ROMANIA

JUDETUL GALATI
MUNICIPIUL GALATI
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREAnNMr. 741

din 19.12.2023

privind vanzarea imobilului, constructie si teren,

proprietatea privatd a Municipiului Galati, situat pe Str. Dogariei nr. 38

Initiator: Primarul Municipiului Galati, Ionut-Florin Pucheanu,

Numarul si data depunerii proiectului de hotarare: 796/07.12.2023,

Consiliul Local al Municipiului Galati, intrunit in Sedinta Ordinara in data de
19.12.2023;

Avand in vedere Referatul de aprobare nr. 242497/07.12.2023 al initiatorului;

Avand in vedere Raportul de specialitate nr. 242504/07.12.2023 al Directiei
Financiar Contabilitate, al Serviciului Juridic si Legalitate si al Directiei Patrimoniu;

Avand in vedere Avizul Comisiei de buget, finante, administrarea domeniului
public st privat al municipiului;

Avand in vedere Raportul de Evaluare privind imobilul proprietate privata a
Municipiului Galati, situat pe Str. Dogariei nr. 38;

Avand in vedere dispozitiile art. 108 lit. e), art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. ¢), alin.
(6) lit. b) st art. 363 alin. (1), (2), (4)-(7) din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr.
57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

Avand in vedere dispozitiile art. 3 - 5 din Regulamentul privind vanzarea unor
categorii de imobile, proprietatea privata a Municipiului Galati, aprobat prin H.C.L.
nr. 398/29.06.2022;

In temeiul art. 139 alin. (2) din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019

privind Codul Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

HCL nr. 741/2023



HOTARASTE:

Art. 1 — Se aproba Raportul de Evaluare a imobilului — teren si constructie,
proprietate privata a Municipiului Galati, situat pe Str. Dogariei nr. 38, conform Anexei

nr. 1 care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art. 2 — Se aproba vanzarea prin licitatie publica a imobilului compus din teren, in
suprafata de 54 mp, inscris in cartea funciara nr. 132300 si constructie, in suprafata
construita de 54 mp, inscrisa in cartea funciara nr. 132300-C1, numar cadastral 132300~
C1.

Art. 3 — Se aproba pretul de pornire a licitatiei la valoarea de 494,37 euro/mp, fara

TVA, la cursul oficial comunicat de BNR la data semnarii contractului de vanzare.

Art. 4 - Se aproba Caietul de sarcini pentru vanzarea prin licitatie publicd a
terenului prevazut la Art. 1, conform Anexei nr. 2 care face parte integranta din prezenta

hotarare.

Art. 5 - Cheltuielile ocazionate cu incheierea contractului de vanzare vor fi

suportate de catre cumparator.

Art. 6 - Primarul Municipiului Galati se imputerniceste cu ducerea la indeplinire a

prevederilor acestei hotarari.

Art. 7 — Secretarul General al Municipiului Galati va asigura transmiterea si

publicitatea prezentei hotarari.

Presedinte de sedinta,

Contrasemneaza,
Secretar General,

HCL nr. 741/2023



ROMANIA Anexa nr. 2 la HCL nr. 741/19.12.2023
MUNICIPIUL GALATI
PRIMARIA
CAIET DE SARCINI

privind vanzarea imobilului - constructie si teren,
proprietatea privatd a Municipiului Galati, situat pe strada Dogdriei nr.38

Nu are dreptul sa participe la licitatie persoana care a fost desemnata castigatoare la o licitatie
publica anterioara privind bunurile statului sau ale unitatilor administrativ-teritoriale in ultimii
3 ani, dar nu a incheiat contractul ori nu a platit pretul, din culpa proprie. Restrictia opereaza
pentru o durata de 3 ani, calculata de la desemnarea persoanei respective drept castigatoare la
licitatie.

1. DATELE DE IDENTIFICARE ALE PROPRIETARULUI
Municipiul Galati

Cod fiscal - 3814810

Adresa: Str. Domneasca, nr. 54

Telefon: 0236/307.743

Fax: 0236/461.460

2. INFORMATII GENERALE PRIVIND OBIECTUL VANZARII

A) Descrierea si identificarea bunului care urmeaza sa fie vandut

Imobilul situat pe strada Dogariei nr. 38 este compus din: constructie, in suprafata de 54 mp,
inscrisa in cartea funciara nr. 132300-C1, numar cadastral 132300-C1 si teren in suprafata de 54 mp,
inscris in cartea funciara nr. 132300.

Terenului este imprejmuit, iar imobilul - cladire are limitele materializate prin perete zidarie
pe tot perimetru, avand destinatia de spatiu comercial.

Imobilul are regim de inaltime P, constructie din anul 1960, dispune de toate utilitatile (apa,
canalizare, electricitate). Accesul se realizeaza din strada.

B) Oportunitatea realizarii vanzarii

Motivele de ordin legislativ, economic, financiar si social care impun vanzarea imobilului in
discutie sunt urmatoarele :

a) Prevederile art. 129, alin. (2), lit. ), alin. (6), lit. b) din 0.U.G. nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

b) Dispozitiile art. 108, lit. e) din O0.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare;

c) Dispozitiile art. 363, alin. (1) din 0.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare.

3. PRETUL MINIM DE PORNIRE AL LICITATIEI

Conform valorii de inventar pretul de pornire al licitatiei este de 494,37 euro/mp fara TVA.

4. CONDITII GENERALE DE PARTICIPARE

Conform prevederilor art. 363, alin. (5) din 0.U.G. nr. 57/2019, orice persoana interesata de
participarea la procedura licitatiei va trebui sa constituie o garantie, in cuantum de 5% din pretul
total de pornire, stabilit conform valorii de inventar (26.696 euro, fara TVA), respectiv suma de
1.335 euro, depusa in lei, la cursul oficial al BNR comunicat la data depunerii.

Garantia de participare se constituie prin ordin de plata instrument ce se prezinta in original,
in cuantumul si pentru perioada de valabilitate a ofertei.
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Contul in care se va depune garantia licitatiei este RO84TREZ3065006XXX000235, CIF -
3814810.

Perioada de valabilitate a garantiei licitatiei va fi cel putin egala cu perioada minima de
valabilitate a ofertei. Perioada de valabilitate a ofertei se intinde pana la momentul semnarii
contractului de vanzare-cumparare, inclusiv perioada prevazuta pentru rezolvarea eventualelor
contestatii, respectiv 90 de zile calendaristice de la data depunerii ofertei.

Garantia de participare se retine, ofertantul pierzand suma constituita, atunci cand se afla in
oricare din urmatoarele situatii:

a) fisi retrage oferta, in perioada de valabilitate a acesteia, adica pana la semnarea
contractului de vanzare-cumparare;
b) oferta sa, fiind declarata castigatoare, refuza semnarea contractului de vanzare-

_ cumparare.

In cazul in care proprietarul terenului se afla in situatia de a anula procedura de licitatie, fie
din cauza ca au fost depuse oferte neconforme, sau daca abateri grave de la prevederile legislative
afecteaza procedura licitatiei, sau daca este imposibila incheierea contractului, garantia de
participare se restituie, la cerere, dupa expirarea termenului de depunere a contestatiilor cu privire
la aceasta decizie.

A) Conditii de mediu

Cumparatorul poarta intreaga responsabilitate pentru respectarea prevederilor legale in
domeniul protectiei mediului.

5. CONDITIILE PE CARE TREBUIE SA LA INDEPLINEASCA OFERTELE

Ofertele se vor intocmi in conformitate cu prevederile art. 336 din 0.U.G. nr. 57/2019 privind
Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare.
Reguli privind oferta:

(1) Ofertantul are obligatia de a elabora oferta in conformitate cu prevederile documentatiei de
atribuire.

(2) Ofertele se redacteaza in limba romana.

(3) Ofertele se depun la sediul autoritatii contractante sau la locul precizat in anuntul de licitatie,
in doua plicuri sigilate, unul exterior si unul interior, care se inregistreaza de autoritatea
contractanta, in ordinea primirii lor, in registrul Oferte, precizandu-se data si ora.

(4) Pe plicul exterior se va indica obiectul licitatiei pentru care este depusa oferta. Plicul exterior
va trebui sa contina:

a) o fisa cu informatii privind ofertantul si o declaratie de participare, semnata de ofertant, fara
ingrosari, stersaturi sau modificari;

b) acte doveditoare privind calitatile si capacitatile ofertantilor, conform solicitarilor autoritatii
contractante;

c) acte doveditoare privind intrarea in posesia caietului de sarcini.

(5) Pe plicul interior, care contine oferta propriu-zisa, se inscriu numele sau denumirea
ofertantului, precum si domiciliul sau sediul social al acestuia, dupa caz.

(6) Oferta va fi depusa intr-un numar de exemplare stabilit de catre autoritatea contractanta si
prevazut in anuntul de licitatie. Fiecare exemplar al ofertei trebuie sa fie semnat de catre ofertant.

(7) Fiecare participant poate depune doar o singura oferta.

(8) Oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al continutului, pe toata perioada de
valabilitate stabilita de autoritatea contractanta.

(9) Persoana interesata are obligatia de a depune oferta la adresa si pana la data-limita pentru
depunere, stabilite in anuntul procedurii.

(10) Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv forta majora, cad in sarcina persoanei
interesate.

(11) Oferta depusa la o alta adresa a autoritatii contractante decat cea stabilita sau dupa
expirarea datei-limita pentru depunere se returneaza nedeschisa.

(12) Continutul ofertelor trebuie sa ramana confidential pana la data stabilita pentru deschiderea
acestora, autoritatea contractanta urmand a lua cunostinta de continutul respectivelor oferte numai
dupa aceasta data.



(13) Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupa semnarea procesului-verbal prevazut la
alin. (15) de catre toti membrii comisiei de evaluare si de catre ofertanti.

(14) Sunt considerate oferte valabile ofertele care indeplinesc criteriile de valabilitate prevazute
in caietul de sarcini al licitatiei.

(15) In urma analizarii ofertelor de catre comisia de evaluare, pe baza criteriilor de valabilitate,
secretarul acesteia intocmeste un proces-verbal in care mentioneaza ofertele valabile, ofertele care
nu indeplinesc criteriile de valabilitate si motivele excluderii acestora din urma de la procedura de
licitatie. Procesul-verbal se semneaza de catre toti membrii comisiei de evaluare.

(16) In baza procesului-verbal care indeplineste conditiile prevazute la alin. (15), comisia de
evaluare intocmeste, in termen de o zi lucratoare, un raport pe care il transmite autoritatii
contractante.

(17) In termen de 3 zile lucratoare de la primirea raportului comisiei de evaluare, autoritatea
contractanta informeaza in scris, cu confirmare de primire, ofertantii ale caror oferte au fost excluse,
indicand motivele excluderii.

(18) In cazul in care in urma publicarii anuntului de licitatie nu au fost depuse cel putin doua
oferte valabile, autoritatea contractanta este obligata sa anuleze procedura si sa organizeze o noua
licitatie, cu respectarea procedurii prevazute la alin. (1)-(13).

La licitatie pot participa persoane fizice/juridice romane, care indeplinesc cumulativ,
urmatoarele conditii:

A) Au achizitionat caietul de sarcini si au achitat garantia licitatiei, in cuantumul specificat.
B) Au depus oferta impreuna cu toate documentele solicitate, in documentatia de atribuire,
in termenele prevazute in documentatia de atribuire.
C) Au indeplinite la zi toate obligatiile de plata exigibile a impozitelor, a taxelor si a
contributiilor catre bugetul consolidat al statului si catre bugetul local.
D) Nu sunt in stare de insolventa, faliment sau lichidare.

Ofertele se depun la sediul Primariei Municipiului Galati, in doua plicuri sigilate, unul exterior
si unul interior, care se vor inregistra in ordinea primirii acestora.

Plicul exterior va contine urmatoarele documente:

e PERSOANE FIZICE

1) Copie Act de identitate;

2) Certificat de atestare fiscala din care sa rezulte ca participantii nu au datorii la bugetul local
al municipiului. Persoanele fizice din alte localitati vor depune si un certificat de atestare fiscala de
la Primaria de unde isi au sediul, din care sa rezulte ca nu au datorii la bugetul local al localitatii;

3) Certificat de atestare fiscala din care sa rezulte ca nu au datorii la bugetul consolidat al
statului;

4) Adeverinta eliberata de Serviciul Juridic si Legalitate, din care sa rezulte ca nu sunt in litigiu
juridic cu Primaria Municipiului Galati, in legatura cu procedura licitatiei;

5) Dovada achitarii caietului de sarcini;

6) Dovada constituirii garantiei de participare la licitatie;

7) O fisa cu informatiile privind ofertantul si o declaratie de participare.

e PERSOANE JURIDICE

1) Copie certificat de inmatriculare eliberat de Oficiul Registrului Comertului, copie act
constitutiv si alte acte aditionale relevante;

2) Copie certificat constatator de la Oficiul Registrului Comertului din care sa rezulte obiectul
de activitate si situatia societatii, societatea nu se afla in stare de dizolvare sau de lichidare,
reorganizare judiciara sau faliment;



3) Certificat de atestare fiscala din care sa rezulte ca participantii nu au datorii la bugetul local
al municipiului. Persoanele juridice din alte localitati vor depune si un certificat de atestare
fiscala de la Primaria de unde isi au sediul, din care sa rezulte ca nu au datorii la bugetul local
al localitatii;

4) Certificat de atestare fiscala din care sa rezulte ca nu au datorii la bugetul consolidat al
statului;

5) Adeverinta eliberata de Serviciul Juridic si Legalitate, din care sa rezulte ca nu sunt in litigiu
juridic cu Primaria Municipiului Galati, in legatura cu procedura licitatiei;

6) Imputernicire pentru reprezentantul legal al persoanei juridice;

7) Dovada achitarii caietului de sarcini;

8) Dovada constituirii garantiei de participare la licitatie;

9) O fisa cu informatiile privind ofertantul si o declaratie de participare.

Plicul interior va contine oferta de pret propriu-zisa, va fi inscriptionat cu denumirea
ofertantului, precum si cu adresa/sediul social al acestuia.

5.1. MODUL SI LOCUL DE INREGISTRARE AL DOCUMENTATIEI DE PARTICIPARE

Persoanele inscrise la licitatie vor numerota, semna, stampila fiecare fila cuprinsa in plic si vor
inscrie pe ultima fila numarul acestora, sub semnatura si stampila. Organizatorul licitatiei nu va purta
nicio raspundere pentru eventualele consecinte ce vor decurge daca acest lucru nu este indeplinit.
Pentru pastrarea principiului competitivitatii, care guverneaza procedura licitatiei, orice persoana
poate depune o singura oferta.

Vor fi descalificati participantii ale caror structuri de conducere/patronat/actionar/asociati au
legatura intre ele.

Documentele de calificare solicitate prin anunt si prin prezentul caiet de sarcini, vor fi depuse
intr-un plic sigilat, la sediul Primariei Municipiului Galati, Registratura Generala

Pe plicul cu documentele de calificare se va mentiona:

- numele ofertantului si domiciliul/sediul acestuia;

- denumirea licitatiei pentru care se depune oferta;

- mentiunea A NU SE DESCHIDE INAINTE DE DATA___, ORA

Pentru desfasurarea procedurii de licitatie publica este necesara calificarea a cel putin doua
oferte.

In cazul in care in urma publicarii anuntului de licitatie nu au fost depuse cel putin doua oferte
valabile, proprietarul este obligat sa anuleze procedura si sa organizeze o noua licitatie, cu
respectarea procedurii prevazute de lege.

In cazul organizarii unei noi licitatii, procedura este valabila in situatia in care a fost depusa
cel putin o oferta valabila.

Criteriul de atribuire al contractului de vanzare-cumparare este pretul cel mai mare oferit.

Prin inscrierea la licitatie, toate conditiile impuse prin caietul de sarcini se considera insusite
de catre participanti, inclusiv pretul de pornire.

Eventualele contestatii cu privire la desfasurarea licitatiei publice se vor depune la Registratura
Primariei Municipiului Galati, in termen de 48 de ore de la data primirii comunicarii prevazute la
alin. (17) al pct. 5.

Pentru rezolvarea aspectelor sau situatiilor neprevazute care ar putea sa apara in cursul
desfasurarii licitatiei, comisia poate lua decizii in limitele competentelor stabilite si in conformitate
cu reglementarile legale in vigoare, decizii care se vor consemna in procesul verbal al licitatiei si
notificate in mod corespunzator participantilor la licitatie.

FISA DE DATE A PROCEDURII

PRIVIND \{ANZAREA IMOBILULUI - CONSTRUCTIE $I TEREN,
PROPRIETATEA PRIVATA A MUNICIPIULUI GALATI, SITUAT PE STRADA DOGARIEI NR.38



A. INTRODUCERE

B. MODUL DE PREZENTARE AL OFERTELOR
C. EVALUAREA OFERTELOR

D. ALTE INFORMATII UTILE

E. FORMULARE

A. INTRODUCERE

A.1. Informatii privind proprietarul
Denumire oficiala: Municipiul Galati
Adresa: Strada Domneasca, nr. 54 - Galati
Telefon: 0236/307.743

Fax: 0236/461.406

Email - concesiuni@primariagalati.ro

A.2. Scopul aplicarii procedurii

Proprietarul invita persoanele fizice sau juridice, romane, care indeplinesc conditiile legale, in
vigoare, pentru participarea la licitatie, sa depuna oferte in vederea atribuirii unui contract de
vanzare-cumparare imobil.

Imobilul - constructie si teren, proprietatea privata a Municipiului Galati, se afla situat in localitatea
Galati, strada Dogariei nr. 38.

A.3. Legislatia aplicabila

Atribuirea contractului de vanzare-cumparare se realizeaza in conformitate cu procedura descrisa
prin OUG nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,
respectiv licitatie publica si care cuprinde urmatoarele etape:

* Depunerea ofertelor

* Selectia candidatilor care indeplinesc conditiile de participare

* Selectia ofertei de pret castigatoare, conform criteriului cel mai mare pret oferit.

* Atribuirea contractului

A.4. Valoarea estimata

Conform raportului de evaluare pretul de pornire al licitatiei este de 494,37 euro/mp fara TVA..
A.5. Criteriul de atribuire: pretul cel mai mare, aplicat la oferta care indeplineste toate cerintele
de selectie si calificare.

B. MODUL DE PREZENTARE AL OFERTELOR

Documentele ofertei :

1. Documente de calificare (prezentate in plicul exterior)

2. Propunere financiara (prezentata in plicul interior)

1. Documente de calificare :

Nr. Denumire document Persoane fizice Persoane juridice
crt.
1. Act de identitate X
2. Copie Certificat de inmatriculare eliberat
de Oficiul Registrului Comertului, copie X
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act constitutiv si alte acte aditionale
relevante

3. Certificat de atestare fiscala din care sa
rezulte ca participantii nu au datorii la
bugetul local al municipiului. Persoanele X
din alte localitdti vor depune certificat X
de atestare fiscald de la Primdria de
unde fsi au domiciliul/sediul, din care sd
rezulte cd nu au datorii la bugetul local
al localitdtii de domiciliu/sediu.

4. Adeverinta eliberata de Serviciul Juridic
si Legalitate, din care sa rezulte ca nu X
sunt in litigiu juridic cu Primaria X
Municipiului Galati, in legatura cu
procedura licitatiei

5. Certificat de atestare fiscala din care sa
rezulte ca nu au datorii la bugetul X X
consolidat al statului
6. Imputernicire pentru reprezentantul X

legal al persoanei juridice, insotita de
actul de identitate al acestuia

7. Dovada achitarii caietului de sarcini X X

8. Dovada constituirii garantiei de X X
participare la licitatie

9. | O fisa cu informatii privind ofertantul si o X X

declaratie de participare

Documentele vor fi indosariate, depuse in plicul exterior, sigilat. Persoanele inscrise la licitatie
vor numerota, semna si stampila fiecare fila cuprinsa in plic si va fi inscrisa pe ultima fila numarul
acestora, sub semnatura si stampila.

Documentele vor fi prezentate in original sau copie (cu inscriptia Conform cu originalul, precum
si semnatura, insotita de stampila).

Lipsa unuia sau mai multor documente va conduce automat la eliminarea din procedura.

2. Propunerea financiara

Oferta de pret propriu-zisa va fi elaborata in conformitate cu prevederile caietului de sarcini.
Pretul ofertei va fi exprimat in euro, fara TVA.

Propunerea financiara va fi prezentata in plicul interior, sigilat, care va fi inscris cu denumirea
ofertantului, domiciliul/sediul social si inscrisul Propunere Financiard.

IMPORTANT

Plicul exterior va contine documentatia de calificare si plicul cu propunerea financiara.
Plicurile sigilate vor fi depuse la Registratura Generala a Primariei Municipiului Galati, pentru
Serviciul Concesiuni, Vanzari terenuri, Cabinete Medicale, unde vor fi inregistrate in ordinea primirii
acestora.

C. EVALUAREA OFERTELOR

Determinarea ofertei castigatoare
Comisia de evaluare va proceda la deschiderea plicului exterior, ce contine documentele de
calificare. Dupa deschiderea plicurilor exterioare, comisia de evaluare elimina ofertele care nu
respecta prevederile caietului de sarcini. Pentru continuarea desfasurarii procedurii de licitatie
este necesar ca, dupa deschiderea plicurilor exterioare, sa fie calificate cel putin doua oferte
valabile.



in cazul in care in urma publicarii anuntului de licitatie nu au fost depuse cel putin doua oferte
valabile, proprietarul terenului este obligat sa anuleze procedura si sa organizeze o noua licitatie.
Tn cazul organizarii unei noi licitatii, procedura este valabila in situatia in care a fost depusa cel
putin o oferta valabila.

In urma analizarii ofertelor financiare, comisia de evaluare va intocmi procesul verbal al licitatiei,
in care se vor mentiona urmatoarele: participantii calificati/respinsi, motivul respingerii (dupa caz),
ofertele financiare depuse, ofertele valabile/excluse.

Tn cazul in care exista oferte de pret similare si in cazul in care, prin caietul de sarcini nu au fost
stabilite alte criterii de atribuire, comisia de evaluare va proceda la negocierea directa cu ofertantii
a caror oferte financiare sunt similare. Acest lucru se va mentiona in procesul verbal de licitatie.
In baza procesului verbal, comisia de evaluare intocmeste, in termen de 1 zi lucratoare, un raport
pe care il transmite proprietarului terenului.

Proprietarul terenului are obligatia de a incheia contractul cu ofertantul a carui oferta a fost
stabilita ca fiind castigatoare.

Proprietarul terenului are obligatia de a informa ofertantii despre deciziile referitoare la atribuirea
contractului, in scris, cu confirmare de primire, in maxim 3 zile lucratoare de la primirea raportului
comisiei de evaluare.

Proprietarul terenului poate incheia contractul numai dupa implinirea unui termen de 20 de zile
calendaristice, de data realizarii comunicari atribuirii, catre ofertanti.

Neincheierea contractului in termen de 20 de zile calendaristice, atrage plata de daune-interese,
de catre partea in culpa.

Refuzul ofertantului declarat castigator de a incheia contractul poate atrage dupa sine plata de
daune-interese. Refuzul incheierii contractului atrage anularea procedurii de licitatie.

D. ALTE INFORMATII UTILE

Documentele pentru elaborarea si prezentarea ofertei pot fi obtinute contra cost, pretul
acestora fiind de 30 de lei, de la Serviciul Concesiuni, Vanzari Terenuri, Cabinete Medicale.

Adresa la care trebuie depuse ofertele - Primdria Municipiului Galati, str. Domneascd, nr. 54,
Registratura Generald, parter.

E. FORMULARE



PROPUNERE FINANCIARA

Subsemnatul, ( reprezentant al ofertantului - dupa caz)
( denumirea persoanei fizice/juridice si calitatea reprezentantilor legali), in conformitate cu
prevederile si cerintele solicitate, oferim pentru cumpararea imobilului - constructie si teren,
proprietatea privata a Municipiului Galati, situat pe strada Dogariei nr. 38, suma de
euro, fara TVA ( suma in litere si cifre)

Valabilitatea ofertei este de zile.

Prin semnarea prezentei oferte declara ca am luat la cunostinta in totalitate, fara nicio rezerva
sau restrictie, cerintele referitoare la forma, continutul, instructiunile, stipularile si conditiile incluse
in anuntul de participare si documentatia de atribuire a contractului.

Data

Ofertant
( semnatura autorizata)

Nume, semnatura si stampila

INFORMATII OFERTANT
Nume
Adresa
Legitimat cu
Telefon
E-mail

CONT




DOMNULE PRIMAR,

Subsemnatul , CNP , domiciliat in
, legitimat cu
, declar prin prezenta ca doresc sa particip la vanzarea, prin licitatie
publica, a imobilului in suprafata de mp, proprietatea privata a municipiului Galati,
situat pe care va avea loc in data de
Data Semnatura

Presedinte de sedinta,
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Raport de evaluare proprietatea imobiliara
comerciala de tip Spatiu comercial

Situat in Loc. Galati, Str. Dogariei nr. 38, jud. Galati
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Proprietar: MUNICIPIUL GALATI- DOMENIUL PRIVAT
Utilizator: PRIMARIA MUNICIPIULUI GALATI
Client: PRIMARIA MUNICIPIULUI 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 SC GETYKA FINANCIAR SRL, si al destinatarului
MUNICIPIUL GALATI

FEBRUARIE 2023
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Proprietate imobiliard comerciaia Mun. Galati, jud. Galati

1 INTRODUCERE

1.1 SINTEZA EVALUARII

Catre: PRIMARIA MUNICIPIULUI GALAT!

V3 inaintez prezentul Raport de evaluare detaliat al proprietdtii imobiliare de tip “Spatiu comercial”
situata in Loc. Galati, Str. Dogariei nr. 38, jud. Galati, pe care am inspectat-o si am evaluat-o in
urma contractului de prestdri servicii incheiat.

Structura proprietatii este urmatoarea:

Teren cad of Suprafata mp |

intravilan cc 132300 | 132300/Galati 54.00 mp cota exclusiva

Total masurat EVALUAT 54.00 mp fotal
~Cladire | cad CF | Scs{mp) |  Sd(mp) | Su{mp):
C1- Constructie | 1323000 132300/Galati 54.00 mp 54.00 mp 45.90 mp
Total 54.00 mp 54.00 mp 45.90 mp

v' Terenul are nr. cadastral 132300, iar constructia are numar cadastral 132300-C1;

v" imobilul are regim de inaltime P, cu o suprafata construita la sol de 54 mp, construita in
anul 1960.

v spatiul dispune de toate utilititile aferente acestui tip de imobile: apd, canalizare,
electricitate.

v" Mun. Galati a dobéndit in proprietate imobilul descris mai sus, in baza Hotararii Consiliului
Local al Municipiului Gala{i nr. 201 din 15.04.2021.

Scopul evaludrii este determinarea unei valori adecvate in vederea vanzarii proprietatii; in
conformitate cu acest scop, valoarea adecvatd este valoarea de piatd.

Proprietatea a fost inspectatd in data de 17.02.2023 de cédtre evaluator autorizat, fotografiata, in
aceeasi perioadéd s-a cercetat si piata imobiliara in care se incadreaza proprietatea analizatd.

Data inspectiei este 17.02.2023.

Data evaluarii este 20.02.2023.

Data raportufui: 20.02.2023.

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 piataa proprietatii imobiliare evaluate, tinand seama exclusiv de prevederile
prezentului raport, este:

25.300 euro echivalent a 124.000 lei

CONSTRUCTH 17,600 € 86,119 fei
TEREN 7,700 € 37,881 lei
AMPLASAMENT 25,300 €] 124,000 lei
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Proprietate imobiliars comercialaMun. Galati, fud. Galati

v Cursul valutar utilizat la conversie a fost de 1 EUR - 4.9196 LEI valabil 1a 20.02.2023.

Cu stima

lonita lonel
Evaluator autorizat proprietati imobiliare, membru titular ANEVAR

Pagina 3



-
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1.2 CERTIFICAREA

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 nu avem 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 niciunei alte
persoane in afara evaluatorilor care semneaza mai jos.

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

Cu stima
lonita lonel
Evaluator autorizat proprietati imobiliare, membru titular ANEVAR
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Proprietate imobiliard comerciala,Mun. Galati, jud. Galati

2 TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.1 Identificarea si competenta evaluatorului

S.C. GETYKA FINANCIARS.R.L

Date de identificare:

Cod de Inregistrare fiscala RO 23305098

Registrul Comertului sub nr. J22/541/2008

Sediu social: sat Valea Lupului, str. Trandafirilor nr. 80, com. Valea Lupului, judet Galati
Telefon: 0726332526

E-mail: office@getykafinanciar.ro

2.2 identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati

Raportul de evaluare a fost solicitat de PRIMARIA MUNICIPIULUI GALATH.
Utilizatorul prezentului raport de evaluare este PRIMARIA MUNICIPIULUI GALATL

2.3 Scopul evaluarii

Scopul evaludrii este determinarea unei valori adecvate in vederea vanzarii proprietdtii; in
conformitate cu acest scop, valoarea adecvatd este valoarea de piata.

24 |dentificarea proprietatii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate

Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea imobiliard formata din:

Teren ~cad - ef Suprafata mp |

intravilan cc 132300 | 132300/Galati 54.00 mp cota exclusiva

Total masurat EVALUAT 54.00 mp total
Cladire | cad . CF | Scs(mp) | Sd(mp) | Su(mp)
C1- Constructie [ 1323000 | 132300/Galati 54.00 mp 54.00 mp 45.90 mp
Total 54.00 mp 54.00 mp 45.90 mp

v" Terenul are nr. cadastral 132300, iar constructia are numar cadastral 132300-C1;

v" imobilul are regim de inaltime P, cu o suprafata construita la sol de 54 mp, construita in
anul 1960.

v" spatiul dispune de toate utilitdtile aferente acestui tip de imobile: apd, canalizare,
electricitate.

¥v" Mun. Galati a dobéndit in proprietate imobilul descris mai sus, in baza Hotararii Consiliului
Local al Municipiului Galati nr. 201 din 15.04.2021.

Amplasamentul se afla situat in Loc. Galati, Str. Dogariei nr. 38, jud. Galati, zona mediana,
comercial/rezidentiald a Mun. Galati.

Accesul se realizeaza din strada, toate caile de acces fiind asfaltate, existand si trotuare.

Spatiu comercial, cu regim de inaltime P, in suprafata construita de 54 mp, constrit in anul 1960.
Finisaje medii- inferioare, fiind in stadiu de degradare: tamplaria exterioara din PVC cu geam
termopan; usa intrare PVC; tamplaria interioara din PVC; pardoseli placate integral cu gresie,
peretii sunt tencuiti si vopsiti lavabil. Instalatii electrice si sanitare vechi, degradate; Starea tehnica
a cladirii este satisfacatoare, necesitand reparatii ( vezi foto).

Incalzirea se realizeaza cu ajutorul aparatului de aer conditionat si a unui radiator electric.
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Proprietate imobiliard comerciala,Mun. Galati, jud. Galati

Nu existd informatii din care sa poata fi facute aprecieri cu privire la eficienta energeticid a
constructiei.Proprietatea nu este supradimensionata, fiind in conformitate cu standardele actuale
de dimensiune si dotarile specifice acestui tip de spatiu.

Evaluarea s-a facut IN IPOTEZA liber3 de sarcini.

2.5 Tipul valorii

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

Tn prezentul raport, in conformitate cu scopul enuntat mai sus, cel pentru vanzare, s-a urmdrit o
estimare a valorii de piatd , asa cum este aceasta definitd in Standardul de Evaluare VS 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 vénzdtor hotdrdt, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dup@ un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in
cunostintd de cauzd, prudent si férd constrdngere.”

Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietatii si de
recomandarile Standardelor de Evaluare a bunurilor formate din:

e SEV 100 - Cadrul general

e -SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluérii

s -SEV 102 — Documentare si conformare

o -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)

¢ -SEV 340- Evaluarea bunurilor imobile si eficienta energetica (EVIP)

» -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.

Valoarea rezultatd in prezentul raport este valabild la data evaluarii si precizez cé la orice altd datd
valoarea ar putea fi diferitd din cauza posibilelor schimbari materiale In conditiile pietei sau in
caracteristicile proprietatii.

2.6 Data evaluarii

Data inspectiei este 17.02.2023.
Data evaluarii este 20.02.2023.
Data predarii evaluarii e 20.02.2023.

La baza efectuadrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare lunii
FEBRUARIE 2023, datd la care se considerd valabile ipotezele luate in considerare si valorile
estimate de catre evaluator.

Limitele proprietdtii au fost identificate in baza planurilor si indicatiilor reprezentantului clientului.
Evaluarea se bazeaza pe ipoteza ca aceasta identificare a fost efectuatd corect, iar dacd aceasta
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Proprietate imobiliard comerciala,Mun. Galati, jud. Galati

ipoteza se dovedeste a fi eronaté evaluarea trebuie revizuita.

27 Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii

Inspectia proprietatii, efectuata in data de 17.02.2023 de catre evaluator autorizat in prezenta
clientului.

Evaluatorul a analizat documentele puse la dispozitie de catre client si a identificat activul
impreuna cu reprezentantul clientului.

La data inspectiei, au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata (drepturi de
proprietate, istoric, suprafete, caracteristicile proprietatii).

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare lunii
FEBRUARIE 2023, dati la care se considerd valabile ipotezele luate in considerare si valorile
estimate de cdtre evaluator.

Exprimarea opiniei finale «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 Natura si sursa informatiilorpe care se va baza evaluarea

Situatia juridicd a proprietatii imobiliare si suprafetele amplasamentului;

Informatii privind piata imobiliard specificd (preturi, nivel de chirii etc.);

Alte informatii necesare existente in bibliografiade specialitate;

MUNICIPIUL GALATI- DOMENIUL PRIVAT - pentru informatiile legate de proprietatea
imobiliard evaluati (situatie juridic, istoric), care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea
informatiilor furnizate;

Presa de specialitate si evaluatori care Tsi desfagoara activitatea pe piata locals;

Informatjii furnizate de catre agentii imobiliare privind tranzactii similare;

informatii existente pe site-urile www.olx.ro, www.imobiliare.ro, www.multecase.ro,google
maps, etc.;

YV VYV

Y V VY

2.9 Ipoteze siipoteze speciale

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, opinia evaluatorului fiind in
concordanta cu acestea.

2.9.1 Ipoteze

o Valoarea opinatd in raportul de evaluare este estimatd In conditiile realizdrii ipotezelor care
urmeazd si in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu
genereazi niciun fel de restrictii in afara celor aratate expres pe parcursul raportului gi a caror
impact este expres scris cd a fost luat in considerare. Daci se va demonstra cd cel putin una din
ipotezele sub care este realizat raportul de evaluare si care sunt detaliate in cele ce urmeazd nu
este valabil3, valoarea estimatd este invalidatg;

o Aspectele juridice (descrierea legald si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeaza
exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre banca si au fost prezentate fard a se
intreprinde verificdri sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat
valabil si transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile ficute de evaluator privitoare la descrierea
legal3 a proprietdtii nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialisti; evaluatorul nu are
competenta in acest domeniu;

o Se presupune cd toate studiile ingineresti puse de proprietar 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.
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Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor regiementarilor si restrictiilor de zonare,
urbanism, mediu si utilizare, n afara cazului in care a fost identificatd o ne-conformitate,
descrisd si luatd in considerare in prezentul raport de evaluare.

Nu am realizat o analizd structurala a cladirii, nici nu am inspectat acele parti care sunt
acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnicd precizatd,
conform informatiilor primite de la proprietar. Nu se poate exprima opinia asupra stdrii tehnice
a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie Inteles cd ar valida integritatea structurii sau
sistemului cladirii;

Ca parte a procesului de evaluare evaluatorul a efectuat o inspectie neinvaziva a proprietatii si
nu s-a intenfionat a se scoate in evidentd defecte sau deteriordri ale constructiilor sau
instalatiilor altele decat cele care sunt prin executie aparente. Prezenta unor astfel de
deteriordri care nu au fost puse in evidenta ar putea afecta in mod negativ opinia evaluatorului
asupra valorii. Evaluatorul recomanda clientilor preocupati de un asemenea potential negativsa
angajeze experti tehnici care sa investigheze astfel de aspecte.

Evaluatorul considerd cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile considerand datele care sunt disponibile la data evaluarii;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la
dispozitie, existdnd posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care
evaluatorulnu avea cunostinta.

Orice referintd in acest raport de evaluare la rasd, etnie, credintd, varsta sau sex sau orice alt
grup individual a fost facutd Tn scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat cd nu au
niciun efect asupra valorii de piatd a proprietatii evaluate sau a oricdrei proprietdti in zona
studiata.

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

Evaluatorul nu a facut nicio masurdtoare a proprietdtii. Dimensiunile proprietdtii au fost
preluate din descrierea legald a proprietatii; evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste
documentatii. Toate planurile constructiilor, schitele, planurile de situatie puse la dispozitia
evaluatorului se considerd a fi corecte darnu isi asuma nicio responsabilitate In aceastdprivinta.
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 cunostintd de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinatati
care sa afecteze proprietatea evaluatd.

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

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

Intrarea Tn posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia.
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere in continuare consultantad sau sa
depuna marturie In instanta relativ la proprietatea In chestiune.

Nici prezentul raport, nici pdrti ale sale (in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate farad acordul scris prealabil al evaluatorului.
Orice valori estimate in raport se aplicd intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida vaioarea estimata, in afara cazului in care o astfei de
distribuire a fost prevazutd in raport.

Valoarea exprimatd in prezentul raport nu reprezinta valoarea pentru asigurare.

Pagina 10



Proprietate imobiliard comerciala Mun. Galati, jud. Galati

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

o Lipsa Extras de Carte Funciara pentru informare actualizat.

Titlul de proprietate se presupune a fi liber, valabil si tranzactionabil.

o Prezentul raport de evaluare se bazeaza pe documentele primite de catre evaluator la data
inspectiei.in cazul 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.

O

2.9.2 Ipoteze speciale
Nu e cazul. Proprietatea e conforma cu actele si cu utilizarea sa.

210 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitatii fard acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei
si contextului in care urmeazad sd apara. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de
catre alte persoane decat destinatar si beneficiar (client), atrage sanctiuni.

2.11 Declararea conformitatii evaluarii cu Stardardele de evaluare ANEVAR

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre proprietar, in
calitate de beneficiar si destinatar, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind
responsabilitatea acestuia. Acest raport de evaluare este destinat scopului si destinatarului
precizati. Raportul este confidential, strict pentru proprietarii proprietdtii, in calitate de beneficiar
si destinatar, iar evaluatorul nu accepta nicio responsabilitate fata de o tertd persoanad, in nicio
circumstanta.

2.12 Moneda raportului si modalitati de plata

Opinia finald a evaludrii este prezentatd in LEI si in EUR. Cursul de schimb utilizat pentru
transpunerea in valutd este 4.9196 LE!| pentru 1 EUR la data de 20.02.2023, conform BNR.
Exprimarea in valutd a opiniei finale o considerdam adecvata doar atdt vreme cat principalele
premize care au stat la baza evaludrii nu suferd modificari semnificative {nivelul riscurilor asociate
unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumpdrare si
cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliara specificd etc.).

Valoarea exprimatd ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeaza a fi platitd integral
n ipoteza unei tranzactii fard a lua in calcul conditii de platad deosebite (rate, leasing) etc.
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3 PREZENTAREA DATELOR

3.1 Date despre aria de piata, oras, vecinatati si amplasare

3.1.1 Aspecte economico-sociale, legislative si ale mediului inconjurdtor

Date generale o

Galatiul este resedinta si totodata cel mai mare oras al judetului Galatj, judet situat n apropiere de
coltul celor trei frontiere in Moldova, Romania. Conform ultimului recensdmant din 2011, populatia
orasului era de 249.732, fiind al 8-lea oras din tard ca numdr de locuitori. Este unul dintre cele mai
mari centre economice din Roménia, respectiv Moldova. Orasu! Galati are o istorie incarcata si
datorit3 faptului ci este plasat pe Dundre, cea mai importanta arterd comercial-fluviald europeans,
Canalul Dundre—Main—Rin. Viata economicd s-a dezvoltat In jurul Santierului Naval, Portului Fluvial,
n jurul Combinatului Siderurgic si a Portului Mineralier.

Pozitia geo-strategicd a judetului Galati, aflat la rdscrucea principalelor rute comerciale care
traverseazi Europa, de la Est la Vest si de la Nord cétre Sud, existenta celui mai mare complex de
porturi fluviale pe Dunére, inalta calificare a fortei de muncd reprezintd atuuri demne de atentia
potentialilor investitori strdini. Procesul de restructurare si de privatizare al marilor intreprinderi
industriale, comerciale, agricole sau de servicii, oferd numeroase oportunitati investitorilor, datd
fiind viabilitatea demonstratd de capacitatea acestora de a-si fi mentinut si chiar largit piata. Zona
Liberd Galati, infiintatd in 1993, amplasatd pe malul Dundrii la sud-est de orasul Galati constituie un
argument in plus pentru atragerea viitorilor investitori Tn aceastd zond, prin facilitatile fiscale pe
care le oferd. Avantajele oferite de amplasamentul Zonei Libere Galati (suprafata totald de 137 ha)
se constituie in accesul la importantele magistrale de transporturi fluviale (canalul Rin - Main -
Dunire), de transporturi feroviare (inclusiv transferul la ecartamentul larg) si rutiere precum si in
accesul la chei si la instalatiile portuare, pozitionarea pe Dundrea maritimd la 80 km de Marea
Neagr si foarte aproape de frontierele cu Ucraina si Republica Moldova.

Date specifice

Sfera proprietatilor in care se gdseste amplasamentul analizat este cea a proprietdtilor imobiliare
comerciale de tip spatiu comercial, situate in zona periferica a Loc. Galati.

Tn analiza datelor specifice se studiazi o serie de proprietdti asemdndtoare cu subiectul, din aceeasi
zond si cu aceleasi caracteristici cu proprietatea evaluatd, cele selectate le gasim la capitolul
Abordarea prin piata.

3.1.2 Descrierea zonei

Activul evaluat este un spatiu comercial prin destinatie cu regim de inaltime P, situat in municipiul
Galati, strada Dogariei. Zona este periferica, comercial-rezidentiala, cu case de locuit si blocuri cu
regim de inaltime P+4E, cu spatii comerciale la parter.
Vadul comercial este foarte bun pentru spatiile aflate in aceasta zona; spatiul evaluat se afla la
strada secundara, in apropiere de strada Portului si Facultatea de Medicina si Farmacie {corpul
MP)
Accesul se realizeaza si pietonal, drum asfaltat.
Utilitatile aferente existente pe amplasament sunt cele uzuale, necesare: apa, canalizare, energie
electrica.

Fragment de hartd cu proprietatea analizata:
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5 tmobil

Amplasament analizat

3.2 Descrierea situatiei juridice

Prezentul raport de evaluare se refera la proprietatea imobiliara de tip “Spatiu comercial
in municipiul Galati, Strada Dogariei nr. 38, judetul Galati.
Structura proprietatii este urmatoarea:

Teren cad = cf Suprafatamp

intravilan cc 132300 | 132300/Galati 54.00 mp cota exclusiva

” situata

total

Total masurat EVALUAT 54.00 mp
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Cladire | cad CF. Scs {mp) .. §d {mp) ' Su{mp)
C1- Constructie | 1323000 | 132300/Galati 54.00 mp 54.00 mp 45.90 mp
Total 54.00 mp 54.00 mp 45.90 mp

v" Terenul are nr. cadastral 132300, iar constructia are numar cadastral 132300-C1;

¥v" imobilul are regim de inaltime P, cu o suprafata construita la sol de 54 mp, construita in
anul 1960.

v spatiul dispune de toate utilitdtile aferente acestui tip de imobile: apd, canalizare,
electricitate.

¥" Mun. Galati a dobéndit in proprietate imobilul descris mai sus, in baza Hotararii Consiliului
Local al Municipiului Galati nr. 201 din 15.04.2021.

Imobilul este evaluat in ipoteza liber de sarcini.

Actele care au stat la baza informatiilor enuntate mai sus se gadsesc in capitolul ANEXE.
Amplasamentul este evaluat IN IPOTEZA liber de sarcini.
Titlul de proprietate se presupune a fi liber, valabil si tranzactionabil.

3.3 Tipul proprietatii si definirea pietei

Proprietatea evaluatd, spatiu comercial; in momentul inspectiei era inchiriat, functioneaza ca si
Jfrizerie”.

Piata acestui tip de proprietate este o piatd zonald, zona periferica a Municipiului Galati.

3.4 Descrierea amplasamentului

imobilele analizate sunt situate in zona periferica, comercial/rezidentiald a mun. Galati.

Terenul este unul bun de fundatii, fara tasdri periculoase pentru constructii si instalatii, nu exista
pericolul alunecérilor de teren sau al inundatiilor si nici izvoare subterane.

Proprietatea imobiliard beneficizd de toate utilitdtile zonei si anume: apd, canalizare, electricitate .

3.4.1 Descrierea constructiei

Spatiu comercial situat in in Loc. Galati, Str. Dogariei nr. 38, jud. Galati, zona comercial/
rezidentiald a Mun. Galati.

Accesul se realizeaza din strada, toate caile de acces fiind asfaltate, existand si trotuare.

Spatiu comercial, cu regim de inaltime P, in suprafata construita de 54 mp, constrit in anul
1960. Finisaje medii- inferioare, fiind in stadiu de degradare: tamplaria exterioara din PVC cu geam
termopan; usa intrare PVC; tamplaria interioara din PVC; pardoseli placate integral cu gresie,
peretii sunt tencuiti si vopsiti lavabil. instalatii electrice si sanitare vechi, degradate; Starea tehnica
a cladirii este satisfacatoare, necesitand reparatii { vezi foto).

Incalzirea se realizeaza cu ajutorul aparatului de aer conditionat si a radiatorului electric.
Nu existd informatii din care s3 poata fi facute aprecieri cu privire la eficienta energeticd a
constructiei.Proprietatea nu este supradimensionata, fiind in conformitate cu standardele actuale
de dimensiune si dotdrile specifice acestui tip de spatiu.

Pagina 14



Proprietate imobiliard comerciala,Mun. Galati, jud. Galati

4 ANALIZA PIETEI

4.1.1 Definirea pietei

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.

Piata imobiliard rezidentiald din municipiul Galati se caracterizeazd prin dezechilibru intre cererea
competitivd si oferta solvabila ,in favoarea ofertei. Factorii ce influenteaza dezechilibrul creat pe
piata imobiliara sunt de natura economicd si sociald: puterea de cumpdrare a populatiei, lipsa

creditelor bancare, accesul greu la credite ipotecare, banii veniti de la forta de muncéd ce activeaza
n alte tdri decat Romaénia.

4.1.2 Delimitarea si identificarea pietii

Avand in vedere ca avem de evaluat un spatiu comercial cu destinatie comerciala, vom avea aceste
criterii in delimitarea si identificarea pietei.

Piata acestui tip de proprietate este o piatd zonala, specifica, localizata geografic in zona periferica a
Municipiului Galati, jud. Galati.

Aria pietii — aria pietii imobiliare comerciale analizata se limiteazd la zona comerciala, judet Galati.

Cererea pentru proprietati imobiliare similare este medie, atat datorita situatiei economice o piata
bancara restrictiva.

Trebuie mentionat ca spatiile comerciale la parter de bloc sunt specifice cartierelor, acolo unde
necesitatea de cabinete, medicale, stomatologie, frizerii, etc., de afaceri mici e necesara si
functioneaza bine. In prezent, piata imobiliar din Galati se caracterizeazi prin stagnare de preturi.
Momentan cererea este cea care dicteaza directia pietei imobiliare si nu oferta.

Piata imobiliard analizatd va fi cea comerciala, iar din punct de vedere al caracteristicilor
proprietatii avem urmatoarele:

» proprietate imobiliard comerciala ocupata de chirias;

» baza de clienti a acestei pieti o constituie persoanele cu venituri mari care au functii de
conducere sau joburi bine cotate din punct de vedere financiar sau populatia cu venituri
medii care pot apela la un credit ipotecar sau au afaceri proprii;

» constructia este relativ veche, anul edificdrii acesteia PIF 1960;

» proprietati echivalente disponibile sunt cele din Mun. Galati.

4.1.3 Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care
se manifesta dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-
un anumit interval de timp. Pentru ca pe o piata imobiliara 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. Cererea poate fi analizata sub cele doua dimensiuni ale sale:
calitativ si cantitativ. -

In cazul proprietatii analizate, luand in considerare tipul definit, analiza cererii are la baza
dezvoltarea economica a Mun. Galati.

Nivelul acestei cereri determina atractivitatea unui proprietati comerciale comerciale.

Factorii ce influenteaza cererea sunt:
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\74

Cheltuielile pentru achizifioanea acestut tip de proprietate sunt mari, de accea acest tip de
proprietate se adreseazd in general societdtilor comerciale cu putere mare de investitie;
» Raportul intre proprietari si chiriasi: proprietdtile din zona analizatd sunt in general
proprietdti inchiriate;
Aprecieri financiare, precum nivelul economiilor si conditiilor de imprumut — in ultima
perioada conditiile de acordare a creditelor s-au Tndsprit. Pentru a contacta un credit este
necesar ca persoanele juridice ce doresc sa achizifioneze o astfel de proprietate sa aibd
venituri cu mult peste medie.
Planul urbanistic si directiile de crestere si dezvoltare a zonei .
Disponibilitatea facilitatilor si serviciilor comunale: in zona se gasesc birouri si ateliere de
cartier, transport: linii de autobuze, microbuze, unitdti de invatdmant, spitale, farmacii,
servicii de politie, parcuri;

» Grad de poluare: rezultatele inregistrate evidentiaza nivelul mediu al poluérii.
In momentul de fata cererea relativ constanta, piata fiind a cumparatorului, dar spatiile se
tranzactioneaza, mai ales cele cu vad sau cautare.

Y

vV Vv

4.1.4 Analiza ofertei

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibila
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.
Tendinta de inrautatire a mediului economic va influenta si activitatea in acest domeniu imobiliar
astfel incat este de asteptat ca in perioada urmatoare sa se simta o inghetare pe piata imobiliara
comerciala.
Oferta competitiva presupune identificarea in aria de piatd a:
» stocului de produs finalizat, adica a proprietdtilor care existd fizic si au ajuns fa maturitate
{au atins gradul de ocupare si nivelul chiriilor din piata specific3;
» proprietati similare In curs de dezvoltare (stadiul incipient al dezvoltdrii constructiei,
finalizarea lor implicdnd un timp relativ scdzut);
» proprietdti similare planificate in aria de piatd {in stadiul de proiect si care au sanse de
finalizare).
» In acest caz e vorba de spatii cu suprafete mari, generoase, atat ca teren cat si ca suprafete
utile

La ofertele de vanzare se observa o constanta a preturilor indiferent de locatie datorita nivelului
mediu al tranzactiilor.
Comparabile teren:

,C‘omparabyilalk Comparabilaz ~Comparabila 3 4'

ZONAGARIl ~ ZONAPORT ZONA PORT

19.02.2023  19.02.2023 - 19.02.2023
437.00 mp 180.00 mp 212.00 mp
48,070 € 30,000 € 30,000 €
110.00€/mp 166.67€/mp  141.51€/mp

Pagina 16



Comparabile constructie:

Proprietate imobiliard comerciala,Mun. Galati, jud. Galati

ELEMENT DE COMPARATIE

_SUBIECT

~ PROPRIETATI COMPARABILE

LOC. GALAT], STR.
DOGARIEI NR. 38,

Galati - Cristofor

JUD GALATI Columb zona Mazepa 1 zona Port
Pret de oferta/vanzare (EURO) 32,694 € 39,900 € 79,000 €
Pret EUR/mp 482 1,191 790

Ofertele detaliate sunt prezentate in anexe.

4.1.5 Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Comparand nivelul cererii cu cel al ofertei, ajungem la concluzia cd nivelul cererii este mai mic
decét cel al ofertei, deci avem o piatd a cumpérdtorului. Punctul de echilibru al pietei este foarte
greu de atins, ciclul imobiliar neputdnd fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor,
datoritd instabilitdtii economice, activitatea imobiliara raspunzand la stimuli pe termen lung sau pe
termen scurt.

in mod uzual, achizitia unor proprietiti imobiliare se face datoritd valorii mari a acestora, prin
institutii de finantare adecvate care adapteaza conditiile creditului la tipul de bunuri achizitionate.
Tn aceste conditii, spatiile comerciale noi vor deveni si mai inaccesibile, mai ales la preturile actuale,
iar perspectiva unor noi dezvoltdri va fi practic nula.

Din analiza pietei, in jud. Galatji,

e Spatile comerciale sunt oferite spre vanzare la preturi cuprinse in intervalul 480-
1200euro/mp. Se constata ca spre limita maxima a preturilor se situeaza spatiile de
dimensiuni favorabile, finisaje de calitate, stare tehnica buna, amplasate in zone cu acces
favorabil.

e Ratele de capitalizare sunt in jur de 10%-11% conform analizei de piata facute, dar si
revistelor de specialitate — ex. Revista Valoarea.

4.1.6 Estimarea absorbtiei in piata a proprietatii subiect

Avand in vedere proprietatea subiect, aceasta fiind situata intr-o zona de dezvoltare rezidentiala
accentuata unde cererea este constanta, nu se pune problema unei eventuale valorificari,
deoarece clienti sunt pentru aceasta zona, spatiul fiind privit mai mult ca o investitie pe termen
lung, zona are nevoie de spatii comerciale.
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5 ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

51 Cea maibuna utilizare a proprietatii imobiliare

Definitie CMBU — Cea mai probabild utilizare a proprietdtii, care este fizic posibild, justificatd
adecvat, permisd legal, fezabild financiar §i care conduce la cea mai mare valoare a proprietatii
evaluate.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie s indeplineasca patru criterii:

1. Permisd legal — evaluatorul trebuie s determine care utilizdri sunt permise de lege. Trebuie sd
fie analizate reglementdrile privind zonarea, restrictiile de constructie, normativele de
constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice, impactul
asupra mediului.

2. Posibilé fizic — dimensiunile si forma, suprafata, structura geologicd a terenului si accesibilitatea
unui lot de teren si riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii). Se iau in
consideratie capacitatea i disponibilitatea utilitatilor publice (canalizare, apa, finie de
transport energie electricd, gaze, agent termic).

3. Fezabild financiar — utilizérile care au indeplinit criteriile de permise legal si posibile fizic, sunt
analizate, mai departe pentru @ determing dacd ar produce un venit care s acopere
cheltuielile de exploatare, obligatiile financiare si amortizarea capitalului.

4. Maxim productivd — dintre utilizéirile fezabile financiar, cea mai bund utilizare este acea utilizare

care conduce la cea mai mare valoare reziduald a terenului, in concordantd cu rata de fructificare a

capitalului cerutd pe piatd pentru acea utilizare.

52 Ceamaibund utilizarea terenului considerat liber

CMBU a terenului considerat liber presupune ca terenul este liber sau poate fi eliberat prin
demolarea constructiilor. Aproape orice clidire poate fi demolatd si aceasta se face atunci cand ea
nu mai adaugd valoare terenului. CMBU a terenului considerat liber trebuie satind cont de
utilizarea actualdsi de toate utilizérile potentiale.

pentru analiza celei mai bune utilizdri a terenului considerat liber s-au avut in vedere faptul ca
zona e una in plina dezvoltare.
Concluzii: Conform datelor analizate, cea mai bund utilizare a terenului liber este comerciala.

53 Cea maibunad utilizarea terenului construit

CMBU a terenului construit este legatd de utilizarea ce ar trebui datd unei proprietati imobiliare
prin constructiile ce-i apartin. CMBU a terenului construit identifica utilizarea proprietatii imobiliare
care va asigura cea maiinalta fructificare a capitalului investit.
Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de CMBU proprietatea imobiliara:

e este permisibild legal;

e findeplineste conditia de fizic posibila;

e este fezabild financiar;

e este maxim productiva.

Mentiondm faptul cd din punct de vedere al permisibilitatii legale si posibilitatii fizice studiile,
proiectele si avizele pentru utilizdri comerciale sustin aceastd utilizare. Spatiul comercial aflat la
parter de bloc este fezabil financiar deoarece venitul produs acopera cheltuielile de exploatare ale
proprietarului. Proprietatea comerciala este maxim productiva deoarece valoarea de piata
rezultatd este cea mai mare comparativ cu imobilile la care apar cheltuieli de conversie ce
diminueaza valoarea de piata a proprietatii.
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Concluzii: Conform datelor analizate, cea mai buné utilizare a terenului construit o constituie —
teren cu destinatie comercial — spatiu comercial.

5.4 Concluzii CMBU

Din analiza CMBUprezentat la capitolul 5.2.rezultd ca terenul considerat liber are valoare reziduala
maxima dacd pe el se afld construita spatiu comercial — proprietate comerciala.

Din datele prezentate la capitolele 5.2 si 5.3, prin prisma criteriilor care definesc notiunea de
CMBU, se deduc urméatoarele concluzii:

- este permisd legal si posibila fizic conform studiilor, proiectelor si avizelor care susiin aceasta
utilizare rezidentiala;

. este fezabild financiar deoarece venitul produs acoperd cheltuielile de exploatare ale
proprietarului;

- este maxim productivd deoarece din valoarea de piatd rezultd cea mai mare valoare comparativ
cu imobilele la care apar cheltuieli de conversie.
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6 EVALUAREA PROPRIETATII

Estimarea valorii terenului

comerciala,Mun. Galali, jud. Galati

Valoarea terenului constituie o analiza distincta, realizatd inainte de aplicarea celor trei abordari
ale valorii. '
Terenul este cu limite materializate prin perete zidarie pe tot perimetrul.

Elementul de

Proprietatea .

Comparabila

COMPARATIE Cibiec i Comparabila2 | Comparabila' 3
LOC. GALATI,
STR. DOGARIEI
0 | ADRESA NR. 38, JUD ZONA GARII ZONA PORT ZONA PORT
GALATI
1 DESCRIEREA ++19.02.2023 19.02.2023 19.02:2023 : 19.02.2023
TRANZACTIEl/ OFERTE! 54.00mp 437.00mp 180.00mp 212.00 mp
2 | PRET VANZARE € 48,070 30,000 30,000
3 € £
' 3 CRITERIUL DE €/mp L : ’ : :
COMPARATIE 11000 €fmp 186,67 Efmp | 1ALB1E/mp
4 | TIP TRANZACTIE Oferta Oferta ~ Oferta
Ajustare % -5% -5% -5%
Ajustare absolut -55€ -8.3€ -7.1€

Pret ajustat {euro/mp)

104.50 €/mp

153833 £/mp

134.43 €/mp

Justificare ajustare

Aceasta se aplica tuturor comparabilelor deoarece sunt oferte si nu
tranzactii deja incheiate. Procentul de -5% 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 00€ 0.0€ 0.0€
Pret ajustat (euro/mp) 104.50 €/mp 15833 €/mp 134,42 €/mp

Jjustificare ajustare

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

5 | CONDITH 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) 104.50 €/mp 158,32 €/mp 134,43 €/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)

104.50 €/mp

158.32 &/mp

13443 €/mp

Conditiile de vanzare sunt independente la toate ¢

omparabilele.

7

Justificare ajustare

CONDITII DE PIATA

-19.02.2023

oferta

recenta |

oferta recenta

“ofertarecenta
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Ajustare %

Proprietate imobiliard

0.0%

0.0%

comerciala,Mun. Galati, jud. Galati

0.0%

Ajustare absolut

0.0€

0.0€

0.0€

Pret ajustat (euro/mp)

104.50 €/mp

158.33 £/mp

134.43 €/mp

Justificare ajustare

Nu este cazul, intrucat toate ofertele sunt valabile la data evaluarii.

g : LOC. GALATI;
i o STR. DOGARIEI - o S
‘ 8 | LOCALIZARE  NR.38JUD SIMILAR | ;uperlor supenqr
GALATI ,
Ajustare % 25.0% 0.0% 10.0%
Ajustare absolut 261 € 0.0€ 134 €

Pret ajustat {euro/mp)

130.63 €/mp

e

158.33 €/mp

147.88 €/mp

Justificare ajustare

comparabilile 2 si 3 sunt situate SUPERIOR subiectului nostru si sunt

ajustate negativ,

10 | 'ACCES - ASFALT direct; ‘asfalt | = direct, asfalt direct, -asfalt
Ajustare % 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare absolut 0.0€ 0.0€ 0.0€
Pret ajustat {(euro/mp) 130.63 €/mp 158.22 €/mp 147.88 €/mp

Justificare ajustare toate au acces facil, asfaltat

11 | TOPOGRAFIA plan -PLAN PLAN plan
Ajustare % 0% 0% 0%
Ajustare absolut 00¢€ 0.0€ 0.0€
Pret ajustat {euro/mp) 130.63 €/mp 158.33 €/mp 147.88 £/mp

Justificare ajustare

comparabilele sunt similare cu elementele de comparatie ale terenului

evaluat. Corectiile vor fi 0%;

12 | SUPRAFATA 54.00 mp 437.00-mp 180.00 mp 212:00 mp
Ajustare % 0% 0% 0%
Ajustare absolut 0.0€ 0.0€ 0.0€

Pret ajustat {euro/mp)

130,83 €/mp

158.33 €/mp

147 88 €/mp

Justificare ajustare

comparabilele sunt similare cu elementele de comparatie ale terenului

evaluat. Corectiile vor fi 0%,;

13 | UTILITATI DISPONIBILE

peteren la limita lalimita | la limita
Ajustare % 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare absolut 0.0€ 0.0€ 0.0€

Pret ajustat {euro/mp)

130.63 €/mp

15833 €/mp

147.88 €/mp

Justificare ajustare

comparabilele sunt similare cu elementele de comparatie ale terenului

evaluat. Corectiile vor fi 0%;

14 | DESCHIDEREA FRONTALA 12.600m: 5.00m 12.00m. 12.00m
Raport dimensiuni 2.94 0.06 0.80 0.68
Ajustare % 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare absolut 0.0€ 0.0€ 0.0€

Pret ajustat {euro/mp)

130.63 £/mp

158,33 €/mp

147 88 €/mp

Justificare ajustare

subiectul este cu deschdere la doua strazi fata de comparabile care vor

fi ajustate pozitiv

15 | UTILIZARE MIXT MIXT REZIDENTIAL | REZIDENTIAL
Ajustare % 0.0% -10.0% -10.0%
Ajustare absolut 0.0€ -15.8€ -14.8 €

Pret ajustat {euro/mp)

130.63 €/mp

14250 €/mp

133.08 €/mp

Justificare ajustare

comparabilele sunt similare cu elementele de comparatie ale terenului
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evaluat. Corectiile vor fi 0%;
Ajustarea netd absolut 26.1€ -15.8€ -13€
Ajustarea netd procentual 24% -10% -1%
Ajustarea bruta absolut 26,13 € 15.83¢€ 28.23 €
Ajustarea bruta procentual 24% 10% 20%
Valoare unitard 143 €/mp 21 g mn U3€mp | 133€/mp
Valoare teren 7,700 € 37’8:;:;

V teren= 7.700 euro( 143euro/mp)

6.2 Abordari, alegerea metodelor
Pentru estimarea valorii de piatd a proprietdtii imobiliare au fost utilizate 3 abordari:

1. Abordarea prin piatd: a fost intocmit un tabel referitor la tranzactiile incheiate si ofertele de
proprietdii imobiliare similare cu cea analizatd. S-a avut in vedere cd ofertele de proprietdti
imobiliare la vanzare sunt diminuate de procesul de negociere. Proprietatea evaluatd a fost
comparatd cu proprietdti similare vandute recent si cu ofertele de vanzare. Premiza majord a
metodei este aceea c3 valoarea de piatd a proprietatii imobiliare de evaluat este in relatie directd
cu preturile ia care au fost vandute proprietdti competitive si comparabile, preturi care definesc un
interval de valori in care este de asteptat sa se situeze si valoarea proprietdtii subiect.

Analiza comparativd se bazeazd pe asemandrile 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 necesare imediate dupd cumpdrare, conditiile de
piata, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile economice, utilizarea si componentele non-
imobiliare ale vanzirii. In functie de diferentele existente la aceste elemente de comparatie se vor
aplica corectii asupra prefurilor de vanzare ale comparabilelor.

2.Abordarea prin _venit: concluziile au fost realizate pe baza cuantumurilor chiriilor, ratei de
capitalizare calculatd in urma mai multor tranzactii similare pentru acelasi tip de proprietate. S-au
luat in considerare informatiile referitoare la veniturile si cheltuielile aferente proprietatii evaluate
si s-a estimat valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea converteste venitul anual in
valoarea proprietatii, intr-o singurd etapa, divizand venitul anual estimat printr-o rata adecvatd de
capitalizare.

3.Abordarea prin cost: Abordarea prin cost constd in estimarea costului de nou din care se vor
deduce uzura fizicd sifsau deprecierea functionald, dupd caz. Nu se vor aplica deprecieri
economice/externe.

6.2.1 Abordarea prin piata — evaluarea amplasament: spatiu comercial.

Abordarea prin piatd considera ca preturile proprietatii sunt stabilite de piata. Valoarea de piatd
poate fi deci calculatd in urma studierii preturilor de pe piata ale proprietatilor competitive pe
segmentul respectiv de piata. Atunci cand existad informatii disponibile, abordarea prin comparatia
vanzarilor este cea mai directd si sistematica abordare pentru estimarea valorii si oferd imaginea
exactd a intervalului in care se incadreazd proprietatea analizata.

Elemente de comparatie: caracteristicile specifice ale proprietdtii si tranzactiilor care determina
diferentele dintre preturile platite pentru proprietdtile imobiliare. Proprietdtile comparabile diferd
de cea evaluatd prin conditiile de piatd, localizare, dimensiuni, caracteristicile fizice — vdrstd,
finisaje.

Criteriul de comparatie: pentru casa de locuit unifamiliald criteriul de comparatie ales 1l constitituie
pretul total (valoare oferta/tranzactie a proprietatii comparabile).

Ofertele sunt prezentate pe larg in anexe.
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Tindnd seama de aceste informatii, valoarea proprietdtii subiect, estimata prin metoda
comparatiilor directe este conform tabelului:

- ELEMENT DE COMPARATIE .. SUBIECT PROPRIETATI COMPARABILE

LOC. GALATI,

STR. DOGARIEI

NR. 38, JUD Galati - Cristofor

GALATI Columb zona Mazepa 1 zona Port
Pret de oferta/vanzare {EURQ) 32,694 € 39,900 € 79,000 €
Pret EUR/mp 482 1,191 790
Tipul tranzactiei ' oferta oferta oferta
Ajustare (%) -5% -5% -5%
Valoare ajustare (EURO) -1,635 -1,995 -3,950
Pret ajustat (EURO) 31,059€ 37,905 € 75,050 €

Aceasta se aplicad tuturor comparabilelor decarece sunt oferte sinu
Justificare ajustare tranzactii deja incheiate. Procentul de -5% a fost stabilit conform
informatiilor culese din piata. Sunt proprietati cu finisaje superioare, iar
proprietarii negociaza foate putin avand in vedere confortul si dotarile;

Drepturi de proprietate transmise Integral Integral Integral Integral
Ajustare (%} 0% 0% 0%
Valoare ajustare (EURO) 0 0 0
Pret ajustat (EURO) 31,059 € 37,905€ | . 75,050€
Justificare ajustare Dreptul de proprietate al fieca r.ei co_r.npar.abile este deplin ca siin cazul
proprietatii subiect.
Conditii de finantare La piata La piatd La piatd La piatad
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare ajustare (EURO) 0 0 0
Pret ajustat (EURO) 31,059€ 37,905 € 75,050 €
lustificare ajustare ofertele sunt active pe piata, nu se impun ajustari
Conditii de vanzare Actuale Actuale Actuale Actuale
Ajustare {%) 0% 0% 0%
Valoare ajustare (EURO)} 0 0 0
Pret ajustat (EURO} 031,059 € 37,905€ 75,050 €
Justificare ajustare Conditiile de vanzare sunt independente la toate comparabilele.
Conditii de piata Obiective Obiective Obiective Obiective
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare ajustare (EURO) 0 0 0
Pret ajustat (EURO) 31,059€ 37,905€ | 75,050 €
Justificare ajustare Conditiile de vanzare sunt independente {obiective) la toate comparabilele.
LOC. GALATI,
Localizare STR. DOGARIEI Galati - Cristofor zona Mazepa 1 zona Port
NR. 38, JUD Columb
GALATI
Ajustare (%) 25% 0% 0%
Valoare ajustare {(EURO) 7,765 0 0
Pret ajustat (EURO) 38,824€ | - 37,905€ 75,050 €
Justificare ajustare comparabila 1 e situata inferior, e ajustata pozitiv
Suprafata teren 54 mp 85.00 mp 27.50 mp 140.00 mp
Diferenta suprafata teren {mp) -31 27 -86
Valoare ajustare teren (EURO) -4,418 3,776 -12,255
Pret ajustat (EURQ) 34,407 € 41,681 € 62,795 €
Justificare ajustare S-au ajustat toate comparabilele, ca diferenta functie de suprafata de

teren ale acestora mai mare sau mai mica (diferenta de suprafata *
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euro/m2.
Suprafata utila {mp) 54.00 mp 67.89 mp 33.50 mp 100.00 mp
Diferenta suprafata (mp) -13.89 20.50 -46.00
Valoare ajustare (EURO/mp) 393.5 €/mp 1,014.5€/mp 551.0 €/mp
Valoare ajustare (EURQ) -5,465 20,798 -25,346
Pret ajustat (EURO) .28,942¢€ 62,479€ 37,449 €

Justificare ajustare

S-au ajustat toate comparabilele, ca diferenta functi

acestora mai mare sau mai mica (d

e de suprafata

iferenta de suprafata * euro/m?.

PIF 1860 1970 1975 1947
Vechime (ani) 63 53 48 76

Ajustare (%) 80 -12.50% -18.75% 16.25%
Valoare ajustare (EURO) -3,618 -11,715 6,085
Pret ajustat (EURO) 25,324 € 50,764 € 43,534 €

S-au aplicat ajustari comparabilelorin functie de anul constructiei acestora.
S-a considerat varsta /durata de viata de 80ani minus durata proprietatii
subiect/ la 80 ani x 100. Acest calcul s-a aplicat in toate cazurile. Acolo unde
procentele sunt foarte mici, s-a aplicat ajustare 0 deocarece piata nu le

Justificare ajustare recunoaste.

. medii-
Finisaje interior/exterior MINIME medii superioare medii-superioare
Ajustare (%) 0% -20% -20%
Valoare ajustare (EURO) 0 -10,153 -8,707
Pret ajustat (EURO) 25,324 € 40,611€ 34,828€
Justificare ajustare Toate comparabilele au finisaje superioare, nu sunt necesare ajustari
Sistem incalzire RADIATOR CcT CT Ccr
Ajustare {%) 0% 0% 0%
Valoare ajustare (EURO]) 0 0 0
Pret ajustat (EURO) 25,324 € 40,611 € 34,828 €
Justificare ajustare Nu este cazul.
Tamplarie pvc pvc pvc pvc
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare ajustare (EURO) 0 0 0
Pret ajustat (EURO) 25,324 € 40,611€ | 34,828 €
Justificare ajustare Nu este cazul. Toate au tamplarie de calitate
Anexe NU NU NU NU
Ajustare (%) 0% 0% 14%
Valoare ajustare (EURO) 0 0 5,000
Pret ajustat (EURO) 25,324 € 40,611 € 39,828 € |
Componente nonimobiliare Nu Nu Nu
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare ajustare (EURO) 0 0 0
Pret ajustat (EURO) 25,324 € 40,611 € 39,828 €
Justificare ajustare Nu este cazul.
Ajustare totald netd (EURO)} 123 -17,077 -9,325
Ajustare totala neta (%) 0% -43% -12%
Ajustare totald brutd (EURQ) 21,265 46,441 57,393
Ajustare totald bruta (%) 65% 116% 73%
Valoare estimata la stadiul actual (Euro} 25,300 € 25,300 € 40,600€ | - 39,800 €
Valoare estimata la stadiul actual (Ron) . 124,000 lei

Valoarea obtinuta prin metoda comparatilor {rotund ) este

Vcompararn =25.300 €
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6.2.2 Abordarea prin venit

Metoda capitalizdrii directe este o metoda de evaluare bazatd pe venit, prin care venitul anual
estimat se coverteste in valoarea proprietdtii. Convertirea s-a realizat intr-o singurd etapd, prin
divizarea venitului anual estimat printr-o ratd adecvata de capitalizare.

Conform celei mai bune utilizdri, proprietatea va genera un venit maxim in cazul utilizarii
imobilului in scop comercial —spatiu comercial.

Participatia care se evalueaza este dreptul deplin de proprietate/proprietatea liberd, care include
toate atributele specifice.

Esenta metodei capitalizarii directe constd in faptul cd valoarea bunului imobiliar este exprimata
prin raportul intre venitui net din exploatare generat de proprietate si rata totala de capitalizare:

V =VNE /Ro

Imobilul poate fi dat spre inchiriere ca proprietate alcatuitd din teren pe care este construit spatiul
comercial in suprafata utila de 54 mp.
Rata de capitalizare este determinatd in baza urmétoarelor tehnici, ce depind de cantitatea si
calitatea informatiilor diverse:

> Obtinuta din vanzérile comparabile;

» Obtinuta din multiplicatorii venitului brut efectiv si ratele venitului net;

» Rata medie ponderatd a componentelor teren si constructii.

Avand in vedere specificul cladirii, nu a fost posibila aplicarea acestei metode, deoarece nu au
fost gasite tranzactii de acest gen pe piata, iar valoarea obtinuta nu ar fi una ce ofera imaginea
reala si adecvata a pietii.

6.2.3 Abordarea prin cost

Avand in vedere caracteristicile cladirii analizate, evaluarea cuprinde urmatoarele etape:

- Stabilirea costului de reconstructie total prin estimarea unui deviz general estimativ, pe

categorii de lucrari, in functie de caracteristicile tehnico-constructive si gradul de dotare a cladirii la

nivelul preturilor actuale;
- Stahilirea costului de reconstructie pentru lucrdrile efectuate pand la aducerea la stadiul
actual de finalizare, prin estimarea unui deviz pe categorii de lucrari;
- Determinarea valorii rdmase la acelasi nivel de preturi, prin estimarea deprecierii cumulate.
Conform definitiilor:

Costul de reconstructie = costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data
evaluarii, o copie, o replica exacta a cladirii evaluate, folosind aceleasi materiale, normative de
constructie, arhitectura si planuri si calitate de manopera si ingloband toate deficientele,
supradimensionarile si deprecierea cladirii evaluate.

£ Costul de inlocuire = costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaluarii, o
cladire cu utilitate echivalenta cu cea a cladirii evaluate, folosind materiale moderne,
normative, arhitectura si planuri actualizate.

Aceasta valoare s-a stabilit pe baza documentatiei pusa la dispozitie de catre beneficiar si a

inspectiei efectuate in teren.

Deprecierea- reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de reconstructie ce poate apare din
cauze fizice, functionale sau externe.

Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregarii. Prin aceasta metoda se analizeaza

separat fiecare cauza a deprecierii, se cuantifica si apoi se totalizeaza o suma globala. Principalele

tipuri de depreciere care pot afecta o cladire si cu care opereaza aceasta metoda sunt:

v uzura fizica -este evidentiata de rosaturi, cazaturi, fisuri, infestari, defecte de structura etc.
Aceasta poate avea doua componente - recuperabila (se cuantifica prin costul de readucere a

Pagina 25




P

Proprietate imobiliard comerciala,Mun. Galati, jud. Galati

elementului la conditia de nou sau ca si nou, se ia in considerare numai daca costul de
corectare a starii tehnice e mai mare decat cresterea de valoare rezultata) si nerecuperabila (se
refera la elementele deteriorate fizic care nu pot fi corectate in prezent din motive practice sau
economice)

v' neadecvare functionala - este data de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea
cladirii din punct de vedere a dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si echipamentelor atasate.
Se poate manifesta sub doua aspecte - recuperabila (se cuantifica prin costul de inlocuire
pentru deficiente care necesita adaugiri, deficiente care necesita inlocuire sau modernizare sau
supradimensionari) si nerecuperabila(poate fi cauzata de deficiente date de un element neinclus
in costul de nou dar ar trebui inclus sau un element inclus in costul de nou dar nu ar trebui
inclus)

v' depreciere economica (din cauze externe) -se datoreaza unor factori externi proprietatii
imobiliare cum ar fi modificarea cererii, utilizarea proprietatii, amplasarea in zona, urbanismul,
finantarea etc.

Regim inaltime: P

Aria construita Ac(mp) = 54.00

Aria desfagurata Ad {mp) =

Coef.
Suprafata Cost catalog| Total cost c?rec;i? COEf'. Indxc_e Cost total

Nr Ac / Adc (euro/mp) (euro) distantd | corectie |actualizar (euro)

ort Denumire / Simbol {mp) de manoperdaj e2022

transport
D E
A B C=AxB F=CxDXE
1.006 1.036

Infrastructura

1 |6CASAINFR | 540 | 1412 [ 76248 ] 1006 | 1036 | 12412 | 98634
Total 9,863.4

Suprastructurd / Structurd

1 |ezBCA24PFS | sa0 | 1577 | 85158 | 1006 | 1036 | 1.0162 | 9,019.1
Total 9,019.1

Invelitoare
1 |INnviz | sa0 | 1025 | 55350 ] 1006 | 1.036 | 1.8299 | 10,556.1
Total 10,556.1

Finisaj interior
1 |FINcasA | 540 | 1127 | 60858 | 1006 | 1036 | 15975 | 10,1325

Total 10,132.5

Instaltii electrice

1 |ELINGRCL | 540 | 680 | 36720 ] 1006 | 1.036 | 16529 | 63257
Total 6,325.7

Instalatii de incalzire

1 |INCCONVCL | 540 | 149 | 8046 | 1006 | 1.036 1.157 970.1
Total 970.1

Ansambluri sanitare

1 |LAavwesuct | sa0 | 188 | 10152 [ 1006 | 1036 | 1110 | 1,1742
Total 1,174.2

TOTAL COST (CIB) CU TVA (EURO) 48,041

TOTAL COST (CIB) CU TVA (EURO/MP) 890

TOTAL COST (CIB) FARA TVA (EUROD) 40,371

TOTAL COST (CIB) FARA TVA (EURO/MP) 748 €/mp
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Proprietate imobiliard comerciala Mun. Galai, jud. Galati

S Varsta / - Contributia
Componental Acd (mp) | AnPIF i ... componentei in varsta
, : Vechime (ani) : o
, = ~ efectiva
C1- Constructie 54.00 1960 02 62.0
TOTAL 54.00 2022 - 62.00
Nr. imensiur - Regim g Depreders Valoare
Denumire Sursa : -Cost unitar Cost unitar Cost total : : : ;
ot. - valoric o oode s ANPIF RN wziita fizica (Ofn} . functionala’ externa estimata
: i inaltime. brut Euro/mp- . brut Leifmp brut " ks, % ek . sbs. 19.02.2023
0 B T 4 5 6" 7 &g F1041 1213718 15
1 C1- Constructle :mva S4mp’ P 1960 788¢/mp  3678lei/mp 1986070l 5 117,973l Ol ¥ 0 20635k
Total Suprafete .. 54:00 co CLADIR : 80,635 lei
' TEREN 37,881 lei
TOTAL AMPLASAMENT : 118,516 lei

’ : 24,081 €
Tabelul 17 din Anexa 2 {GEV 500) Cladiri LOCUINTE si centre de afaceri

Varsta efectiva (ani): 6200

60 65 vechime
57%  63% uzura

Daca la valoarea terenului adaugam valoarea depreciata a constructiei rezulta valoarea proprietatii
imobiliare, prin abordarea prin COSTURI ca fiind:

VeOST=24.091 €
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7 ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

7.1 Rezultatele obtinute.Opinia evaluatorului

Pentru reconcilierea rezultatelor, s-a procedat la revederea intregii lucrdri, pentru a avea siguranta
ca datele disponibile, logica, rationamentele si metodele aplicate, au condus la rezultate
concludente.

In evaluare s-au utilizat 2 abordari: abordarea prin piata si abordarea prin cost.

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

Adecvarea: Dupa o analiza amanuntita, se considera ca toate abordarile, respectiv metodele
selectate, sunt considerate adecvate, abordarea prin piata este cea mai adecvata metoda, corelata
cu scopul evaluarii, aceasta metoda evidentiaza cel mai bine valoarea de piata a proprietatii.
Precizia: O precizie mai putin buna este oferita de abordarea prin cost din cauza aproximarilor
efectuate, a vechimii cladirii; in estimarea valorii constructiei prin piata se utilizeaza informatii din
piata.

Cantitatea si calitatea informatiilor:

Cantitatea si calitatea informatiilor avute la dispozitie in analiza este considerata suficienta pentru
aplicarea abordarii prin piata.

Opinia evaluatorulul:

tn urma reconcilierii valorilor obtinute prin aplicarea metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului
cu privire la valoarea de piata a proprietatii comerciale, amplasata la adresa mai sus mentionata,la
data de 20.02.2023, exclusiv in conditiile mentionate in raport, este valoarea estimata prin
abordarea prin piata.

Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea de piata a proprietatii imobiliare “spatiu comercial”’- este
de;

124.000 LEI
(Echivalenta 25.300 EURQ)

CONSTRUCTII 17,600 € 86,119 lei
TEREN 7,700 € 37,881 lei
AMPLASAMENT 25,300 €] 124,000 lei

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

sunt:

o Cursul valutar utilizat la conversie a fost de 1 EUR —4.9196 LEI valabil {a 20.02.2023.

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 FEBRUARIE 2023;
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Proprietate imobiliard comerciala,Mun. Galati, jud. Galati

8.2 Bibliografie

>
>
>
>
>

Standarde Internationale de Evaluare editia 2022

Inspectia proprietatilor in scopul evaludrii - Corneliu Schiopu;

Matrix, Editia 2021.

Informatii directe de la agentii imobiliare, institute de proiectare, societiti de constructie;
Site-uri imobiliare si de specialitate: http://www.tocmai.ro; www.olx.ro;
www.imobiliare.ro;.
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Proprietate imobiliard comerciala, Mun. Galati, jud. Galati

83 Oferte

https://iwww.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/galati/port/teren-constructii-de-vanzare-
XB62K030247lista=13382116&listing=1&pagina=lista&imoidusr=2625853

Casa demolabila Port 30.000¢

& imobiliare.

w o B et @

Va propunem spre achizilie un teren de 212mp cu ¢ deschidere de 12m situat in spatele blocurilor din

Port. Zona este in plina dezvoltare sl in urma lucrarilor de sistematizare efectuate nu mai exista

problemele cu panza freatica din anil anteriori.
Suprafatd teren:
Tip feren:cor
Clasificare teren:i
Suprafatd construd
Front stradal 12
Nr. fronturif
Apa

ey
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Proprietate imobiliard comerciala,Mun. Galati, jud. Galati

Curent

Utilitati in zona
rezidential
comercial

https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/galati/port/teren-constructi-de-vanzare-
XOUB131TM?lista=13382116&listing=1&pagina=lista&imoidusr=2625853

> zosaPart >

Fort - ezt

De vanzare, teren situat in Port, cu suprafata de 180 mp, front stradal 12 m, cu utilitati, pret 30.000
Euro negociabil.

Suprafata teren;
Tip terenconstruc
Clasificare teren:i
Front stradal:
Nr. fronturi;
Apa

Canalizare
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Proprietate imobiliara comerciala,Mun. Galati, jud. Galati

Gaz
Curent

https:/iwww.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/galati/gariiteren-constructii-de-vanzare-
X0UB131G27lista=13382116&listing=1&pagina=lista&imoidusr=2625853

o

De vanzare teren proprietate, situat in zona Garii Galati, in suprafata de 437 mp, are intocmite acte de
cadastru si intabulare. Pe teren se afia o constructie demolabila, pret 110 Euro/mp.
uprafaid teren: 437
Tip teren:cons
Clasificare teren
Front stradal:
Nr. fronturi:?

https://iwww imobiliare.ro/vanzare-spatii-comerciale/galati/mazepa-2/spatiu-comercial-de-vanzare-
X95A1406D7lista=185514720&listing=1&pagina=lista&imoidusr=2625853
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Proprietate imebiliard comerciala,Mun. Galati, jud. Galati

Spr X 5% ape X o

Swet X

spe. X L+ ~ 5%

RN B

tal-de-vanzare-XSSA140ED Mista= 185514720&ksting= 1&pagit 15

Spatiu comercial de 85mp in Galati - Cristofor Columb 160.842 RON

Cere detalii prin emaif

- iontaienet

- iondta lonei2003@gmail com

Ma intereseaza ratea
NRRSAWWNITODIlare (ClEnuntX95A14050
gasita pe imobihiare ro. Rog cetali

Suprafais totald
Vitrind:Da
Suprafaia totald proprietate:?
Regim ndlfime:P+1¢
An constructje:”
Suprafatd teren

Spatiu comercial de tip

constructii de 85mp.

L

0

in suprafata construita la sol de 85mp si teren intravilan categoria curti

Terenul are o suprafata de 85 m2 (conform masuratorilor cadastrale) cu o dubla deschidere de coa
6,58 m la drumut de acces (str. Cristofor Columb} si de cca 14 m 1a Sir Mihai Eminescu.

Din punct de vedere topografic, acesta este plan, avand o forma aproximativ dreptunghiulara.

Terenul este construit pe toata suprafata sa, find construit spatiul comercial identificat cu NC 22005-
™4
L

Detalii constructie:
Structura este caramida, cu pereti exterior si compartimentari intericare din caramida.
Fundatia este din beton.
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Proprietate imobiliard comerciala Mun. Galati, jud. Galati

Aceperis tip sarpanta cu invelitoarea din tabla.

Finisarea la exterior este realizata prin tencuirea peretilor, fiind aplicat un strat de vopsea lavabila de
exterior. Tamplaria exterioara este de fip PVC cu geam termoizofant.
Nr grupurt sanitare: 1

Suprafata construita: 85 mp

Nrincaperi: 3

pretvanzare: 160842

monedavanzare: RON

pretvanzaremp: 2369.18

monedavanzaremp: RON

Disponibilitate proprietate: Imediat

https://www.imobiliare.ro/vanzare-case-vile/galatiimazepa-1/casa-de-vanzare-2-camere-
XC3A0100N?lista=7056237&listing=1&pagina=lista&imoidusr=2625853

8

Daca iti doresti o casa cocheta ia pret de apariament, dispusa pe un singur nivel, Casa Click id ofera
spre vanzare, in exclusivitate, o casa renovata recent aflata in zona cartisrului Mazepa 1.
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Proprietate jmobiliard comerciala,Mun. Galati, jud. Galati

Pozitionarea proprietatii permite o conectare facila si rapida cu orasul. fiind situata in imediata
apropiere a centrulut orasulul, cu facilitati date de vecinatatea mijioacelor de transport, a magazineior
dar si a zonei deosebit ds linistite.

Casa proaspat si total renovata, are o suprafata utila de 33,48 mp, iar terenul aferent este de 27,52 mp
cu ¢ intrare din strada comuna cu a inca trei vecini deosebit], care au reusit sa amenajeze si sa
intretina un interior deosebit de frumos pentru momeniele tale de relaxare.

Arhitectura casel este cocheta si traditionala, structura acesteia fiind realizata din zidarie portania si
caramida {ar acoperisul este proaspat schimbat cu tabla Lindab de calitate.

Incalzirea este realizata prin intermediul sobei cu lemne iar ca dotari pot fi amintite:

- geamurile termopan cu tamplarie PVC,

- boilerul electric,

- parchetul in camere,

- usiie interior nou schimbate din MDF;

- usile exterioare din metal si termopan.

Baia este proaspat si modem amenajata cu;

- gresie si faianta de calitate;

- geam de aerisire din PVC;

- boiler sleciric nou achizitionat;

- cabira de dus modema cu hidromasaj;

- usa de intrare din fermopan;

- vas WC cu bideu,

imobilul se vinde nemobilat si nautilat.

Pretul este negociabil.

Pentru mai multe detali dar si pentru vizionar, nu ezitali sa ne contactatilel
1D Anunt XC3A0100NActualizat Tn 07.05.2022
Nr. camere:2
Suprafatd utild 33,2
Suprafaid construita
{Amprentd iz sol); 33,
Nr. bucatariif

Invelitoare acoperis:
Structurd rezistent8icara

Utilitati generale: Curent, Apa, Canalizare, CATV
Sistem incalzire: Soba/Teracota

Acces internet; Cabiu

Podele: Parchet, Gresie

Usl interior: Celulare

Feresire cu geam termopan: PVC

Usa intrare: Metal, PVC

Alte spatii utile: Spatiu depozitare, Anexe
Contorizare. Apometre

Dotari imoebil: Acoperis, Curte comuna

Mobilal Nemobilat

Amenajare strazi: Asfaltate

Mijloace de transport

Huminat stradal

Pagina 38
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https://iwww.imobiliare.ro/vanzare-case-vile/galati/port/casa-de-vanzare-4-camere-
XANTO01037?exprec=recomandate&rec_ref=C3A01LC64!|&sursa_rec=harta_detalii

iteiaalat

£

i7pori/case-de-vanzare-

Casa 4 camere, zona Port 79.000€

8 Reniiung

PRET siNidg

-l O search ] ] 5 ; @

Agentia imobiliara Mag invest va propune spre achizitie o casa cu 4 camers, cu doua infrari, realizata
din caramida pe un singur nivel, amplasata pe un teren de 140mp, cu o suprafaia consiruita de 89mp,
situata intr- zona linistita si neinundabila.

Unic proprietar, singur in curte, imobilul este renovat interior - exterior, acoperit cu tabla noua si
dispune de canalizare, apa curenta, gaze in apropire, instalatie electrica noua. Curtea mai include o
magazie de 10mp.

Dotari: tamplarie din PVC cu geam termopan la exterior, gresie si faianta in baie si bucatarie, parchet.
Tarif achizitie: 78000 euro.
Nr. camere
Suprafatd utild
Suprafaid construita
{Amprentd la sol) 100
Nr. bucatarii:i
Nr. b&id
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Proprietate imobiliard comerciala,Mun. Galati, jud. Galati

Suprafaid teren 144
Invelitoare acoperis:
An constructie: 19
Structura rezistenid ca
Podele: Parchet, Gresie

Usi interior: Lemn

izolatii termice: Exterior, Interior
Pereti: Faianta

Ferestre cu geam fermopan: PVC
Amenajare strazi; Asfaltate
Huminat stradal
Clasa energeticad:

84 Acte
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Oficiul de Cadastru si Publicitate imobiliard GALATI
Biroul de Cadastru si Publicitate imobiliara Galati

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 132300 Galati

i i g
FORASTEATI IR B LR A TR

A. Partea I. Descrierea imaobilului
TEREN intravilan

Adresa: Loc. Galati, Str Dogariei, Nr. 38, jud. Galati

Nr.cerere | 58066
Zwa_ 37
Luna 06
Anul . 2021

T Codverificars

100105290780

W

Semnat : cu semnatura
electronica exiinsa, ¢i. L
4E55/2001 si elDAS

Nr.! Nr. cadastral % " .
Crt | Nr. topografic | SuPrafata* (mp} Observatii / Referinte
1 Teren impreymuit;
A -
§ 132300 >4 imobit cu fimite materializate prin perete zidarie pe tot perimetry.

Constructii

Crt Nr cadastrai

Nr Adresa Observatii / Referinte

ALY 132300-C2 Loc. Galati. Str Dogariei, Nr. 38, jud. |Nr. niveluri:l; S. construita 1a SOl.84 mp: 5. Construia
’ - Galati desfasurata:54 mp; Nr. niveluri-l.an construire-1950,

Sdest-54 mp.

B. Partea i, Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Referinte

58066 / 17/06/2021

Act Administrativ nr. Hotararea nr. 201, din 15/04/2021 emis de Consiliul Locaf Galati, cu anexa;

81 Intabulare, drept de PROPRIETAIE, dobandit pnn Lege, cota actuala AL, AL
1/1
1) MUNICIPIUL GALAT!, CIF:3814810, domeniul privat
C. Partea ili. SARCINI .
inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referinte

drepturi reale de garantie si sarcini

NU SUNT

Document care contine date cu caracter perscnal. protejate de prevederite Legii Nr. 677/2001.
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Plan de amplasament §i delimitare a imobilului ANEXA NR. 1.35 fa regulament
scara 1:100

Nr.cadastral | Suprafata mésuratd a imobilului(mp) | Adresa imobilului

strada Dogériei nr. 38, municipiul Galati

132300 [ 54

Unitatea Administrativ Teritoriald (UAT)

Nr, Carte Funciara

Galati
3 b
n '}
e o0
o m
~ ~
441855 441855
¥
[
&
) £
=] E a
© Y o
'5 -
n
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o+
[]
s/
< P
> e
T 556m 3
441845 4 441845
o Strade Sindicetelor 0
Q -t
in 0n
43 IS
™ m
~ ™
3 PFA Paraipan Florin
Florin  Seiseume
. 2021.06.17 ~
Paraipanoeséss oz
A, Date referitoars {a teren
Nr. Citegorie Suprafate s
parcela de folosintd {mp) Mentiuni
1 Ce sS4 Imobil cy limite materializate prin perete ziddrie pe tot perimetrul
Total 54
B. Date referitoare la constructii
) ) Suprafata construit3 2 sol —
Cod ; Destinatia tmp) Mentiuni
ci ZEaERa ) Nr. niveluri - 1, an copstruire 1960, Sdesf - 54 mp
Tota%ﬁfg" ol W

totaid masurata a imobitului = 54 mp

din a¢t =S54 mp

3 Inspector . ett
Sel digital de
} Confirm introducerea imobilului in baza dé date i@&ﬁﬁ@@ﬁ%\«ﬁg&w
Data: 2021.06.17

semnawra st N it@ 13:12.08 +0300

Data:

“f’v

o

pr-9
AT

stampila 8cP1 |58066/17.06.2021

Data




> 100105290780

ey
¥ /4
L :
e Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard GALATI
:&aﬁ%:.;.{z&‘ Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliar3 Galati
Dosarul nr, 58066 7 17-06-2021

’I“I“"II"“ Incheiere Nr. 58066 /17-06-2021
|

, Semnat : cu semnaturs,
INCHEIERE Nr. 58066 electronica extinsa, cf. L

Registrator: ALINA MONALISA VIORICA 455/2001 si elDAS
Asistent: ANGELA-CARLA GHEORGHITA

Asupra cererii introduse de MUNICIPIUL GALAT! domiciliat in Strada: Domneasca, Nr: 38
privind Prima inregistrare a imobilelor/unitatilor individuale {u.i.} in cartea funciara, in baza:
-Act Administrativ nr.Hotararea nr. 201/15-04-2021 emis de Consiliul Local Galati, cu anexa;

fiind indeplinite conditiile prevazute Ia art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.
7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 0 lei, cu
documentul de piata:

pentru serviciui avand codul 211
Vazand referatul asistentului registrator in sensul ca nu exista impedimente la inscriere

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire la:
- imobilul cu nr. cadastral 132300

- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE mod dobandire lege in cota de 1/1 asupra A.1, Al.1 in
favoarea MUNICIPIUL GALATI, domeniul privat, sub B.1 din cartea funciara 132300 UAT Galati;

Prezenta se va comunica partilor:
MUNICIPIUL GALATI
PARAIPAN FLORIN

*) Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de la comunicare, care se depune la Biroul de Cadastru si
Publicitate Imobiliara Galati, se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre registratorul-sef

Data solutionrii, Registrator, Asistent Registrator,
28-06-2021 ALINA MONALISA VIORICA ANGELA-CARLA GHEQRGHITA

-
*) Cu exceptia situstiilor previzute la Art. 62 alin. (1) din Regulamentul de avizare, receptie si inscriere in
evidentele de cadastru i carte funciara, aprobat prin ODG Nr. 700/2014.
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Carte Funciard Nr. 132300 Comuna/Oras/Municipiu: Galati -

Punct Punct Lungime segment
inceput] sfarsit e {m)
4 5 9.014

5 1 . 7.276

#* Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 sl sunt rotunjite la 1 mifimetru.
== pistanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decét valoarea 1 milimetru.

Certific ¢a prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originald, pastrata de acest
birou., .

prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de cétre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum gi pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt -
susceptibile de orice modificare, in conditifle legii.

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr. 211.

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
17-06-2021 ANGELA-CARLA GHEORGHITA

Data eliberarii,

A A (parafa si semnatura) {parafa si semnatura)

Presedinte de sedintd,

.
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