandrescu - Str. 759 mp asfalt plan [|intravilan mixt toate
Traian 165 €/mp
2 19.06.2023 str. Unirii 862 mp asfalt plan lintravilan mixt toate 160 €/mp
3 19.06.2023 Strada Romana 160 mp asfalt plan l|intravilan mixt toate 250 €/mp

3.4.5 Analiza echilibrului

Comparand nivelul cererii cu cel al ofertei, ajungem la concluzia ca nivelul cererii este mai mic decat
cel al ofertei, deci avem o piata a cumparatorului.

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

Terenurile sunt tranzactionate/oferite la preturi diferite in functie de destinatie, suprafete, apropiere
de utilitati, etc., cele comparabile fiind tranzactionate in jurul valorilor de 165-250 euro/mp n zona
analizata.

Ce asteptam sa se intample este ca vom ajunge intr-un punct de echilibru in perioada urmatoare, in
care preturile nu vor mai continua sa mai scada si dupa aceea va fi o crestere, dar cresterea aceasta
va fi usoara, nu va fi o crestere spectaculoasa cu dublari de preturi de la an la an ca pana acum.
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4 ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILE

4.1 Cea mai buna utilizare a proprietatii imobiliare

Definitie CMBU — Cea mai probabild utilizare a proprietdtii, care este fizic posibild, justificatd
adecvat, permisa legal, fezabild financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietatii
evaluate.
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii:
1.Permisa legal — au fost analizate reglementarile privind zonarea, restrictiile de constructie,
normativele de constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice,
impactul asupra mediului.
2.Posibila fizic — au fost analizate dimensiunile si forma, suprafata, structura geologica a terenului si
accesibilitatea lotului de teren, riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii) si
disponibilitatea utilitatilor publice (canalizare, apa, linie de transport energie electrica, gaze).
3.Fezabila financiar — utilizarile care au indeplinit criteriile de permise legal si posibile fizic, sunt
analizate, mai departe pentru a determina daca ar produce un venit care sa acopere cheltuielile de
exploatare, obligatiile financiare si amortizarea capitalului.
4.Maxim productiva — dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este acea utilizare
care conduce la cea mai mare valoare reziduala a terenului, in concordanta cu rata de fructificare a
capitalului ceruta pe piata pentru acea utilizare.
Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:

- cea mai buna utilizare a terenului liber

- cea mai buna utilizare a terenului construit.
Ca urmare a analizei de piata efectuatd, proprietatea a fost analizata ca fiind considerata teren liber.
Luand Tn considerare tipul terenului, locatia in zona industriala a localitatii si particularitatile
constructive, putem afirma ca cea mai buna alternativa posibila pentru proprietatea analizata este
cea de proprietate imobiliara nerezidentiala.

4.2 Abordari, alegerea metodelor

Pentru estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare teren a fost utilizata:

1. Abordarea prin piata: a fost intocmit un tabel referitor la ofertele de proprietati imobiliare similare
cu cea analizatd. S-a avut in vedere ca ofertele de proprietati imobiliare la vanzare sunt diminuate
de procesul de negociere. Proprietatea evaluata a fost comparata cu proprietati similare vandute
recent si cu ofertele de vanzare. Premiza majora a metodei este aceea ca valoarea de piata a
proprietatii imobiliare de evaluat este in relatie directa cu preturile la care au fost vandute/oferite
proprietdti competitive si comparabile, preturi care definesc un interval de valori in care este de
asteptat sa se situeze si valoarea proprietatii subiect.

Analiza comparativa se bazeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietatea subiect si tranzactii,
care influenteaza valoarea, numite elemente de comparatie si sunt considerate ca fiind de baza
urmatoarele zece elemente de comparatie: drepturile de proprietate transmise, conditiile de
finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile imediate dupa cumparare, conditiile de piata, localizarea,
caracteristicile fizice, caracteristicile economice, utilizarea si componentele non-imobiliare ale
vanzarii. In functie de diferentele existente la aceste elemente de comparatie se vor aplica corectii
asupra preturilor de vanzare ale comparabilelor.

4.2.1 Abordarea prin piata

Abordarea prin piata considera ca preturile proprietatii sunt stabilite de piata. Atunci cand exista
informatii disponibile, abordarea prin comparatia vanzarilor este cea mai directa si sistematica
Pagina 15



SC GETYKA FINANCIAR SRL

Proprietate imobiliara teren intravilan, Municipiul Galati

abordare pentru estimarea valorii si oferd imaginea exacta a intervalului in care se incadreaza
proprietatea analizata.
Lotul de teren studiat este curti constructii. Cea mai buna utilizare a sa este edificabil, avand in
vedere localizarea.
Pentru estimarea valorii de piata a terenului liber au fost selectate proprietati imobiliare care au
corespuns cel mai bine cu proprietatea subiect. Caracteristicile, datele de comparatie si cele de
ajustare sunt expuse in fisa de calcul tabelar, dupa cum urmeaza:

Elementul de COMPARATIE

Proprietatea

Comparabila 1

Comparabila 2

Comparabila 3

subiect
Loc. Galati, str. M. Str. Nicolae
0 | ADRESA KOGALNICEANU, Alexandrescu - Str. str. Unirii Strada Romana
Nr. 22B, Jud. .
. Traian
Galati
1 R WG TR 19.06.2023 19.06.2023 19.06.2023 19.06.2023
OFERTEI
14 mp 759 mp 862 mp 160 mp
2 | PRET VANZARE € 125,000 € 137,920 € 40,000 €
3 | CRITERIUL DE COMPARATIE €/mp 164.69 €/mp 160.00 €/mp 250.00 €/mp
4 | TIP TRANZACTIE Oferta Oferta Oferta
Ajustare % -10% -10% -10%
Ajustare absolut -16.5€ -16.0€ -25.0€
Pret ajustat (euro/mp) 148.22 €/mp 144.00 €/mp 225.00 €/mp

Justificare ajustare

Aceasta se aplica tuturor comparabilelor deoarece sunt oferte si nu tranzactii deja incheiate.
Procentul de -10% a fost stabilit conform informatiilor culese din piata. Sunt proprietati cu
finisaje bune, iar proprietarii negociaza foate putin avand in vedere confortul si dotarile

edilitare;

4 | DREPTUL DE PROPRIETATE deplin deplin deplin deplin
Ajustare % 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare absolut 0.0€ 0.0€ 0.0€
Pret ajustat (euro/mp) 148.22 €/mp 144.00 €/mp 225.00 €/mp

Justificare ajustare Dreptul de proprietate al fiecarei comparabile este deplin ca si in cazul proprietatii subiect.

5 | CONDITII DE FINANTARE presupus cash cash cash cash
Ajustare % 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare absolut 0.0€ 0.0€ 0.0€
Pret ajustat (euro/mp) 148.22 €/mp 144.00 €/mp 225.00 €/mp

Justificare ajustare Nu este cazul.

6 | CONDITII DE VANZARE obiective obiective obiective obiective
Ajustare % 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare absolut 0.0€ 0.0€ 0.0€
Pret ajustat (euro/mp) 148.22 €/mp 144.00 €/mp 225.00 €/mp

Justificare ajustare Conditiile de vanzare sunt independente la toate comparabilele.

7 | CONDITII DE PIATA 19.06.2023 oferta recenta oferta recenta oferta recenta
Ajustare % 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare absolut 0.0€ 0.0€ 0.0€
Pret ajustat (euro/mp) 148.22 €/mp 144.00 €/mp 225.00 €/mp

Justificare ajustare Nu este cazul, intrucat toate ofertele sunt valabile la data evaluarii.
Loc. Galati, str. M.
8 | LOCALIZARE KOGALNICEANU, INFERIOR INFERIOR SIMILAR
Nr. 22B, Jud.
Galati
Ajustare % 25.0% 25.0% 0.0%
Ajustare absolut 37.1€ 36.0 € 0.0€
Pret ajustat (euro/mp) 185.28 €/mp 180.00 €/mp 225.00 €/mp
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Justificare ajustare comparabilele 1 si2 sunt situate nefavorabil fata de subiect , sunt ajustate pozitiv

10 | ACCES asfalt asfalt asfalt asfalt
Ajustare % 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare absolut 0.0€ 0.0€ 0.0€
Pret ajustat (euro/mp) 185.28 €/mp 180.00 €/mp 225.00 €/mp

Justificare ajustare nu e cazul

12 | SUPRAFATA 14.00 mp 759.00 mp 862.00 mp 160.00 mp
Ajustare % -20% -20% -20%
Ajustare absolut -37.1€ -36.0€ -45.0 €
Pret ajustat (euro/mp) 148.22 €/mp 144.00 €/mp 180.00 €/mp

Justificare ajustare suprafata noastra e imporprie construirii, comparabilele se ajusteaza negativ

13 | UTILITATI DISPONIBILE la limita la limita la limita la limita
Ajustare % 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare absolut 0.0€ 0.0€ 0.0€
Pret ajustat (euro/mp) 148.22 €/mp 144.00 €/mp 180.00 €/mp

comparabilele sunt similare cu elementele de comparatie ale terenului evaluat. Corectiile

Justificare ajustare vor fi 0%;

14 | DESCHIDEREA FRONTALA SUPERFICIE 11.00 ml 13.00 ml 8.50 ml
Raport dimensiuni H#VALOARE! 0.16 0.20 0.45
Ajustare % -15.0% -15.0% -15.0%
Ajustare absolut -22.2 € -21.6 € -27.0€
Pret ajustat (euro/mp) 125.99 €/mp 122.40 €/mp 153.00 €/mp

ACCESUL la proprietatea analizata se face pe alt teren cu drept de superficie, comparabilele

Justificare ajustare se ajusteaza negativ

15 | UTILIZARE intravilan cc mixt mixt mixt
Ajustare % 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare absolut 0.0€ 0.0€ 0.0€
Pret ajustat (euro/mp) 125.99 €/mp 122.40 €/mp 153.00 €/mp

Justificare ajustare nu e cazul

Ajustarea neta absolut -22.2 € -21.6 € -72.0€
Ajustarea neta procentual -14% -14% -29%
Ajustarea bruta absolut 96.34 € 93.60 € 72.00 €
Ajustarea bruta procentual 59% 59% 29%
Valoare unitara 153 €/mp 126 €/mp 122 €/mp 153 €/mp
Valoare teren 2,142 € 10,623 lei

Aplicand metoda comparatiei directe expusa in tabelul de mai sus, unde proprietatea 1 are cea mai
mica corectie bruta, se alege:

Valoarea unitara teren = 153 EURO /mp
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5 Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului

5.1 Rezultatele obtinute. Opinia evaluatorului

Avand in vedere informatiile detinute si relevanta lor, raportate la localizare si categoria de folosinta
a terenului evaluat, am considerat ca Metoda Abordarii prin piata reflecta cel mai bine conditiile si
asteptarile pietei imobiliare, este cea mai precisa si trebuie folosita pentru estimarea finala a Valorii
de Piata.

Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea de piata a proprietatii imobiliare “Teren intravilan” este de:

ZECE MII SASESUTE DOUAZECI SI TREI LEI
10.623 lei
(2.142 EURO)

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerente privind valoarea

sunt:

o valoarea este una globala, fara TVA;

o cursul de schimb considerat este de 1 EUR — 4.9596 LEI, valabil la data 19.06.2023.

o valoarea a fost exprimatatinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile generale si specifice aferente perioadei
lunii IUNIE 2023;

o valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea
la cerintele legale;

o valoarea este o predictie;

o valoarea este subiectiva;

o evaluarea este o opinie asupra unei valori;

o opinia de mai sus nu reprezinta valoarea pentru asigurare.
Cu stima

lonita lonel

Evaluator autorizat proprietati imobiliare, membru titular ANEVAR
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ANEXA 1. Poze cu proprietatea analizata
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Anexa 3. Oferte
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Teren Intravilan Strada Romana, suprafata totala de 160MP cu deschidere de 8.5MP. Utilitati: gaz, curent,
canalizare, apa curenta. Pret: 40.000E neg

Suprafata teren:160 mp
Tip teren:constructii
Clasificare teren:intravilan
Front stradal:8.5 m

Nr. fronturi:1

https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/galati/bd-cosbuc/teren-constructii-de-vanzare-
X5TL0301D?lista=15605015&listing=18&pagina=lista&imoidusr=2625853
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Agentia imobiliara Domus va ofera spre vanzare un teren in suprafata totala de 862mp, situat pe str. Unirii, cu o

deschidere de 13m.
Dispune de toate utilitatile: gaz, apa, curent electric.
Suprafata teren:862 mp
Tip teren:constructii
Clasificare teren:intravilan
Front stradal:13 m
Nr. fronturi:1
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Teren Intravilan Str. Nicolae Alexandrescu - Str. Traian
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Teren Intravilan cu 2 fronturi stradale (Str. Nicolae Alexandrescu - 11.2ML, Str. Traian - 10.6ML), suprafata totala
de 759MP. Utilitati: gaz, curent, canalizare, apa curenta. Pret: 125.000E neg

Suprafata teren:759 mp

Tip teren:constructii

Clasificare teren:intravilan

Front stradal:11 m

Nr. fronturi:2
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