ROMANIA
JUDETUL GALATI
MUNICIPIUL GALATI
CONSILIUL LOCAL

= S
v R
T %“
St
.=

HOTARAREAnNr. 421

din 31.07.2025

privind vanzarea unui teren, proprietate privata a Municipiului Galati,

situat pe strada Nicolae Balcescu nr. 13

Initiator: Primarul Municipiului Galati, Ionut-Florin Pucheanu;

Numarul si data depunerii proiectului de hotarare: 432/25.07.2025;

Consiliul Local al Municipiului Galati, intrunit in Sedintd Ordinara, in data de
31.07.2025;

Avand in vedere Referatul de aprobare nr. 127875/24.07.2025, al initiatorului;

Avand in vedere Raportul comun de specialitate nr. 127881/24.07.2025, al Directiei
Patrimoniu, al Directiei Financiar Contabilitate si al Serviciului Juridic st Legalitate;

Avand in vedere Avizul Comisiei buget finante, administrarea domeniului public si
privat al municipiului Galati;

Avand in vedere Contractul de concesiune nr. 5036/20.05.1992, cu modificarile
ulterioare;

Avand in vedere solicitarea inregistrata la Registratura Generala a Municipiului
Galati cu nr. 233760/05.12.2024;

Avand in vedere dispozitiile art. 31 lit. ,,a” din Regulamentul privind vanzarea unor
categorii de imobile, proprietatea privatd a Municipiului Galati, aprobat prin HCL

nr. 398/29.06.2022, cu modificarile si completarile ulterioare;
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Avand in vedere dispozitiile art. 108 lit. ,e”, art. 129 alin. (1), alin (2) lit. "c”, alin. (6)
lit. ”b”, art. 364 alin. (1) din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul
Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

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

privind Codul Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,
HOTARASTE:

Art. 1 — Se aproba Raportul de Evaluare privind vanzarea terenului in suprafata
de 1.324 mp, proprietate privatd a Municipiului Galati, situat pe strada Nicolae Bdalcescu

nr. 13, conform Anexei care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art. 2 — Se aproba vanzarea terenului prevdzut la art. 1 cdtre societatea

SIREG SA, reprezentata de administrator unic Bociar Anton.

Art. 3 — Se aproba pretul de vanzare de 327,42 euro/mp, fara TVA, la cursul

oficial comunicat de BNR la data semnarii contractului de vanzare.

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

suportate de catre cumparator.

Art. 5 - La data incheierii contractului de vanzare, Contractul de concesiune

nr. 5036/20.05.1992, cu modificarile ulterioare isi inceteaza aplicabilitatea.

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
publicarea prezentei hotarari.

Presedinte de sedinta,

Contrasemneaza,
Secretar General
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Anexala HCL nr. 421/31.07.2025

\k\* Sat Valea Lupului, Str.Trandafirilor, nr 80 CUI: RO 23305098
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Raport de evaluare proprietatea imobiliara
Teren intravilan in suprafata de 1324 mp
Situata in Localitatea Galati, Cartier Centru, strada Nicolae Balcescu,
nr. 13,
Nr. cadastral 103943, CF 103943/ Galati

SOLICITANT: MUNICIPIUL GALATI

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

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

IULIE 2025


hcl
Text introdus
Anexa la HCL nr. 421/31.07.2025


Catre: MUNICIPIUL GALATI

Va inaintez prezentul Raport de evaluare detaliat al proprietatii imobiliare de tip teren
intravilan,amplasata in Localitatea Galati, Cartier Centru, strada Nicolae Balcescu, nr. 13, Nr.
cadastral 103943, CF 103943/ Galati, Judet Galati, pe care am inspectat-o si am evaluat-o in urma
solicitarii dumneavoastra.

Structura proprietatii este urmatoarea:

103943 103943/Galati teren cc 1,324.00 mp

v’ Utilitatile se afla |a limita proprietétii (electricitate, apa, gaz, canalizare);
v Accesul la teren se face prin sosea asfaltata;

v’ Suprafata de teren este de 1324 mp;

v Pe teren se afld o constructie C1, inscrisd in CF 103943-C1;

Proprietatea a fost inspectata in data de 08.07.2025 de catre evaluator autorizat, fotografiata,
in aceeasi perioada s-a cercetat si piata imobiliara in care se incadreaza proprietatea analizata.
Scopul evaluadrii este determinarea valorii de piata a imobilului in vederea realizarii
operatiunii de vanzare; in conformitate cu acest scop, valoarea adecvata este valoarea de piata.
Data inspectiei este 08.07.2025.
Data evaluarii este 08.07.2025.
Data raportului: 08.07.2025.

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

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

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

1 | 103943 | 103943/Galati | terencc | 1,324.00mp | 433,501 € | 2,195,466 lei

Valoare unitara 327.42 €/mp

v’ Cursul valutar utilizat la conversie a fost de 1 EUR — 5.0645 LEI, valabil la 08.07.2025.
v" Valoarea nu contine TVA.

Raportul a fost elaborat pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru
recomandate de catre ANEVAR.



Cu stima
Ec. lonita lonel
Evaluator autorizat proprietati imobiliare, membru titular ANEVAR
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1.1 Certificare

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

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

In plus, certificam ca nu avem niciun interes prezent sau de perspectiva in legatura cu imobilul
care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenta legata de partile
implicate.

Suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legatura cu
declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori (din evaluare) care sa favorizeze
clientul si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior.

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

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

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

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

Cu stima
Ec. lonita lonel
Evaluator autorizat proprietati imobiliare, membru titular ANEVAR
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2 IDENTIFICAREA PROBLEMEI DE EVALUAT SI A SFEREI MISIUNII
DE EVALUARE

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

2.2 Identificarea oricarui utilizator desemnat
Destinatarul si utilizatorul prezentului raport de evaluare este MUNICIPIUL GALATI.

2.3 Scopul, utilizarea evaluarii si utilizatorul evaluarii

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

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in conformitate cu Standardele de evaluare a
bunurilor, editia 2025, care include Standardele Internationale de Evaluare (IVS), editia 2024,
elaborate de catre ANEVAR in stransa legatura cu situatia economica si legislativa din Romania:
Standardele de evaluare a bunurilor, Bucuresti, editia 2025:

e SEV 100 Cadrul general al evaluarii (IVS 100)

e SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)

e SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 102)

e SEV 103 Abordari in evaluare (IVS 103)

e SEV 104 Informatii si date de intrare (IVS 104)

e SEV 105 Modele de evaluare (IVS 105).

e SEV 106 Documentare si raportare (1VS 106)

e SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (VS 400)

e GEV 232 Evaluarea proprietatii generatoare de afaceri

e SEV 233 Proprietatea in curs de construire (VS 410)

e GEV 500 Estimarea valorii impozabile a cladirilor

e GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile
Derogari de la Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2025 - Nu este cazul.

Tipul valorii este intotdeauna determinat de scopul valorii.
Conform scopului evaluarii s-a urmarit valoarea de piata a obiectivului asa cum este aceasta
definita in SEV 100 - Cadrul general; valoarea de piata este baza evaluarii.

Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara, formata din:

mun. Galati, cart. Centru, str. N. Balcescu nr. 13, jud. Galati

1 103943 103943/Galati teren cc 1,324.00 mp

v Terenul apartine MUNICIPIULUI GALATI- DOMENIUL PRIVAT;



v Accesul la teren se face prin sosea asfaltats;
v’ Suprafata totala de teren este de 1324 mp;
v’ Utilitatile se afla la limita proprietétii (electricitate, apa, gaz, canalizare);
v" Imobilul este evaluat IN IPOTEZA liber de sarcini;
Prezenta lucrare se adreseaza MUNICIPIUL GALATI in calitate de client si destinatar.

24  Drepturi de proprietate evaluate

Terenul apartineMUNICIPIULUI GALATI- DOMENIUL PRIVAT
Evaluatorul a mai avut la dispozitie urmatoarele documente:
o Extras de Carte Funciara nr. Cerere 62436 din 03.07.2025.
Conform actelor siinformatiilor furnizate de utilizator, proprietatea evaluata este teren intravilan
in suprafata de 1324 mp.

2.5 Tipul de valoare si definitia acesteia

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

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

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

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

2.6  Data efectiva a opiniei asupra valorii

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare lunii
IULIE 2025, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de
catre evaluator (data evaluarii — 08.07.2025).

2.7 Moneda raportului

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

Avand in vedere ca metodele utilizate conduc, partial, la exprimarea valorii finale in LEI, cursul de
schimb utilizat pentru transpunerea/conversia in valuta este 1 EUR — 5.0645LElI.

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



2.8 Modalitati de plata

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

2.9 Inspectia proprietatii

Inspectia si fotografierea proprietatilor a fost realizata de catre evaluator autorizat, la data de
08.07.2025.

Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata, au fost analizate, avizele,
autorizatiile, schitele existente, starea fizica si functionala a acesteia si s-a fotografiat
proprietatea supusa evaluarii.

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

210 Ipoteze siipoteze speciale

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

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

2.10.1 Ipoteze

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

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

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

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

» Nu am realizat niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se
presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii, solului, sau structurii
care sa influenteze valoarea. Cu ocazia inspectiei nu s-au gasit informatii despre existenta pe



amplasament a unor contaminanti. Nu am realizat niciun fel de investigatie suplimentara
pentru stabilirea existentei altor contaminanti. Evaluatorul nu-si asuma nicio responsabilitate
pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;
Situatia actuala a proprietatii imobiliare, scopul prezentei evaluari, au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului
valorii selectate;

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

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

Orice referinta in acest raport de evaluare la rasa, etnie, credinta, varsta sau sex sau orice alt
grup individual a fost facuta in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat ca nu
au niciun efect asupra valorii de piata a proprietatii evaluate sau a oricarei proprietati in zona
studiata.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Valoarea exprimata in prezentul raport nu reprezinta valoarea pentru asigurare.



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

2.10.2 Ipoteze si ipoteze suplimentare

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

211 Informatii utilizate

e Situatia juridica a proprietatii imobiliare sisuprafetele imobilului;

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

e Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

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

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

e informatii furnizate de catre agentii imobiliare privind tranzactii similare;

e informatii existente pe site-urile www.olx.ro; googlemaps,etc.;

2.12 Clauza de nepublicare

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

2.13 Responsabilitatea fatd de terti

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



3 PREZENTAREA DATELOR

Prezentul raport de evaluare se refera la proprietatea imobiliara “Teren intravilan” situata
Localitatea Galati, Cartier Centru, strada Nicolae Balcescu, nr. 13, Nr. cadastral 103943, CF
103943/ Galati, Judet Galati.
Structura proprietatii este urmatoarea:

v Teren intravilan:

mun. Galati, cart. Centru, str. N. Balcescu nr. 13, jud. Galati

1 103943 103943/Galati teren cc 1,324.00 mp

v Accesul la teren se face prin sosea asfaltats;
v’ Suprafata totala de teren este de 1324 mp;
Terenul apartine MUNICIPIULUI GALATI- DOMENIUL PRIVAT.

3.1 Tipul proprietatii si definirea pietei

Proprietatea evaluata, compusa dintr-un lot de teren’in suprafata de 1324 mp, situata in Localitatea
Galati, Cartier Centru, strada Nicolae Balcescu, nr. 13, Nr. cadastral 103943, CF 103943/ Galati,
Judet Galati, categoria de folosinta” curti constructii”, este o proprietate imobiliard de tip teren
intravilan.

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

3.2 Date despre aria de piata, vecinatati si localizare

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

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

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



in accesul la chei si la instalatiile portuare, pozitionarea pe Dundrea maritima la 80 km de Marea
Neagra si foarte aproape de frontierele cu Ucraina si Republica Moldova.

Date specifice

Sfera proprietatilor in care se gaseste amplasamentul analizat este cea a proprietatilor de tip teren
curti constructii, situate in intravilanul Localitatii Galati.

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

Fragment de harta cu proprietatea analizata:

Teren
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3.3 Descrierea proprietatii

v' In intravilan, Localitatea Galati,Cartier Centru, strada Nicolae Balcescu, nr. 13, inscris in Cartea
funciara nr. 103943/ Galati, cu Nr. Cadastral 103943 ,in suprafata masurata de 1324 mp.

v’ Terenul are o pantd usoara si de forma neregulata;

v Imobilul se afla central in cadrul localitatii,pe o strada ce nu este doar o artera de circulatie,ci
un ansamblu urban care ofera o fereastra spre trecutul istoric si arhitectural al orasului, cu
cladiri ce dateaza din diverse perioade istorice, cu regim de indltime P, P+2, P+3;

v’ Pe teren este o constructie (C1) in care nu se desfasoara nicio activitate, avand regim juridic si
de inaltime P+4E,ce nu face obiectul evaluarii;

34  Analiza de piata

3.4.1 Fapte curente

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

Piata imobiliara din Romania a debutat Tn 2025 cu un mix de provocari si oportunitati, intr-un
context economic marcat de factori interni si externi care au influentat dinamica tranzactiilor.
Conform datelor Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara (ANCPI), numarul total
de tranzactii imobiliare a scazut cu 17% fata de ianuarie 2024, reflectand un debut mai precaut
al pietei. Cu toate acestea, piata da semne de stabilizare, iar anumite regiuni au inregistrat
cresteri, semnaland o evolutie fragmentata, dar cu potential pozitiv pe termen mediu si lung.
Bucurestiul, cel mai activ centruimobiliar, a consemnat o reducere de aproape 18% a tranzactiilor
in timp ce Cluj-ul, a inregistrat o scadere de 16%, insd in judete precum Constanta (+20%) si
Suceava (+38%) s-au inregistrat cresteri notabile, ceea ce aratda o schimbare a preferintelor
cumparatorilor si o adaptare a pietei la noile conditii economice. Cresterea tranzactiilor in aceste
judete poate fi pusa pe seama unor factori locali, precum dezvoltarea infrastructurii, cererea
crescuta pentru locuinte de vacanta si un apetit mai ridicat pentru achizitiile imobiliare ca
investitie.

Un element de stabilitate il reprezinta mentinerea relativ constanta a preturilor locuintelor, iar
in anumite regiuni chiar o usoara crestere spre finalul anului 2024. Cererea potentiala mare pe
diferite segmente alimenteaza increderea participantilor din piata. Daca evenimente notabile nu
vor impacta in sens negativ Romania, cresterea economica este consecinta normala a evolutiei
din ultimii ani.

In privinta cererii, aceasta este sustinuta in special de romanii din diaspora, de cresterea
veniturilor populatiei si continuarea proiectelor de infrastructurd care imbunatatesc
accesibilitatea anumitor zone rezidentiale. Diferenta dintre cererea potentiala si oferta efectiva
pare sa creasca, in conditiile in care oferta de locuinte este in scadere, acest lucru punand o
presiune suplimentara pe preturi. Principalul motiv este ca numarul autorizatiilor de construire
in dezacord cu nevoile evidente ale pietei.

Sectorul bancar joaca un rol crucial in aceasta evolutie, iar decizia Bancii Nationale a Romaniei
(BNR) de a mentine dobanda de politicd monetara la 6,5% a oferit o anumita stabilitate pietei



creditelor ipotecare. Tn ciuda costurilor ridicate ale creditdrii, numérul ipotecilor active a crescut
cu 13%, ceea ce indica un interes Tn continuare ridicat pentru achizitiile prin finantare bancara.
Totodata, refinantarile au devenit o optiune viabilda pentru multi proprietari, permitandu-le sa isi
optimizeze costurile financiare si sa beneficieze de conditii mai avantajoase.

Pe langa dinamica pietei rezidentiale, tendintele demografice joaca un rol semnificativ. Orasele
mari, precum Bucuresti, Cluj-Napoca si Timisoara, raman centre de atractie pentru tinerii
profesionisti, in timp ce zonele cu potential turistic, cum ar fi Constanta, devin din ce in ce mai
cautate pentru achizitiile de locuinte cu scop investitional. Cresterea cu 3% a numarului de
autorizatii de construire in 2024 indica faptul ca dezvoltatorii imobiliari isi ajusteaza strategiile
pentru a raspunde cererii actuale si pentru a mentine un ritm de dezvoltare sustenabil.

Pe plan extern, aderarea Romaniei la spatiul Schengen si Tmbunatatirile infrastructurale
planificate contribuie la consolidarea perspectivei pozitive pentru sectorul imobiliar. Investitiile
straine raman la un nivel competitiv, iar stabilitatea monedei nationale, alaturi de prognoza de
crestere economica de aproximativ 2,5%, sustin un climat favorabil pentru achizitii imobiliare si
dezvoltare urbana.

n concluzie, desi piata imobiliara a inceput anul 2025 cu o usoard scidere a volumului de
tranzactii, semnele de stabilitate ale preturilor, cresterea numarului de ipoteci si dezvoltarea
continua a infrastructurii indica o perspectiva favorabila pentru restul anului. Cu o cerere care se
mentine activa, sustinuta de factori economici si demografici, piata imobiliara din Romania are
potentialul de a mentine un trend ascendent in anul in curs.

3.4.2 Identificarea pietei specifice si a proprietatii evaluate

Piata imobiliara analizata va fi cea de tip teren intravilan categoria de folosinta curti costructii.

3.4.3 Analiza cererii solvabile

Cererea reflecta nevoile, dorintele, puterea de cumparare sipreferintele consumatorului.

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.

3.4.4 Oferta competitiva

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

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

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

(ofertele sunt prezentate pe larg in anexe)



1 08.07.2025 | Str. AL.I. Cuza asfalt mixt toate 230 €/mp
2 08.07.2025 | Str. ALl Cuza asfalt mixt toate 251 €/mp
Strada .
3 08.07.2025 . asfalt mixt toate
Basarabiei 784 €/mp

3.4.5 Analiza echilibrului

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

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

Terenurile sunt tranzactionate/oferite la preturi diferite in functie de destinatie, suprafete,
apropiere de utilitati, etc., cele comparabile fiind tranzactionate in jurul valorilor de 200-400
euro/mp in zona analizata.

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



4 ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILE

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

- cea mai buna utilizare a terenului liber

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

4.2 Abordari, alegerea metodelor

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

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

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




4.2.1 Abordarea prin piata

Abordarea prin piata considera ca preturile proprietatii sunt stabilite de piata. Atunci cand exista
informatii disponibile, abordarea prin comparatia vanzarilor este cea mai directa si sistematica
abordare pentru estimarea valorii si ofera imaginea exacta a intervalului in care se incadreaza

proprietatea analizata.

Lotul de teren studiat este curti constructii. Cea mai buna utilizare a sa este edificabil, avand in

vedere localizarea.

Pentru estimarea valorii de piata a terenului liber au fost selectate proprietati imobiliare care au
corespuns cel mai bine cu proprietatea subiect. Caracteristicile, datele de comparatie si cele de
ajustare sunt expuse in fisa de calcul tabelar, dupa cum urmeaza:

Elementul de COMPARATIE Proprlfetatea CeulETEl el Comparabila2 | Comparabila 3
subiect 1
mun. Galati, cart.
Centru, str. N. Str. AL. I. Strada
O | ADRESA Balcescu nr. 13, Cuza str. All. Cuza Basarabiei
jud. Galati
1 DESCRIEREA TRANZACTIEI/ 08.07.2025 19.02.2023 19.02.2023 19.02.2023
OFERTEI 1,324.00 mp 740.00 mp 915.00 mp 1,020.00 mp
2 | PRET VANZARE c 170,000 230,000 799,996
€ € €
3 | CRITERIUL DE COMPARATIE €/mp 229.73 €/mp 251.37 €/mp 784.31 €/mp
4 | TIP TRANZACTIE Oferta Oferta Oferta
Ajustare % -5% -5% -5%
Ajustare absolut -11.9€ -13.1€ -40.8 €
Pret ajustat (euro/mp) 217.78 €/mp 238.30€/mp 743.53 €/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 0.0€ 0.0€ 0.0€
Pret ajustat (euro/mp) 217.78 €/mp 238.30€/mp 743.53 €/mp

Justificare ajustare

Dreptul de proprietate al fiecarei comparabile este de

plin ca si in cazul

proprietatii subiect.

5 | CONDITII DE FINANTARE presupus cash cash cash cash
Ajustare % 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare absolut 0.0€ 0.0€ 0.0€
Pret ajustat (euro/mp) 217.78 €/mp 238.30€/mp 743.53 €/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)

217.78 €/mp

238.30€/mp

743.53 €/mp

Justificare ajustare

Conditiile de vanzare sunt independente la toate comparabilele.

7 | CONDITII DE PIATA 08.07.2025 S oferta recenta oferta recenta
recenta

Ajustare % 0.0% 0.0% 0.0%

Ajustare absolut 0.0€ 0.0€ 0.0€

Pret ajustat (euro/mp) 217.78 €/mp 238.30€/mp 743.53 €/mp

Justificare ajustare

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

mun. Galati, cart.
Centru, str. N.

8 | LOCALIZARE . inferior inferior superior
Balcescu nr. 13,
jud. Galati
Ajustare % 50% 37% -20%
Ajustare absolut 108.9€ 89.1€ -148.7 €
Pret ajustat (euro/mp) 326.68 €/mp 327.42 €/mp 594.82 €/mp

Justificare ajustare

COMPARABILA 1 si 2 sunt inferior situate, se ajusteaza pozitiv, comp. 3
e superior si e ajustata pozitiv

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) 326.68 €/mp 327.42 €/mp 594.82 €/mp

Justificare ajustare toate au acces facil, asfaltat

11 | TOPOGRAFIA plan PLAN PLAN plan
Ajustare % 0% 0% 0%
Ajustare absolut 0.0€ 0.0€ 0.0€
Pret ajustat (euro/mp) 326.68 €/mp 327.42 €/mp 594.82 €/mp

Justificare ajustare

comparabilele sun

t similare cu elementele de compar
evaluat. Corectiile vor fi 0%;

atie ale terenului

12 | SUPRAFATA 1,324.00 mp 740.00 mp 915.00 mp 1,020.00 mp
Ajustare % ccC 0% 0% 0%
Ajustare absolut 0.0€ 0.0€ 0.0€
Pret ajustat (euro/mp) 326.68 €/mp 327.42 €/mp 594.82 €/mp

Justificare ajustare nu e cazul..

13 | UTILITATI DISPONIBILE pe teren la limita la limita la limita
Ajustare % 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare absolut 0.0€ 0.0€ 0.0€
Pret ajustat (euro/mp) 326.68 €/mp 327.42 €/mp 594.82 €/mp

Justificare ajustare

comparabilele sun

t similare cu elementele de compar
evaluat. Corectiile vor fi 0%;

atie ale terenului

14 | DESCHIDEREA FRONTALA 17.84 m 22.00 m 15.00 m 19.00 m
Raport dimensiuni 0.24 0.65 0.25 0.35
Ajustare % 0.0% 0.0% 0.0%




Ajustare absolut 0.0€ 0.0€ 0.0€
Pret ajustat (euro/mp) 326.68 €/mp 327.42 €/mp 594.82 €/mp
Justificare ajustare nu e cazul
15 | UTILIZARE cc /MIXT mixt mixt e C°F:‘::|”c“e
Ajustare % 0.0% 0.0% -45%
Ajustare absolut 0.0€ 0.0€ -267.4 €
Pret ajustat (euro/mp) 326.68 €/mp 327.42 €/mp 327.45 €/mp

Justificare ajustare

comparabilele sun

t similare cu elementele de compar
evaluat. Corectiile vor fi 0%;

atie ale terenului

Ajustarea neta absolut 108.9 € 89.1€ -416.1€
Ajustarea neta procentual 47% 35% -53%
Ajustarea bruta absolut 108.89 € 89.12 € 416.08 €
Ajustarea bruta procentual 47% 35% 53%
Valoare unitara 327.42 €/mp 326.68 €/mp 327.42 €/mp 327.45 €/mp
Valoare teren 433,501 € 2'195'4:5;

Aplicand metoda comparatiei directe expusa in tabelul de mai sus, unde proprietatea 2 are cea

mai mica corectie bruta, se alege:

Valoarea unitara teren = 327.42 €/mp




5 Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului

5.1  Rezultatele obtinute.Opinia evaluatorului

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

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

103943 | 103943/Galati 1,324.00 mp | 433,501 € | 2,195,466 lei

Valoare unitara 327.42 €/mp

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

valoarea sunt:

o valoarea este una globala, fara TVA;

o cursul de schimb considerat este de 1 EUR — 5.0645 LEI, valabil la data 08.07.2025.

o valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile generale si specifice aferente
perioadei lunii IULIE 2025;

o valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de

conformarea la cerintele legale;

valoarea este o predictie;

valoarea este subiectiva;

evaluarea este o opinie asupra unei valori;

opinia de mai sus nu reprezinta valoarea pentru asigurare.

o O O O

Cu stima
lonita lonel
Evaluator autorizat proprietati imobiliare, membru titular ANEVAR

ANEXA 1. Poze cu zona analizata






Anexa 3. Oferte



https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-galati-ultracentral-
740mp-1-235032919
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imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-galati-ultracentral-740mp-1-235032919
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Teren Intravilan zona ULTRACENTRAL, Str. Alexandru lon Cuza, suprafata totala de

740MP, deschidere 22ML. Utilitati: gaz, curent, canalizare, apa curenta. Pret: 170.000E
Clasificare teren:Intravilan



Front stradal: 1

https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-agricol-de-vanzare-galati-central-915mp-
256912086
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?Teren de vanzare — Zona Centrala, 915 mp. Situat in vecinatatea Strazii Domneasca. ¢
Suprafata teren: 915 mp ¢ Deschidere: 15m e Locuinta existenta: Casa parter cu beci in
suprafata totala de 180mp (necesitd renovare), cu posibilitate de reconditionare pentru
locuit sau inchiriere.  Zona linistita, dar bine conectata. Pret: 230.000euro

https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-galati-i-c-frimu-1020mp-
246148800
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Agentia imobiliara Domus, va propune spre vanzare o locatie unica si
totodata foarte cunoscuta pentru galateni si nu numai . Este vorba
despre service-ul auto Sher Impex din Galati situat pe Strada Basarabiei
la numarul 32.Aceasta proprietate ofera un teren generos de 1020 mp,
dintre care 620 mp sunt acoperiti de constructii existente, gandite
pentru activitatile de service auto. In plus, spatiile sunt configurate
pentru a include zone extinse ce pot fi transformate in sali de cursuri,
prezentari, conferinte sau alte activitati comerciale.Cladirea a fost
consolidata in 2010, avand toate utilitatile si bransamentele necesare,
perfect functionale si pregatite pentru a deservi activitatea de service
auto sau oricare alta o va pune in practica viitorul proprietar. La pretul
afisat se adauga TVA de 19%.

Clasificare teren:Intravilan

Suprafata construita:600 mp

Front stradal:40 m

Nr. fronturi stradale:2

P.O0.T..60%

Sursa coef. urbanistici:Certificat Urbanism
Latime drum acces: 40 m
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