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1. SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Obiectul raportului de evaluare: Proprietate imobiliara nerezidentiala de tip comercial formata din teren intravilan categoria
de folosinta ,curti constructii” in suprafata de 890 mp si constructiile ,,spatii de birouri”: C1 — Ac = 706 mp; C2 — Ac = 62 mp;
C3 — Ac = 60 mp —inscrise in CF 109320 — Galati (Nr. CF vechi: 52803), la Nr. cadastrale 19273-C1, 19273-C2 si 19273-C3.

Adresa: loc. Galati, str. Domneasca nr. 105, jud. Galati, cod postal 800201

Client: NAVEXIM SA — cu sediul social in loc. Galati, str. Domneasca nr. 105, jud. Galati, cod postal 800201 ; J17 /37 /1991 ;
CUI 1628640

Proprietar: NAVEXIM SA — cu sediul social in loc. Galati, str. Domneasca nr. 105, jud. Galati, cod postal 800201 ; J17 /37 /1991 ;
CUI 1628640

Utilizator desemnat: OTP BANK ROMANIA SA

Data inspectiei: 11.12.2023

Data evaluarii: 11.12.2023

Scopul evaluarii: Garantarea imprumutului.

Tipul valorii estimate: Valoarea de piata a proprietatii.

Dreptul de proprietate: in cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate evaluat: asupra imobilului
analizat, detinut de catre NAVEXIM SA. Dreptul de proprietate asupra terenului si constructiilor este inscris in: Cartea Funciara
109320 — Galati (Nr. CF vechi: 52803), la Nr. cadastrale 19273-C1, 19273-C2 si 19273-C3.

Sarcini inregistrate: In Extrasul de Carte Funciara pentru Informare cu Nr. cerere 7038 din 01.02.2014 exist inscrieri privitoare
la sarcini in favoarea OTP BANK Romania SA — Sucursala Galati. Evaluatorul nu a avut la dispozitie un extras CF de data recenta.
Evaluarea s-a facut in ipoteza ca dreptul de proprietate asupra imobilului este liber de sarcini.

Ipoteze speciale: Nu sunt necesare.

Moneda in care se exprima estimata: Opinia finald a evaluarii este prezentatd in EURO si LEI. Cursul de valoare schimb LEU/EUR
valabil la data evaludrii (11.12.2023) este cel afisat de BNR, anume 4,9708 lei/euro.

Membru corporativ ANEVAR: SC MKM CONSULT PROIECT AUDIT SRL, autorizatie nr. 0014
Evaluator autorizat: Munteanu Ciprian Costel, nr. legitimatie 14417

Concluzia asupra valorii: in urma aplicarii metodologiei de evaluare, valoare de piatd estimat3 prin abordarea prin
venit, la data de 11.12.2023 este:

Valoarea de piata recomandata
2.410.804 lei echivalent a 484.993 €

Valoare estimata prin venit
Nr. Numar Corp Suprafata | alocata pe fiecare constructie
; Denumire ; constructie si pe teren
crt. | cadastral | Cladire construita p
(lei) (EUR)
1 19273-C1 C1 Birouri 706,0 mp 941.457 lei 189.397 €
2 19273-C2 C2 Birouri 62,0 mp 91.520 lei 18.411 €
3 19273-C3 C3 Garaje 60,0 mp 36.205 lei 7.283 €
TOTAL CONSTRUCTII 828 mp 1.069.181 lei 215.092 €
R R AT ICL TOTAL TEREN 890 1.341.623 lei 269.901 €
Nr. cadastral 19273 mp = el :
TOTAL CONSTRUCTII + TEREN 2.410.804 lei 484,993 €

Membru titular ANEVAR, nr. legitimatie 14417,/ ' G
Munteanu Ciprian Costel
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2. CERTIFICARE

Referitor la proprietatea imobiliard de tip nerezidential — proprietate imobiliara nerezidentiala de tip comercial

formata din teren intravilan categoria de folosinta ,curti constructii” in suprafata de 890 mp si constructiile ,spatii de birouri”:
C1-Ac =706 mp; C2—-Ac =62 mp; C3—Ac =60 mp —inscrise in CF 109320 — Galati (Nr. CF vechi: 52803), la Nr. cadastrale
19273-C1, 19273-C2 si 19273-C3, certific dupa cele mai bune cunostinte ale mele, ca:

v
v

<\

SN NEN

afirmatiile sustinute Tn prezentul raport sunt reale si corecte;

analizele, opiniile si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele speciale prezentate in raport si reprezinta
opinia mea impartiald, opinie care nu a fost influentata de terte parti si nu este in niciun mod supusa vreunei cerinte
de a ajunge la concluzii predeterminate;

nu am niciun interes actual sau de perspectiva, referitor la bunul care face obiectul evaluarii si nu am niciun interes
personal fata de vreuna din partile implicate;

nu sunt influentat de nicio constrangere legata de bunul evaluat in raportul de evaluare sau de partile implicate n
aceasta activitate de evaluare;

implicarea mea in aceasta activitate de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea din partea nimanui, de obtinere a unor
rezultate predeterminate;

onorariul platit de catre client nu are nicio legatura cu obtinerea unor rezultate predeterminate sau cu vreo actiune
sau eveniment, rezultate Tn urma utilizarii analizelor, opiniilor si concluziilor prezentului raport;

analizele, opiniile si concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile standardelor de evaluare si cu
respectarea Codului de etica al profesiei de evaluator autorizat;

am realizat personal inspectia bunului evaluat;

detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea, in mod competent, a acestei lucrari;

pentru realizarea raportului nu am primit asistenta din partea altor persoane nesemnatare ale certificarii;

la data acestui raport, evaluatorul este membru titular ANEVAR in domeniul evaluarii bunurilor imobile.

Semnatura si data certificarii
Munteanu Ciprian Costel, Membru titular ANEVAR

i TORLOn ~
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3. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

(a) Identificarea si competenta evaluatorului

Prezentul raport de evaluare este realizat de catre SC MKM CONSULT PROIECT AUDIT SRL, membru corporativ
ANEVAR, nr. autorizatie 0014, cu sediul in Barlad, str. Stefan cel Mare nr. 9, judetul Vaslui, nr. telefon 0371.027.365 si adresa
de email office@mkmconsult.ro, evaluator Munteanu Ciprian Costel, membru titular ANEVAR nr. legitimatie 14417.
Evaluatorul detine cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea in mod competent a acestei lucrari.

Evaluatorul actioneaza in calitate de evaluator extern independent, oferind o evaluare obiectiva si impartiala, fara sa
existe un conflict de interese.

n procesul de evaluare nu a fost necesara consultarea altor specialisti tehnici sau de oricare alta natura.

(b) Identificarea clientului (clientilor)

NAVEXIM SA — cu sediul social in loc. Galati, str. Domneasca nr. 105, jud. Galati, cod postal 800201 ; J17 /37 /1991 ;
CUI 1628640 — a solicitat evaluarea dreptului integral de proprietate asupra proprietatii imobiliare detinute de catre NAVEXIM
SA, respectiv teren si constructii, situata in loc. Galati, str. Domneasca nr. 105, jud. Galati, cod postal 800201, inscrisa in Cartea
Funciara 109320 — Galati (Nr. CF vechi: 52803), la Nr. cadastral 19273.

Prezenta lucrare se adreseaza exclusiv NAVEXIM SA in calitate de client al evaluarii proprietatii imobiliare.

Orice alta persoana care detine o copie a acestui raport sau care poate avea acces la raportul de evaluare nu poate fi
considerata client al raportului de evaluare in sensul acestuia.

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in fata niciunui tert, niciodata si in nicio alta circumstanta in care raportul
de evaluare ar putea fi utilizat.

(c) Identificarea altor utilizatori desemnati

Prezenta lucrare se adreseaza exclusiv utilizatorului desemnat al evaluarii proprietatii imobiliare - OTP BANK ROMANIA
SA. Orice alta persoana care detine o copie a acestui raport sau care poate avea acces la raportul de evaluare nu poate fi
considerata ca utilizator desemnat al raportului de evaluare in sensul acestuia.

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in fata niciunui tert, niciodata si in nicio alta circumstanta in care raportul
de evaluare ar putea fi utilizat.

(d) Activul (activele) supus(e) evaluarii

Prezenta evaluare se referd la o proprietate imobiliara de tip nerezidential — — proprietate imobiliara nerezidentiala
de tip comercial formata din teren intravilan categoria de folosinta ,curti constructii” in suprafata de 890 mp si constructiile
»spatii de birouri”: C1 — Ac = 706 mp; C2 — Ac = 62 mp; C3 — Ac = 60 mp — inscrise in CF 109320 — Galati (Nr. CF vechi: 52803),
la Nr. cadastrale 19273-C1, 19273-C2 si 19273-C3.

Bunul imobil este invecinat conform Planului de amplasament si delimitare a imobilului astfel:

v"la Nord — proprietate privata;
v'  la Est — str. Domneasca;
v la Vest — proprietate privata;
v"  la Sud — str. Basarabiei;

A fost evaluat dreptul de proprietate al NAVEXIM SA asupra bunului imobil prezentat mai sus, considerat drept real
principal, in ipoteza in care acesta nu este afectat de niciun fel de sarcini, neexistand nicio diferenta scriptico-faptica intre
dreptul de proprietate dovedit prin extrasul de carte funciara si situatia identificata de catre evaluator.

Proprietatea privata reprezinta "dreptul titularului de a poseda, folosi si dispune de un bun, in mod exclusiv, absolut si
perpetuu, in limitele stabilite de lege" (Codul Civil Romdn, art. 555(1)). Proprietarul, NAVEXIM SA, este unicul proprietar al
acestei proprietati imobiliare de tip nerezidential — teren si constructii.

Pentru proprietatea ce face obiectul prezentului raport de evaluare, proprietarul a prezentat urmatoarele acte ce
atestd dreptul de proprietate:

— Decizia nr. 180 din 14.04.1969 — emisa de Consiliul Popular al Judetului Galati

— Hotararea Guvernului Romaniei nr. 1200 din 12.11.1990 (decizie nr. 33316/22.11.1990), privind infiintarea de societati
comerciale pe actiuni in industrie

— Certificat de Inregistrare Fiscala pentru SC NAVEXIM SA din 04.12.1992
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— Certificat de atestare a dreptului de proprietate asupra terenurilor — seria MO3 ; nr. 0109 — emis de Ministerul
Industriilor si inregistrat sub nr. 13 din 20.01.1993

— Declaratie autentificata sub nr. 2496 din 24.09.2007, la BNP Cilliota Lidia Otilia, din Galati

— Incheiere de intabulare nr. 32270 din 27.09.2007 — ANCPI/OCPI Galati/BCPI Galati

— Incheiere de intabulare nr. 15050 din 15.03.2012 — ANCPI/OCPI Galati/BCPI Galati

— Extras de Carte Funciara pentru Informare nr. cerere 15050 din 15.03.2012 — ANCPI/OCPI Galati/BCPI Galati

—> Extras de Carte Funciara pentru Informare nr. cerere 7038 din 01.02.2014 — ANCPI/OCPI Galati/BCPI Galati

— Documentatie cadastrala. Plan de amplasament si delimitare a imobilului. Plane releveu cladire C1 (parter, etaj 1 si pod)

(e) Moneda evaluarii

Valoarea estimata este raportata in lei si in Euro. Conversia valorii in lei s-a facut la cursul de 1 EUR = 4,9708 lei, valabil
pentru data de 11.12.2023. Exprimarea valorii in cele doua monede este valabild la momentul exprimarii opiniei, evolutia
ulterioara a valorii putand fi diferitd pentru cele doua monede.

(f) Scopul evaluarii

Evaluarea este ceruta de catre clientul SC NAVEXIM SA pentru garantatea imprumutului proprietatii imobilare,
respectiv teren si constructii, formata din teren intravilan categoria de folosinta ,curti constructii” in suprafata de 890 mp si
constructiile ,,spatii de birouri”: C1 — Ac = 706 mp; C2 — Ac = 62 mp; C3 — Ac = 60 mp —inscrise in CF 109320 — Galati (Nr. CF
vechi: 52803), la Nr. cadastrale 19273-C1, 19273-C2 si 19273-C3.

Aceasta evaluare nu poate fi folosita in alte scopuri si/sau in afara contextului prezentat.

(g) Tipul/tipurile valorii utilizat(e)

Tipul valorii a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatii, de recomandarile standardului de evaluare GEV 630 —
”Evaluarea bunurilor imobile” si se bazeaza pe nevoile de informatii ale clientului si ale utilizatorului desemnat in legatura cu
valoarea dreptului de proprietate asupra proprietatii imobiliare subiect.

In prezentul raport s-a urmérit o estimare a valorii de piata a proprietatii subiect asa cum este aceasta definit3 in
standardul general SEV 104 — Tipuri ale valorii (IVS 104). Tipul valorii este adecvat scopului evaluarii si anume — garantarea
imprumutului.

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor - editia 2022, SEV 104 — Tipuri ale valorii (IVS 104), paragraf 30, definitia
valorii de piatd este urmatoarea: “Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vanzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un
marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard constrangere.”

Activul subiect este expus pentru vanzare pe o piatd deschisa si concurentiala unde participantii actioneaza in mod
liber. Valoarea de piata este exprimata in euro. Aceasta poate fi necorespunzatoare pentru o altd datd, deoarece pietele si
conditiile de piata se pot modifica.

(h) Data evaluarii

Inspectia a fost efectuatd in data de 11.12.2023, in prezenta reprezentatului SC NAVEXIM SA. Cu aceasta ocazie, a fost
inspectata si fotografiatd proprietatea evaluata.

Data evaluarii, adica data la care sunt valabile toate analizele, judecatile, calculele, ipotezele de lucru si concluzia
privind valoarea de piata estimata, este 11.12.2023.

(i) Natura si amploarea activitatilor evaluatorului si oricare limitari ale acestora

Documentarea facuta pe durata evaludrii este adecvata scopului evaluarii solicitate si tipului valorii care se va raporta,
respectiv valoarea de piatd. Inspectia proprietatii a avut loc in data de 11.12.2023 si a fost realizata de catre evaluatorul
Munteanu Ciprian Costel in prezenta reprezentantului SC NAVEXIM SA. Cu aceasta ocazie, s-au facut fotografii, au fost preluate
informatii referitoare la proprietatea evaluata si au fost analizate schitele existente.

Tn urma examinarii Planului de situatie vizat de ANCPI, evaluatorul a identificat proprietatea impreun cu proprietarul
in baza numarului cadastral. Locatia indicata si limitele proprietatii precizate de catre proprietar sunt corecte. Proprietatea nu
a fost masurata de catre evaluator intrucat nu intra in atributiile sale acest lucru.

Termenii de referinta ai evaluarii au fost stabiliti impreuna cu clientul si au fost mentionati in scris.
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n realizarea analizelor, judecétilor si calculelor din prezentul raport, in vederea documentirii si colectirii datelor
despre bunul imobiliar evaluat, precum si a celorlalte date necesare identificarii, evaluatorul a avut acces la toate informatiile
relevante oferite de catre proprietar, respectiv la:

— Decizia nr. 180 din 14.04.1969 — emisa de Consiliul Popular al Judetului Galati
— Hotararea Guvernului Romaniei nr. 1200 din 12.11.1990 (decizie nr. 33316/22.11.1990), privind infiintarea de societati
comerciale pe actiuni in industrie
Certificat de Inregistrare Fiscala pentru SC NAVEXIM SA din 04.12.1992
Certificat de atestare a dreptului de proprietate asupra terenurilor — seria MO3 ; nr. 0109 — emis de Ministerul
Industriilor si inregistrat sub nr. 13 din 20.01.1993
Declaratie autentificata sub nr. 2496 din 24.09.2007, la BNP Cilliota Lidia Otilia, din Galati
Incheiere de intabulare nr. 32270 din 27.09.2007 — ANCPI/OCPI Galati/BCPI Galati
Incheiere de intabulare nr. 15050 din 15.03.2012 — ANCPI/OCPI Galati/BCPI Galati
Extras de Carte Funciara pentru Informare nr. cerere 15050 din 15.03.2012 — ANCPI/OCPI Galati/BCPI Galati
Extras de Carte Funciara pentru Informare nr. cerere 7038 din 01.02.2014 — ANCPI/OCPI Galati/BCPI Galati
Documentatie cadastrala. Plan de amplasament si delimitare a imobilului. Plane releveu cladire C1 (parter, etaj 1 si pod)

N

N R

Responsabilitatea pentru suprafetele constructive din schitele puse la dispozitia evaluatorului, autorizatiile sau
restrictiile legale privind utilizarea proprietatii, natura si adecvarea serviciilor (apa, salubritate, intretinere, etc.) sunt exclusiv
ale proprietarului ce a pus la dispozitia evaluatorului aceste date.

Documentarea necesara evaluarii a avut in vedere:

- inspectia proprietatii la exterior, din incinta imobilului si din zonele de acces din caile publice si la interior;

- cercetarea pietei locale specifice, inclusiv identificarea si inspectia proprietatilor comparabile;

- interviuri cu reprezentanti ai proprietarului, discutii telefonice cu persoane fizice si juridice - vanzatori ai unor
proprietati imobiliare comparabile cu proprietatea subiect supusa evaluarii;

- au fost efectuate verificari impreuna cu reprezentantii clientului privind corespondenta scriptico-faptica (acte
proprietate vs. cadastru vs. constatari in urma inspectiei, conform fotografiilor anexate) si s-a investigat corespondenta intre
amplasarea imobilului si situatia sa scriptica si fizica, nefiind identificate neconcordante.

Documentarea realizata pentru efectuarea evaluarii a fost suficienta pentru a emite o opinie total justificabild asupra
valorii. La data inspectiei, proprietatea era folosita de catre proprietar.

(j) Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea

Informatiile utilizate, primite de la client, pe baza cadrora a fost realizata evaluarea au fost:
v Informatii din Extrasul de Carte Funciarg;

Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, nivel de chirii, etc.);

Istoricul utilizarii proprietatii imobiliare;

Standardele de evaluare a bunurilor - editia 2022;

ASRNENIEN

Informatii din contractele de inchiriere;

v' Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;
Sursele de informatii au fost:

v' Proprietarul - SC NAVEXIM SA - pentru informatiile legate de proprietatea imobiliard evaluata (situatie
juridica, suprafete, istoric, etc.) si care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor
furnizate;

Tnregistréri ale dreptului de proprietate (oficii/birouri de cadastru);
Presa de specialitate;
Informatii existente pe site-urile de profil: www.imobiliare.ro, www.olx.ro, www.lajumate.ro, etc.;

AN N NN

Piata imobiliara referitoare la oferte si cereri de proprietati imobiliare similare din judetul Galati si din
zona Tn care se situeaza imobilul supus evaluarii;

Presa de specialitate;

Baza de date a evaluatorului;

Interviurile cu partile implicate in tranzactii;

Informatii furnizate de catre agentii imobiliare privind tranzactii similare;

AR R NEN

Reviste de profil.


http://www.imobiliare.ro/
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(k) Ipoteze semnificative si/sau ipoteze speciale semnificative

Valoarea de piata determinata in raportul de evaluare este estimata n conditiile realizarii ipotezelor care urmeaza si
in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu genereaza nici un fel de restrictii. Daca se va
demonstra ca cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul si care sunt detaliate in cele ce urmeaza nu este valabild,
valoarea estimata este invalidata.

Ipoteze:

1. Valoarea opinata in acest raport de evaluare este estimata in conditiile realizarii ipotezelor care urmeaza si in mod
special n ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu genereaza niciun fel de restrictii in afara celor
aratate pe parcursul raportului si al 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 nu este valabil3, valoarea estimata este invalida.

2. Evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de catre beneficiarul lucrarii. Se presupune ca acestea sunt
autentice. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a titlurilor de
proprietate. Dreptul de proprietate este considerat valabil si tranzactionabil (in circuitul civil) daca nu se specifica
altfel.

3. Se presupune ca afirmatiile facute de catre evaluator cu privire la descrierea legald a proprietdtii nu se substituie
avizelor juridice exprimate de catre specialist, evaluatorul neavand competenta in acest domeniu.

4. Evaluatorul a avut la dispozitie documentele din care s-au extras datele prezentate anterior. Acestea au fost anexate
prezentului raport si considerate parte integranta. Orice diferenta intre scriptic si faptic determina invalidarea acestui
raport, evaluatorul neavand nicio responsabilitate in privinta corectitudinii informatiilor primite.

5. Se presupune ca proprietatea este in concordantd cu toate reglementarile locale privind mediul Tnconjurator,
reglementarile si restrictile de zonare, urbanism si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o
neconformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport.

6. Nu a fost realizata niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminatiilor. Se presupune ca nu exista
conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii, solului sau structurii, care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu fsi
asuma nicio responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi.

7. Proprietatea nu a fost expertizata detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare prezinta dimensiunile aproximative
ale proprietatii si este realizatd pentru a ajuta utilizatorul raportului sa vizualizeze proprietatea. In cazul in care exist3
documente relevante (masuratori de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate.

8. Evaluatorul nu a facut nicio masuratoare a proprietatii. Dimensiunile au fost preluate din documentele puse la
dispozitie. Se presupune ca planurile, schitele, dimensiunile puse la dispozitie evaluatorului sunt corecte, dar nu se
asuma nicio responsabilitate Tn aceasta privinta.

9. Sepresupune catoate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente solicitate de catre autoritatile locale,
au fost sau pot fi obtinute pentru oricare dintre utilizarile pe care se bazeaza estimarile valorii din cadrul raportului.

10. Se presupune ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate Tn calcul eventuale modificari care pot sa apara
in perioada urmatoare.

Ipoteze speciale:
Nu au fost identificate ipoteze speciale.

() Tipul raportului care va fi elaborat

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103 si cuprinde, pe langa termenii de
referinta, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor relevante pe care s-a bazat opinia privitoare
la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesara nicio excludere sau abatere de la respectivul Standard.

(m) Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai pentru scopul mentionat si se adreseaza doar clientului SC
NAVEXIM SA si utilizatorului desemnat specificat in raport — OTP BANK ROMANIA SA.

Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate daca acesta este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat
sau pentru oricare alt scop.

Raportul de evaluare, in totalitate sau pe parti, 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
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urmeaza sa apara. Publicarea, partiala sau integrald, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decat cele la care s-au facut

referiri anterior, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

Valoarea estimata de cdtre evaluator este valabild la data prezentata in raport si inca un interval de timp limitat dupa

aceasta datd, dacd nu apar modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate. in prezenta modificarilor, evaluatorul nu

este responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

Conditiile de limitare a utilizarii raportului sau a rezultatelor evaluarii sunt:

Concluziile sunt valabile numai la data evaluarii;

Nu ne asumam responsabilitatea pentru efectele juridice;

Raportul nu trebuie sa fie utilizat partial;

Posesia raportului nu confera dreptul de a-I publica;

Estimarea costurilor nu este valida pentru scopuri de asigurare;

Nu ne asumam responsabilitatea pentru orice modificare neautorizata adusa raportului;

Pentru validitate este necesara semnatura originala.

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 vor pierde valabilitatea.

(n) Declararea conformitatii evaluarii cu SEV

Raportul de evaluare a fost realizat in concordanta cu reglementarile Standardelor de evaluare a bunurilor si in

conformitate cu metodologia de lucru recomandata de ANEVAR.

Definitiile si conceptele pe care se bazeaza acest raport sunt cele din:
e SEV 100 - ,Cadrul general (IVS Cadrul general)”
e SEV 101 - ,Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)”

Misiunea de evaluare a fost condusa in conformitate cu prevederile:
e SEV 102 - ,Documentare si informare (VS 102)”

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit cu respectarea cerintelor:
e SEV 103 - ,Raportare (IV 103)”

si a tinut cont si de prevederile:
e SEV 104 — ,Tipuri ale valorii (IVS 104)”
e SEV 105 -, Abordari si metode de evaluare”

e SEV 230 -, Drepturi asupra proprietatii imobiliare (VS 400)”

e GEV 630 - ,Evaluarea bunurilor imobile”

e SEV 310 —,Evaluari ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru garantarea imprumutului”

e  SEV 400 - ,Verificarea evaluarii”

e GEV 520 -, Evaluarea pentru garantarea imprumuturilor”

Scopul evaludrii, complexitatea activului supus evaluarii si cerintele utilizatorului au determinat gradul adecvat de

detaliere al raportului.

Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaludrii nu a fost necesara nicio deviere de la Standardele de

evaluare a bunurilor.
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4. PREZENTAREA DATELOR

Date despre aria de piata, oras, vecinatati si localizare

n procesul de evaluare este necesara colectarea si analiza datelor care se referd la aria pietei.

»,Datele despre aria de piatd sunt colectate la nivel de vecindtate, oras, regiune si, atunci cand este necesar, la nivel
national si international, in functie de intinderea geografica a acestei arii, justificat apreciata de evaluator ca fiind adecvata
pentru proprietatea imobiliara subiect. Aceste date se referd la tendintele sociale, situatia economicd, reglementdrile si
restrictiile legale si conditiile de mediu inconjurator care influenteazd valoarea proprietdtii imobiliare in aria de piatd definitd
n acest scop.” (Standardele de evaluare a bunurilor - editia 2022 ; GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile, paragraf 16)

Datele generale sunt preluate de pe site-ul Primariei localitatii Galati si includ informatii referitoare la fortele sociale,
economice, legislative si ale mediului din jurul amplasamentului.

Galati este municipiul de resedinta al judetului cu acelasi nume, din Moldova, Romania. Se afla in apropiere de
frontiera tripla sudica cu Republica Moldova si Ucraina. Conform ultimului recensamant, municipiul numara 249.432 de
locuitori, in scadere fata de recensamantul anterior, din 2002, cand fuseserd numarati 298.861 locuitori.

Municipiul Galati este situat in partea de sud a Moldovei, in Valea Siretului, strabatut de Dunarea. Este situat in zona

esticd a Romaniei, in extremitatea sudica a platoului Moldovei, la 45°27' latitudine nordica si 28°02' longitudine estica. Situat
pe malul nordic al Dunrii, ocupd o suprafata de 246,4 km?, la confluenta raurilor Siret (la vest) si Prut (la est), langa Lacul
Brates, la circa. 80 de kilometri de Marea Neagra. Cel mai apropiat oras este Braila, la doar 15 kilometri spre sud. Galatiul se
afla la intalnirea celor 3 provincii istorice ale Romaniei: Muntenia, Moldova si Dobrogea.
Orasul Galati are o istorie incdrcata si datorita faptului ca este plasat pe Dundre, o importanta artera comercial-fluviala
europeana. Viata economicd s-a dezvoltat in jurul Santierului Naval, Portului Fluvial, in jurul Combinatului Siderurgic si a
Portului Mineralier. Municipiul Galati este administrat de un primar si un consiliu local compus din 27 consilieri.

Datele specifice proprietatii evaluate sunt obtinute Tnh urma efectuarii inspectiei de catre evaluator.

Imobilul este amplasat in municipiul Galati, in zona median-centrala a localitatii. Topografia cartierului este plana.
Utilitatile cartierului sunt apa, gaz, electricitate, telefonie, canalizare menajera si pluviala, (imobilele sunt dotate cu centrale
proprii pe gaz), televiziune si internet prin cablu.

Caracterul zonei in care se afla proprietatea evaluata este unul mixt, astfel: comercial, dat de spatiile comerciale si de
birouri existente, in constructii independente, cu regim de inaltime Parter, P+1E si P+2E, de administratie publica, in apropiere
se afla importante institutii publice, de invatamant si de sanatate, dar si rezidential, cu locuinte unifamiliale tip case-vile. In
apropiere se afla Facultatea de Inginerie, Facultatea de Economie si Administrarea Afacerilor, Camera de Comert, Industrie si
Agricultura, Casa de Asigurari de Sanatate a Judetului Galati.

Spatiile de birouri, care sunt amplasate in trei cladiri independente, cu regim de inaltime Parter si P+1E, renovate in
anii 1995 si respectiv 2007, se afla la intersectiei dintre strada Domneasca si bulevardul Basarabiei, in apropierea Facultatii de

Inginerie si a Directiei pentru Agricultura si Dezvoltare Rurala, avand acces imediat catre toate zonele importante ale orasului.
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https://ro.wikipedia.org/wiki/Municipiile_Rom%C3%A2niei
https://ro.wikipedia.org/wiki/Jude%C8%9Bul_Gala%C8%9Bi
https://ro.wikipedia.org/wiki/Moldova_Occidental%C4%83
https://ro.wikipedia.org/wiki/Rom%C3%A2nia
https://ro.wikipedia.org/wiki/Frontier%C4%83_tripl%C4%83
https://ro.wikipedia.org/wiki/Republica_Moldova
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https://ro.wikipedia.org/wiki/Moldova
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https://ro.wikipedia.org/wiki/Dun%C4%83rea
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Descrierea situatiei juridice

Dreptul de proprietate:

A fost supus evaluarii dreptul integral de proprietate al SC NAVEXIM SA asupra proprietatii imobiliare evaluate.
Actualul proprietar al terenului intravilan pe care sunt edificate constructiile cladiri de birouri, detine bunul exclusiv — cota de
1/1 parte.

Limitele si configuratia imobilului sunt stabilite conform Planului de aplasament si delimitare a imobilului, inregistrat
la O.C.P.l. Galati, in data de 25.09.2007.
Drept documente de proprietate au fost puse la dispozitie urmatoarele acte, anexate in copie la prezentul raport:
Decizia nr. 180 din 14.04.1969 — emisa de Consiliul Popular al Judetului Galati
Hotararea Guvernului Romaniei nr. 1200 din 12.11.1990 (decizie nr. 33316/22.11.1990), privind infiintarea de societati
comerciale pe actiuni in industrie
Certificat de Inregistrare Fiscala pentru SC NAVEXIM SA din 04.12.1992
Certificat de atestare a dreptului de proprietate asupra terenurilor — seria MO3 ; nr. 0109 — emis de Ministerul
Industriilor si inregistrat sub nr. 13 din 20.01.1993
Declaratie autentificata sub nr. 2496 din 24.09.2007, la BNP Cilliota Lidia Otilia, din Galati
Incheiere de intabulare nr. 32270 din 27.09.2007 — ANCPI/OCPI Galati/BCPI Galati
Incheiere de intabulare nr. 15050 din 15.03.2012 — ANCPI/OCPI Galati/BCPI Galati
Extras de Carte Funciara pentru Informare nr. cerere 15050 din 15.03.2012 — ANCPI/OCPI Galati/BCPI Galati
Extras de Carte Funciara pentru Informare nr. cerere 7038 din 01.02.2014 — ANCPI/OCPI Galati/BCPI Galati
Documentatie cadastrala. Plan de amplasament si delimitare a imobilului. Plane releveu cladire C1 (parter, etaj 1 si pod)
Exista o corespondenta scriptico-faptica intre actele de proprietate ale clientului, cele de la Oficiul de Cadastru si
rezultatele obtinute in urma inspectiei. Nu exista neconcordante intre amplasarea din teren si amplasarea din documente.

Vo

Ll

R

Extras de Carte Funciard:

Evaluatorul a avut la dispozitie Extrasul de Carte Funciara din data de 01.02.2014, din care s-au extras datele mai sus
prezentate, anexate prezentului raport si considerat parte integranta.

Proprietatea fnscrisa in CF Nr. 109320 Galati (Nr. CF vechi: 52803) — este detinuta de SC NAVEXIM SA, proprietarul
tabular si faptic, drept de Proprietate dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1 — avand Nr. cadastral 19273.

Extras CF 109320 Nr. Cerere 7038 / 01.02.2014 — de catre ANCPI/OCPI Galati/BCPI Galati.

32270/ — Certificat atestare a dreptului de proprietate asupra terenurilor seria MO3 nr. 0109/1992, conform
21/09/2007 HG 33316/1990 ; Protocol de predare-primire ; Declaratie aut. nr. 2496/2007

Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1.

1) SC NAVEXIM SA, str. Domneasca nr. 105, Galati

5777/27/01/2014 | — Act notarial nr. contract de ipoteca aut. nr. 212 din 24.01.2014, emis de NP Hogea Doina
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Se noteaza interdictii de instrainare, grevare, inchiriere, dezmembrare, alipire, construire, demolare,
restructurare, amenajare.
1) OTP BANK ROMANIA SA — SUC. Galati

SARCINI:
5777/27/01/2014 | — Act notarial nr. contract de ipoteca aut. nr. 212 din 24.01.2014, emis de NP Hogea Doina
Intabulare drept de IPOTECA, valoare 150.000 RON si celelalte obligatii de plata aferente creditului.
1) OTP BANK ROMANIA SA — SUC. Galati
5777/27/01/2014 — Act notarial nr. contract de ipoteca aut. nr. 212 din 24.01.2014, emis de NP Hogea Doina
Intabulare drept de IPOTECA, valoare 240.000 RON si celelalte obligatii de plata aferente creditului.
1) OTP BANK ROMANIA SA — SUC. Galati

Descrierea proprietatii imobiliare subiect

Proprietatea imobiliara nerezidentiald supusa descrierii, se afla in localitatea Galati, unde gradul de intensitate
seismica este 8 si este compusa din teren intravilan si constructii comerciale tip cladiri de birouri.

Proprietatea se afla in localitatea Galati, cu acces din drumul public. Accesul pietonal si auto se face din strada
Domneasca, strada asfaltata.

Proprietatea se afla intr-o zona cu ambient linistit / trafic auto mediu / zona preponderent comerciala, avand in
vecintatea sa terenuri libere si constructii comerciale independente.

Descrierea si analiza amplasamentului

Zona s-a transformat in ultimii ani, prin contruirea de noi spatii/centre comerciale, hoteluri si cladiri de birouri/sedii
de firma, cat si prin modernizarea celor existente. Ritmul de crestere al spatiilor noi, dar mai ales al celor modernizate sau
reabilitate este destul de ridicat. Tendinta inregistrata de pretul proprietatilor imobiliare a fost crescatoare pana in anul 2008,
dupa care a cunoscut o faza de stagnare (in prima parte a anului 2009, cand piata a “inghetat”), apoi a urmat o scadere continua
pana in 2014. Incepand cu anii 2015-2016 se manifesta o usoara revigorare a pietei imobiliare.

Caracteristici ale amplasamentului:
Suprafata teren: 890 mp;
Destinatie: Teren cu destinatie rezidentiala/comerciald — curti constructii;
Topografie: Teren plan;
Forma: Neregulata;
utilitati:
v' Retea urbana de energie electrica: existenta, 220 V — bransat

v" Retea urbana de apa: existenta — bransat
v' Retea urbana de termoficare: inexistenta (centrala termica proprie)
v' Retea urbana de gaze: existenta — bransat

v/ Retea urbana de canalizare: existenta — bransat

Amenajarile externe: Exista liniile de racordare la retelele edilitare;

Acces: Accesul se realizeaza direct catre proprietate din drumul public de acces (strada asfaltata) str. Domneasca. Nu
exista nicio informatie cu privire la drumul din care se face accesul cu privire la faptul ca nu este public.

Deschidere: Deschiderea amplasamentului la: str. Domneasca, drum asfaltat, este de 25,48 ml; la str. Basarabiei, drum
asfaltat, este de 31,84 ml.

Situatia actuala a terenului: Teren construit, situat in zona median-centrala a localitatii Galati, zona nerezidentiala.

n prezent, pe terenul studiat se afl3 constructii autorizate.

Din punct de vedere geotehnic, amplasamentul se inscrie in zona cu conditii bune de fundare, fomatiunile geologice
predominante fiind sedimente grosiere, care constituie stratul de fundare al majoritatii constructiilor realizate in judetul Galati.

Descrierea si analiza constructiei

- Constructia C1 - BIROURI - inscrisa in CF Nr. 109320 Galati (Nr. CF vechi: 52803), cu Nr. cad. 19273-C1, are
regim de inaltime P+1E+POD, a fost edificata in 1935 si renovata complet in doua etape, in 1995 si in 2007, conform
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declaratiilor reprezentantului proprietarului, are amprenta la sol de 353 mp si suprafata construita desfasurata de 706
mp, avand o structura de rezistenta tip fundatii din beton armat si structura din zidarie de caramida autoportanta.
Inchiderile perimetrale si compartimentarile sunt din zidarie de caramida. Acoperisul este tip sarpanta pe structura
din lemn, cu invelitoare de tabla tip LINDAB.

- Finisaje medii: pardoseli din parchet laminat sau gresie in spatiile de birouri si in grupurile sanitare, zugraveli
lavabile, usi acces din profile PVC cu geam termorezistent, tamplarie exterioara din profile PVC cu geam termorezistent
si tamplarie interioara din lemn stratificat.

- Incalzirea intregii cladiri se face cu o centrala termica, pe baza de gaze naturale.

Constructia a fost edificata ca un imobil comercial, pentru spatii de birouri. In prezent si-a pastrat destinatia initiala.

Descriere structura: Constructie P+1E+POD

Regim de inaltime:

P+1E+POD An PIF: 1935 / Renovare: 1995/2007

Structura de rezistenta

fundatii din beton armat

Pereti: zidarie caramida

Plansee: beton armat, peste parter si etaj

Pardoseli: gresie (holuri, grupuri sanitare) ; parchet laminat in spatiile de birouri
Acoperis: acoperis cu sarpanta din lemn si invelitoare din tabla tip Lindab

Finisaje exterioare:

zugraveala lavabila ornamentala pe izolatie termica, ferestre si usi din tamplarie de PVC si
geam termorezistent

Finisaje interioare:

tencuieli si zugraveli lavabile ; placaje cu faianta in grupurile sanitare ; usi din lemn
stratificat ; tavane normale sau false

Dotari/ Instalatii:

instalatie electrica 220V, iluminat fluorescent si cu incandescenta, instalatii sanitare:
grupuri sanitare cu lavoar si WC, incalzire centrala cu CT pe gaze, instalatie din tub de
polipropilena si calorifere din otel, instalatii de ventilatie tip aer conditionat

Stare tehnica:

buna, finisaje si dotari de buna calitate

La data inspectiei imobilul era utilizat conform destinatiei initiale, ca spatiu de birouri.

- Constructia C2 - BIROURI - inscrisa in CF Nr. 109320 Galati (Nr. CF vechi: 52803), cu Nr. cad. 19273-C2, are
regim de inaltime PARTER, a fost edificata in 1935 si renovata complet in doua etape, in 1995 si in 2007, conform
declaratiilor reprezentantului proprietarului, are amprenta la sol de 62 mp si suprafata construita 62 mp, avand o
structura de rezistenta tip fundatii din beton armat si structura din zidarie de caramida autoportanta. Inchiderile
perimetrale si compartimentarile sunt din zidarie de caramida. Acoperisul este tip sarpanta pe structura din lemn, cu
invelitoare de tabla tip LINDAB.

- Finisaje medii: pardoseli din parchet laminat sau gresie in spatiile de birouri si in grupurile sanitare, zugraveli
lavabile, usi acces din profile PVC cu geam termorezistent, tamplarie exterioara/interioara din profile PVC cu geam
termorezistent.

- Incalzirea cladirii se face cu o centrala termica, pe baza de gaze naturale.

Constructia a fost edificata ca un imobil comercial, pentru spatii de birouri. In prezent si-a pastrat destinatia initiala.

Descriere structura: Constructie PARTER

Regim de inaltime:

PARTER An PIF: 1935 / Renovare: 1995/2007

Structura de rezistenta

fundatii din beton armat

Pereti: zidarie caramida

Plansee: beton armat

Pardoseli: gresie (holuri, grupuri sanitare) ; parchet laminat in spatiile de birouri
Acoperis: acoperis cu sarpanta din lemn si invelitoare din tabla tip Lindab

Finisaje exterioare:

zugraveala lavabila ornamentala pe izolatie termica, ferestre si usi din tamplarie de PVC si
geam termorezistent

Finisaje interioare:

tencuieli si zugraveli lavabile ; placaje cu faianta in grupurile sanitare ; usi din tamplarie
de PVC si geam termorezistent ; tavane normale sau false
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instalatie electrica 220V, iluminat fluorescent si cu incandescenta, instalatii sanitare:
grupuri sanitare cu lavoar si WC, incalzire centrala cu CT pe gaze, instalatie din tub de
Dotari/ Instalatii: polipropilena si calorifere din otel, instalatii de ventilatie tip aer conditionat

Stare tehnica: buna, finisaje si dotari de buna calitate

La data inspectiei imobilul era utilizat conform destinatiei initiale, ca spatiu de birouri.

- Constructia C3 - GARAJE - inscrisa in CF Nr. 109320 Galati (Nr. CF vechi: 52803), cu Nr. cad. 19273-C3, are
regim de inaltime PARTER, a fost edificata in 1980 si renovata complet in anul 2007, cf. declaratiilor reprezentantului
proprietarului, are amprenta la sol de 60 mp si suprafata construita 60 mp, avand o structura de rezistenta tip fundatii
din beton armat si structura din zidarie de caramida autoportanta. Inchiderile perimetrale si compartimentarile sunt
din zidarie de caramida. Acoperisul este tip sarpanta pe structura din lemn, cu invelitoare de tabla tip LINDAB.

- Finisaje medii: pardoseli din parchet laminat sau gresie in spatiile de birouri si in grupurile sanitare, zugraveli
lavabile, usi acces din profile PVC cu geam termorezistent, tamplarie exterioara/interioara din profile PVC cu geam
termorezistent.

- Incalzirea cladirii se face cu o centrala termica, pe baza de gaze naturale.

Constructia a fost edificata ca un imobil comercial, pentru spatii de birouri. In prezent si-a pastrat destinatia initiala.

Descriere structura: Constructie PARTER

Regim de inaltime: PARTER An PIF: 1980 / Renovare: 2007
Structura de rezistenta fundatii din beton armat

Pereti: zidarie caramida

Plansee: beton armat

Pardoseli: gresie (holuri, grupuri sanitare) ; parchet laminat in spatiile de birouri

Acoperis: acoperis cu sarpanta din lemn si invelitoare din tabla tip Lindab

zugraveala lavabila ornamentala pe izolatie termica, ferestre si usi din tamplarie de PVC si
Finisaje exterioare: geam termorezistent

tencuieli si zugraveli lavabile ; placaje cu faianta in grupurile sanitare ; usi din tamplarie
Finisaje interioare: de PVC si geam termorezistent ; tavane normale sau false

instalatie electrica 220V, iluminat fluorescent si cu incandescenta, instalatii sanitare:
grupuri sanitare cu lavoar si WC, incalzire centrala cu CT pe gaze, instalatie din tub de
Dotari/ Instalatii: polipropilena si calorifere din otel, instalatii de ventilatie tip aer conditionat

Stare tehnica: buna, finisaje si dotari de buna calitate

La data inspectiei imobilul era utilizat conform destinatiei initiale, ca spatiu de birouri.
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5. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Analiza pietei constituie procesul de identificare si studiere a pietei unui anumit bun sau serviciu. Analiza pietei este
realizatd pentru a estima cererea pentru un anumit tip de proprietate imobiliara (analiza cererii) si pentru a determina
conformarea pietei pentru proprietatea analizata (analiza ofertei) si pentru a studia modul in care interactiunea dintre cerere
si ofertd afecteaza valoarea proprietatii subiect (analiza echilibrului). Analiza pietei pune bazele determinarii celei mai bune
utilizari a unei proprietati imobiliare si, totodata, furnizeaza informatii importante necesare aplicarii celor trei abordari in
evaluare. O analiza corecta a pietei impune parcurgerea de catre evaluator a urmatorilor pasi:

Analiza productivitatii proprietatii;

Delimitarea pietei specifice;

Analiza cererii;

Analiza ofertei competitive (investigarea si previziunea concurentei);
Analiza interactiunii dintre cerere si oferta;

AN A S o o

Estimarea absorbtiei in piatd a proprietatii subiect.

Analiza pietei are permanent in atentie cei patru factori interdependenti care creeaza valorile proprietatilor
imobiliare, fiind de fapt, chiar o rezultanta a interactiunii dintre acestia: utilitatea, raritatea, dorinta si puterea efectiva de
cumparare.

Analiza productivitatii proprietatii

Analiza productivitatii proprietatii imobiliare are in vedere analiza caracteristicilor de ordin fizic, legal sau de localizare,
care determind utilizarile sale potentiale.

Proprietatea subiect poate fi clasificata pe piata locala ca fiind o constructie de tip comercial, situata in zona median-
centrala a localitatii. Aceasta poate fi definit3 ca fiind formata din incinte non-rezidentiale, de tip spatii de birouri. in functie de
localizare geografica (a spatiilor de birouri), drumuri de acces, suprafata, indltime, dotari, grad de finisare si de starea tehnica
n care se afl3, face parte din categoria cladirilor comerciale.

n ceea ce priveste profilul ocupantilor, acestia provin din domeniul, cu un numar mediu de vizitatori. Imobilele sunt
folosite de catre firma care le detine, ca spatii de birouri.

Tn urma inspectiei, s-a ficut analiza caracteristicilor fizice ale proprietétii, atat a amplasamentului, cat si a cladirilor.

Amplasamentul are forma neregulata. Acesta are acces direct la doua strazi: Domneasca si Basarabiei. Utilitatile zonei:
energie electrica, apa, canalizare, gaz metan.

Cladirile au varsta cronologica egala cu cea efectiva, anul construirii fiind 1935 (C1 si C2), respectiv 1980 (C3). Finisajele
sunt specifice spatiilor de birouri.

Tn urma analizei caracteristicilor de naturd juridicd ale proprietétii, aceasta este conformé cu reglementirile actuale
de urbanism. Nu exista restrictii ale dreptului de proprietate si nici privind inchirierea acesteia.

Din punctul de vedere al localizarii proprietatii subiect, aceasta se afla in zona median-centrala a localitatii Galati.

Tinand cont de caracteristicile imobilului supus evaluarii (stare fizica, dimensiuni, facilitate, utilitati existente) precum
si de zona n care acesta este amplasata se poate aprecia ca proprietatea evaluata este atractiva pentru intreprinzatori.

Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitiva)

Piata studiatd este cea a constructiilor comerciale, de tip spatii de birouri, din zona median-centrala a localitatii Galati,
jud. Galati. Analizand piata prin prisma cumpadratorului, putem face o segmentare a acesteia in subpiete, iar proprietatea
subiect se regaseste in subpiata spatiilor comerciale de dimensiuni medii.

Piata specifica a acestei proprietati este cea a terenurilor cu constructii comerciale si este o piata preponderent a
inchirierilor, acestea fiind Th numar semnificativ mai mare decat cea a vanzarilor.

Caracteristicile predominante ale proprietatii, enumerate anterior, sunt cele care o particularizeaza pe piata, deci
exista o corelare intre descrierea proprietatii si analiza pietei sale specifice.

n vederea identificarii pietei imobiliare specifice proprietatilor nerezidentiale sunt examinati urmatorii factori:

1. Tipul proprietatii imobiliare

Pentru proprietatea imobiliara supusa analizei, subpiata delimitatad este cea a spatiilor comerciale/de birouri, situate
in zona median-centrala a localitatii Galati, jud. Galati.
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2. Caracteristicile proprietatii imobiliare

Accesul la proprietate se realizeaza din strada Domneasca, topografia este plana, utilitatile disponibile sunt situate pe
amplasament si constau in: energie electricd, apd, canalizare si gaz.

Nu exista cereri pe piata in vederea inchirierii doar a amplasamentului.

Potentialii utilizatori sunt persoane fizice sau societati comerciale medii, care au nevoie de spatii de birouri, in calitate
de chiriasi si/sau de proprietari.

3. Aria pietei

Proprietatea imobiliara supusa descrierii este amplasata in zona nerezidentialda median-centrala a localitatii Galati.

Nu existd activitati comerciale sau incinte de teren care si poatd permite o altfel de utilizare. Tn apropiere, nu sunt
parcele de teren libere, construibile.

Deoarece, in acesta zona nu au fost gdsite comparabile oferite spre vanzare sau spre inchiriere si cu acelasi tip
constructiv, aria de piata se poate extinde si catre alte zone si utilizand proprietati cu tip constructiv diferit, unde valoarea
chiriilor este comparabila cu cea a spatiilor din zona proprietatii subiect.

Zona se afla in preferintele chiriasilor de spatii de comerciale din apropiere, datorita pozitiei.

4. Proprietati substitut disponibile

Oferta constructiilor comerciale este variata, pornind de la preturi mai accesibile la preturi mai mari, in functie de
nevoile fiecdrui client.

Proprietatile cu o atractivitate similard, ce concureaza cu proprietatea subiect in aria de piata au o disponibilitate
curenta foarte redusa prin ofertele agentiilor imobiliare.

in urma analizei preferintelor consumatorilor finali ai acestor tipuri de constructii se observé ci un impact pozitiv
asupra valorii proprietatii il pot avea: localizarea si aria utild a constructiei.

De asemenea, un cumpadrator tipic ar plati mai mult pe mp pentru un teren cu suprafata mai mica daca doreste sa Tsi
construiasca un spatiu comercial cu o suprafata de 200 mp, intrucat un teren cu o suprafata mai mare, pentru el este un teren
cu suprafata in surplus.

in aria pietei nu au fost identificati dezvoltatori care sa construiasca imobile cu caracter comercial sau rezidential.

5. Proprietati complementare

Utilizatorii finali au nevoie de aceste facilitati si analizeaza proprietatea subiect prin prisma accesabilitatii la ele,
importanta fiind diferitd in functie de interesele fiecaruia dintre ocupantii imobilului comercial.

Analiza cererii

Cererea reflecta necesitatile, dorintele materiale, puterea de cumparare si preferintele consumatorilor. Analiza cererii
se axeaza pe identificarea utilizatorilor potentiali, in cazul nostru cererea de constructii comerciale. Pentru piata proprietatilor
similare sunt importanti urmatorii factori: populatia (dimensiunea, rata de crestere, compozitia), venituri, procentul din venit
cheltuit pe servicii, accesibilitatea, directii de dezvoltare urbanistica, factori care influenteaza atractivitatea spatiului, tendinte
economice generale. Analiza cererii nu se poate efectua fara analizarea contextului economic general. Criza economica
mondiala are efecte negative majore si asupra economiei romanesti, si implicit asupra pietei imobiliare. Indsprirea conditiilor
de creditare de catre BNR, cresterea somajului, scaderea puterii de cumparare au dus la reducerea drastica a tranzactiilor
imobiliare incheiate, la reducerea chiriilor si preturilor de ofertare, iar din partea bancilor comerciale, la promovarea unei
politici de creditare prudente. Cererea de spatii comerciale de inchiriat in zona si zonele limitrofe acestuia este numai din
partea unor IMM-uri, care prefera aceasta modalitate intrucat nu necesita cheltuieli mari de investitii. Pe o piata instabila se
accentueaza perceptiile riscurilor iar criteriile limitarii investitiilor devin semnificativ mai importante. Din aceste motive cererea
specifica pentru proprietati similare in judetul Galati, este in stagnare, conform previziunilor specialistilor aceasta tendinta se
pastreaza pe termen scurt si mediu. Cererea pentru acest tip de proprietate este formata in principal de persoane juridice
romane cu necesitati de dezvoltare.

Analiza ofertei

Oferta este cantitatea dintr-un tip de proprietate disponibila pentru vanzare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o
piata data, la o anumita perioada de timp. Oferta dintr-un anumit bun la un anumit pret, la un anumit moment si anume loc
indica raritatea relativa a acelui bun, care este un factor de baza al valorii. Oferta se refera la disponibilitatile de a schimba
dreptul de proprietate a produsului imobiliar. Oferta competitiva cuprinde studierea si analiza urmatorilor factori:

- cantitatea si calitatea ofertei concurentiale;
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- volumul constructiilor noi, concurente sau complementare;

- disponibilitatea si pretul terenului liber;

- costurile de constructie;

- transformarea pentru utilizari alternative;

- disponibilitatea creditelor pentru constructii.

Pe o piata instabila nivelul ofertei competitive este semnificativ crescator. Oferta poate creste si pe segmentul de
imobile noi finalizate. Utilizarea corectiilor legate de “ofertda” a luat in calcul si Tn prezentul Raport efectele unei pieti instabile,
caracterizata de multe ori de cresterea numarului de oferte fara motivatii serioase ale vanzatorului sau de disponibilitatea reala
de a vinde. Mare parte din spatiile comerciale ale fostelor unitati economice, care nu mai functioneaza se constituie in prezent
ca principala sursa de acest tip de spatii pe piata specifica, atat la vanzare cat si la inchiriere. Oferta concreta este dificil de
cuantificat deoarece mare parte din spatiile expuse la vanzare sau/si inchiriere nu mai apar ca oferte, proprietarii renuntand la
publicitatea imobiliara dupa ce au folosit-o timp indelungat, fard succes. Oferta concurentiald vine din partea investitorilor, pe
de o parte din partea acelora care in trecut au achizitionat spatii similare in vederea reamenajarii si revanzarii acestora, pe de
alta parte se regdsesc vechii proprietari, care procedeaza la vanzarea, la inchirierea, sau la exploatarea directa a acestui tip de
proprietate. Oferta concurentiala este bine mediatizata. Aceasta oferta se refera atat la vanzare, iar in cazul constructiilor
comerciale si la inchiriere. Ofertele de vanzare a proprietatilor similare (pentru terenuri cu constructii comerciale) se situeaza
fntre 1.200 — 1.500 Euro/mp, suprafata construitd, inclusiv terenul. Ofertele de inchirieri de spatii similare din judetul Galati se
situeazd in intervalul de 5 — 10 Euro/mp/luna, valorile mai mari concentrandu-se la spatiile cu utilitati complete si la cele noi,
cu o ratd de capitalizare de 10— 10,50% si o rata de neocupare de 8 — 16%. Oferta a fost studiata si prin intermediul articolului
"Informatiile de piata" publicat in revista "Valoarea", bazate pe studiile de piata efectuate de cdtre CBRE Romania, Colliers
International, Darian DRS, Jones Lang LaSalle si The Advisers/Knight Frank. Conform acestora, chiria obtenabild pentru spatiile
similare se situeaza in intervalul de 6 — 12 Euro/mp/lund, rata medie de neocupare este de 12%, iar rata de capitalizare este de
10 — 11%. Ofertele de terenuri cu utilizari similare din zonele semicentrale, aflate in apropierea zonei analizate, se situeaza in
intervalul de 230 — 330 Euro/mp.

Analiza echilibrului pietei

La nivelul pietei considerate se poate vorbi de o piatd in scddere a proprietatilor similare, pe care se efectueaza
tranzactii relativ putine si care sa poata oferi informatii concludente referitoare la preturi de tranzactionare. Totusi, acestea
indica starea reala a pietii. Din punct de vedere al stadiului de dezvoltare, piata imobiliara a judetul este o piata in stagnare,
instabild, cu tendinte in favoarea cererii. Piata imobiliara a fost si este afectata si de reglementari legale si de posibilitatea
obtinerii de finantare pentru achizitii sau constructii de proprietati similare.

Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

Tn contextual analizei celor cinci pasi, prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor
competitive, existd o ratd a absorbtiei proprietatii subiect mare, in conditiile de piata, cerere si oferta competitive prezentate
anterior.

Din datele analizate este vorba despre o piata in usoara dezvoltare, caracterizatad printr-o usoara crestere a cererii si
a existentei unui trend ascendent al valorilor pe piata specifica, caracterizata printr-un numar mic de tranzactii.

Proprietatea imobiliara, subiect face parte din proprietatile ce prezinta potential atractiv, datoritd elementelor
favorabile cumulate: pozitie buna - mediu rural, acces facil.

Cresterea cererii coroborata cu oferta actuald ne prezinta o rata de absorbtie ridicata a proprietatii subiect.

Analiza pietei si analiza celei mai bune utilzari sunt interdependente si ambele sunt esentiale pentru aplicarea
abordarii prin piata.

Riscul garantiei

Tn conformitate cu prevederile Standardului de evaluare SEV 310 - Evaluarea drepturilor asupra proprietdtii imobiliare
pentru garantarea imprumutului, suplimentar fata de cerintele SEV 103 - Raportarea evaludrii, rapoartele de evaluare includ
comentarii referitoare la riscul asociat garantiei.

Astfel, au fost analizate urmatoarele aspecte, cu privire la proprietatea imobiliara propusa:

- activitatea curentd si tendintele pietei relevante
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o 1nprezent, piata imobiliara specifica din judetul Galati este putin activa, consecinta a reducerii numarului
de tranzactii pe fondul scaderii disponibilitatii finantarii;

o tendintele pietei sunt de reducere a trendului descendent al preturilor, insa numarul tranzactiilor va
ramane redus.

cererea curentd si cea anticipatd pentru categoria de proprietate in cadrul localitdtii

o cererea curentda pentru judetul Galati este redusa, pe fondul disponibilitatii reduse a finantarii si
incertitudinii cu privire la situatia viitoare a economiei locale si nationale;

o datorita faptului ca proprietatea imobiliara de evaluat este amplasata in Galati — localitate cu o activitate
economica medie — se preconizeaza continuarea reducerii cererii pentru proprietati similare, insa ritmul
de reducere va incetini.

cererea potentiald si posibild pentru utilizdri alternative

o pentru proprietatea evaluatda nu exista utilizari alternative care sa respecte criteriile celei mai bune

utilizari.
vandabilitatea curentd a proprietdtii si probabilitatea mentinerii acesteia

o avandinvedere tipul de proprietate analizat si cererea pentru acesta, consider ca gradul de vandabilitate

este mediu si se poate mentine pe termen scurt si mediu.
orice impact al unor evenimente previzibile (la data evaludrii) asupra valorii garantiei

o in contextul economic actual la nivel national si local (economie in stagnare) exista posibilitatea scaderii
puterii de cumparare si implicit, a reducerii cererii, care ar putea conduce la reducerea preturilor pentru
proprietati de tipul celei analizate.

abordarea valorii adoptatd si gradul de fundamentare al evaludrii cu informatii de piatd
pentru estimarea valorii de piata a proprietatii comerciale s-a apelat la abordarea prin venit si la abordarea prin
cost.

Rezultatul evaluarii: a fost selectata valoarea obtinuta prin abordarea prin venit. Pentru aplicarea acesteia, s-au

utilizat informatii extrase din piata, verificate pentru valabilitate si veridicitate.
Aceastd abordare respecta criteriile de adecvare, precizie si cantitate a informatiilor utilizate.
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6. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de ,,cea mai buna utilizare” reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite variante
posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare.

Cea mai buna utilizare este definitd in Standardele de evaluare a bunurilor - editia 2022 ; SEV 104 - , Tipuri ale valorii”,
paragraf 140: , utilizarea care, din perspectiva unui participant de pe piata, are ca rezultat cea mai mare valoare a unui activ”.
“Cea mai bund utilizare trebuie sd fie posibild fizic (dacd este cazul), fezabild din punct de vedere financiar, permisé din punct
de vedere legal si sG genereze cea mai mare valoare a activului. Dacd cea mai bund utilizare este diferitd de utilizarea curentd,
valoarea este influentatd de costul conversiei activului la cea mai bund utilizare a sa.”

Analiza pietei constituie baza pentru determinarea celei mai bune utilizari (CMBU) a unei proprietati imobiliare. Piata
specifica proprietatii imobiliare subiect este piata rezidentiala a terenurilor libere si construite cu spatii comerciale.

n analiza celei mai bune utilizari, evaluatorul considerd mai intai utilizirile probabile ih mod rezonabil ale proprietatii
subiect. Pentru a ajunge la o opinie privind cea mai buna utilizare a proprietatii subiect, evaluatorul aplica patru teste:

1. permisibilitatea legala: se determina care sunt utilizarile permise de legislatia in vigoare la data evaluarii;
2. posibilitatea fizica: se urmaresc conditiile fizice care influenteaza CMBU;

3. fezabilitatea financiara: se identifica utilizarile din care rezulta fluxuri financiare pozitive;

4. profitabilitate maxima: utilizarea pentru care proprietatea subiect are cea mai mare valoare.

Succesiunea de aplicare a testelor, pentru fiecare dintre utilizarile existente si potentiale, este cea prezentata mai sus,
permisibilitatea legala si posibilitatea fizica a utilizarilor analizate fiind cele care reduc substantial numarul de variante de
utilizare a proprietatii imobiliare subiect.

n plus fat3 de cele patru teste ale analizei CMBU, analiza CMBU este privita din dou3 perspective:

1. utilizarea proprietatii in ipoteza ca terenul este liber sau poate deveni liber prin demolarea oricaror amenajari;
2. utilizarea care ar trebui data unei proprietati construite (prin transformarea amenajarilor existente, de exemplu, prin
lucrari de renovare, conversie sau modificare).

Conceptele de CMBU a terenului considerat liber, respectiv de CMBU a proprietatii construite considerata ca fiind
imbunatatita sunt legate, dar in acelasi timp, sunt distincte.

1. Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber

Obiectul evaluarii este un teren intravilan cu suprafata de 890 mp, de forma neregulata, situat in zona median-centrala
a localitatii Galati (zona imobiliara mixta), cu acces din str. Domneasca. La limita proprietatii sunt disponibile toate utilitatile.

n realizarea analizei celei mai bune utilizari a terenului liber, sunt identificate, mai intai, utilizirile probabile in mod
rezonabil ale terenului evaluat. Acestea sunt analizate apoi in cadrul celor patru teste: de permisivitate legala, de posibilitate
fizica, de fezabilitate financiara si de valoare maxima.

Tn cadrul analizei pietei au fost observate terenurile construite si terenurile libere din zona mediana si median-centrala
a localitatii. Majoritatea terenurile construite sunt ocupate de constructii comerciale.

Tn cazul de fatd, apreciem c§ utilizdrile rezonabile si posibile sunt:

- rezidentiald: locuinte unifamiliale;

- comerciala: constructii comerciale de dimensiuni mici si mijlocii.

in imediata vecindtate existd putine terenuri libere, fiind identificate tranzactii citre utilizatori finali (societati
comerciale care doresc sa-si edifice spatii comerciale). Constructiile sunt realizate de catre proprietarii terenului.

Deschiderea la o strada cu trafic intens, existenta unor spatii comerciale similare in imediata vecinatate, face ca acest
amplasament sa nu fie atractiv pentru utilizarea rezidentiala, ci mai degraba pentru utilizarea comerciala.

Caracteristicie terenului evaluat au un efect pozitiv pregnant asupra dezvoltarii comerciale, de tip spatii de birouri.

Faptul ca in imediata vecinatate sunt edificate spatii comerciale, consider ca dezvoltarea comerciala este permisa legal
prin P.U.Z. Nu se identifica niciun fel de constrangeri care sa afecteze regimul tehnic permis al dezvoltarii. Forma, dimensiunile
si topografia terenului, existenta utilitatilor si faptul ca nu se identifica riscuri de producere a unor dezastre permit edificarea
unei constructii comerciale de tip spatii de birouri.

Se apreciaza ca nu exista teren in surplus sau teren in exces.

n cazul de fat3, singura utilizare care este fezabila financiar, fi maximizeaza potentialul amplasamentului, este posibil3
fizic si permisa legal, este cea comerciala. Ca urmare, CMBU este dezvoltarea comerciala.
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2. Cea mai buna utilizare a proprietatii construite

n realizarea analizei celei mai bune utilizari a proprietatii construie, sunt identificate, mai intai, utilizirile probabile in
mod rezonabil ale constructiei evaluate. Acestea sunt analizate apoi in cadrul celor patru teste: de permisivitate legala, de
posibilitate fizica, de fezabilitate financiara si de valoare maxima.

Constructia evaluata consta in spatii de birouri, avand acces direct la strada Domneasca. Caracteristicile tehnice ale
constructiilor si Tnaltimea acestora, duc la concluzia ca nu pot avea o alta utilizare decat cea actuala, motiv pentru care singura
utilizare probabild este cea de proprietate comerciala.

Constructia a fost edificata in baza autorizatiei de construire, ceea ce ne demonstreaza ca este permisa legal.

ntrucat existd o singurd utilizare care este permisd legal, posibila fizic, fezabild financiar, rezulta ca o astfel de
constructie este maxim productiva.

Practic, tinand cont de:

- tipul proprietatii (spatii de birouri)

- amplasarea acesteia - avand vecinatati cu spatii de comerciale similare

- documentele ce atesta destinatia actuala a imobilului si legalitatea constructiei

Estimarile de mai sus conduc la o0 maximizare a valorii pentru alternativa de spatiu comercial.

Astfel in opinia evaluatorului cea mai bund alternativa posibila pentru proprietatea analizata este cea actuala,
respectiv proprietate imobiliard avand destinatie comerciala, de spatii de birouri.

Concluzii:

cea mai buna utilizare a terenului evaluat este pentru o proprietate comerciala;
utilizarea poate fi realizata imediat si se poate mentine pe termen lung;
cumparatorul cel mai probabil este o microintreprindere;

ASRNENIEN

nu sunt necesare amenajari ale terenului, constand in racorduri la retelele publice de apa, canalizare, electricitate si
gaze, imprejmuire si alei interioare.
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7. EVALUAREA PROPRIETATII

Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietati imobiliare, evaluatorii utilizeaza metode de evaluare

specifice, care sunt incluse Tn cele trei abordari in evaluare:
a) abordarea prin piat3;
b) abordarea prin venit;
c) abordarea prin cost.

n estimarea valorii unei proprietiti imobiliare se pot utiliza una sau mai multe dintre aceste abordari. Alegerea lor
depinde de tipul de proprietate imobiliara, de scopul evaluarii, de termenii de referinta ai evaluarii, de calitatea si cantitatea
datelor disponibile pentru analiza.

Pentru determinarea valorii de piata a unei proprietati imobiliare de tipul celei de fata, Standardele Internationale de
Evaluare prevad posibilitatea utilizarii a mai multor abordari de evaluare si anume: abordarea prin piatd, abordarea prin venit
si abordarea prin cost.

Am considerat relevanta abordarea prin venit in cazul acestei proprietati deoarece scopul achizitiei de proprietati
similare este in cele mai multe cazuri detinerea de catre proprietar ca si investitie si fructificarea prin inchiriere sau utilizare
pentru activitati economice. Drept urmare, cumparatorii de pe piatd, vor rationa mai degraba in termeni de rentabilitate
obtinuta comparativ cu alte proprietati oferite pe piata la data evaluarii. In plus, pentru proprietati de acest tip, caracteristicile
de baza in utilizarea lor au o gama foarte complexa, ceea ce face ca abordarea prin piata sa nu fie adecvata, avand in vedere
particularitatile specifice fiecarei proprietati in parte care conduc la imposibilitatea identificarii de comparabile cu un grad de
similitudine satisfacator.

Estimarea valorii terenului

Valoarea terenului constituie o analiza distinctd, realizata inainte de aplicarea celor trei abordari ale valorii.
Metodele de evaluare a terenului liber sunt derivate din cele trei abordari traditionale ale valorii: abordarea prin piata,
abordarea prin venit si abordarea prin cost.
Metodele de evaluare a terenului liber se clasifica astfel:
eMetoda comparatiei directe;
*Metode alternative:
eExtractia de piat3;
eAlocarea (proportia);
eTehnicile capitalizarii venitului:
eCapitalizarea directd: Metoda rezidual3;
eCapitalizarea directa: Capitalizarea rentei funciare;
eAnaliza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelarii si dezvoltarii.
Tn abordarea prin piata se analizeaz3 asemanérile si diferentele intre caracteristicile proprietitilor comparabile si cele
ale proprietatii subiect si se fac ajustdrile necesare, ajustari ce trebuie sa reprezinte perceptia pietei specifice.
Comparatia directa este cea mai credibila metoda de evaluare a terenurilor libere. Aceasta se realizeaza pe baza
tehnicilor recunoscute in cadrul abordarii prin piata:
a) tehnicile cantitative:
eanaliza pe perechi de date: un proces in care doua sau mai multe tranzactii de piata sunt comparate pentru a se
obtine o indicatie despre marimea unei singure ajustari aferente unei singure caracteristici;
eanaliza datelor secundare: o metoda pentru determinarea ajustdrilor bazate pe date ce nu se refera direct la
proprietatile imobiliare comparabile;
eanaliza statistica: analiza prin inferenta statistica si analiza prin regresie;
eanaliza costurilor: ajustarile se bazeaza pe indicatorii costului.
b) tehnicile calitative:
eanaliza comparatiilor relative: studiul relatiilor indicate de datele de piata fara a recurge la cuantificari;
eanaliza tendintelor: analiza bazata pe un numar mare de date de piat3;
eanaliza clasamentului: folosita pentru a sorta datele comparabile in functie de diferentele dintre elementele de
comparatie specifice proprietatii;
einterviuri: culegerea de opinii ale unor persoane cunoscatoare in materie si ale unor participanti pe piata imobiliara.
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Dintre tehnicile enumerate anterior va fi folosita analiza pe perechi de date.
Ca elemente de comparatie sunt utilizate urmatoarele:

edrepturile de proprietate transmise;

econditiile de finantare;

econditiile de vanzare;

echeltuielile necesare imediat dupd cumparare;

econditiile de piat3;

e|ocalizarea;

ecaracteristici fizice: suprafata, destintia, amenajari exterioare, topografie, forma in plan, deschidere;

eutilitati disponibile;

ezonarea.

n procesul de comparare sunt luate in considerare asemanirile si deosebirile dintre amenajari, acestea fiind analizate
in functie de elementele de comparatie enumerate anterior.

Comparabilele sunt selectate dintre cele care au aceeasi CMBU, diferentele indicate fiind legate de optimizarea
utilizarii si nu de natura/tipul acesteia.

Astfel, au fost retinute in analiza noua elemente de comparatie aferente proprietatii si cinci elemente de comparatie
aferente tranzactionarii. Elementele de comparatie retinute in analizd sunt cele pentru care rezulta faptul ca au influenta
asupra pretului de tranzactionare si sunt relevante pe piata imobiliara specifica.

Proprietatea imobiliara subiect este un teren intravilan, cu suprafata totala de 890 mp, pe care este construit spatiul
comercial, imobil situat in localitatea Galati, jud Galati.

Caracteristicile terenului sunt urmatoarele:

eTopografie: teren plan;

eForma: neregulata;

eUtilitati: energie electrica, apa si canalizare, retea de gaze - pe amplasament;

Acces: Accesul se realizeaza din strazile: Domneasca si Basarabiei;
Situatia actuala a terenului: Teren construit, situat in zona median-centrala a localitatii Galati, zona preponderent comerciala
si fara terenuri libere;

Evaluarea proprietatii se face prin metoda comparatiei directe.

Grila datelor de piata este prezentata in Anexa. Aceasta include 3 proprietati imobilare comparabile cu proprietatea
subiect oferite spre vanzare, verificate si documentate, cu preturi de vanzare cuprinse intre 300 euro/mp si 360 euro/mp, ce
vor fi utilizate ca proprietati comparabile in estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare subiect-teren considerat liber.

in concluzie, valoarea proprietidtii imobiliare analizate, realizate in urma utilizérii aborddrii prin piatd este de:

ABORDAREA PRIN PIATA
PRIN ANALIZA COMPARATIILOR DIRECTE

1.341.623 lei echivalent a 269.901 €
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Abordarea prin piata

Conform SEV 105 - Abordari si metode de evaluare, paragraf 10.1 -, Evaluatorii trebuie sd ia in considerare in evaluare
aborddrile adecvate si relevante. Toate se bazeazd pe principiile economice ale pretului de echilibru, anticipdrii beneficiilor sau
substitutiei.”

Abordarea prin piatd — cunoscutd in domeniul evaludrii proprietdtii imobiliare si sub denumirea de comparatie directd
sau comparatia vénzarilor (GEV 630, paragraf 42) este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietdtii imobiliare
subiect, prin analiza comparativd cu proprietdti similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite pentru vdnzare (GEV
630, paragraf 41) ori sunt contractate.

n abordarea prin piata se analizeaza aseméndrile si diferentele intre caracteristicile proprietétilor comparabile si cele
ale proprietatii subiect si se fac ajustarile necesare, ajustari ce trebuie sa reprezinte perceptia pietei specifice.

Comparatia directd este metoda recomandata in primul rand pentru evaluarea constructiilor.

Aceasta se realizeaza pe baza tehnicilor recunoscute in cadrul abordarii prin piata:

a) tehnicile cantitative:

» analiza pe perechi de date: un proces in care doua sau mai multe tranzactii de piatd sunt comparate pentru a se

obtine o indicatie despre marimea unei singure ajustari aferente unei singure caracteristici;

» analiza datelor secundare: o metoda pentru determinarea ajustarilor bazate pe date ce nu se refera direct la

proprietatile imobiliare comparabile;

» analiza statisticd: analiza prin inferenta statistica si analiza prin regresie;

» analiza costurilor: ajustarile se bazeaza pe indicatorii costului.

b) tehnicile calitative:

» analiza comparatiilor relative: studiul relatiilor indicate de datele de piata fard a recurge la cuantificari;

> analiza tendintelor: analiza bazata pe un numar mare de date de piat3;

» analiza clasamentului: folosita pentru a sorta datele comparabile in functie de diferentele dintre elementele de
compartie specifice proprietatii;

» interviuri: culegerea de opinii ale unor persoane cunoscatoare in materie si ale unor participanti pe piata
imobiliara.

Dintre tehnicile enumerate anterior va fi folosita tehnica calitativa, respectiv analiza comparatiilor relative.

Ca elemente de comparatie sunt utilizate urmatoarele:
» drepturile de proprietate transmise;

conditiile de finantare;

conditiile de vanzare;

cheltuielile necesare imediat dupa cumparare;

conditiile de piata;

localizarea;

finisaje;

vechimea;

VVVYVYVVYVYYVYYV

Zonarea.

Tinand cont de tipul proprietatii evaluate, categoria acesteia, calitatea si cantitatea datelor necesare evaluarii,
abordarea prin piata este limitata in acest caz si nu a fost aplicata.
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Abordarea prin venit

Abordarea prin venit reprezinta una dintre cele trei abordari traditionale pe care evaluatorul le poate utiliza n
procesul de evaluare. Abordarea prin venit are ca scop analiza capacitatii proprietatii imobiliare de a genera fluxuri de numerar
viitoare si transformarea acestora intr-o indicatie asupra valorii printr-un proces de capitalizare sau de actualizare.

Fluxurile de numerar pot sa derive din contractele de inchiriere in cazul unei locuinte unifamiliale.

Metodele sau tehnicile de evaluare a unei proprietati imobiliare in cadrul abordarii prin venit sunt:

1. Capitalizarea venitului, prin care un venit reprezentativ dintr-o singura perioada (de obicei anual) se imparte la o
rata cu toate riscurile incluse sau o rata de capitalizare totala sau se inmulteste cu un multiplicator al venitului pentru a obtine
o indicatie asupra valorii.

2. Fluxul de numerar actualizat (analiza DCF - Discounted Cash Flow (engl.)), care ia in considerare fluxurile viitoare
de numerar, impreuna cu valoarea terminala (din revanzare), ce sunt apoi convertite in valoare a proprietatii, prin actualizarea
lor cu o rata adecvatd de actualizare.

Valoarea de rentabilitate a proprietatii imobiliare a fost determinata prin metoda capitalizarii venitului, cunoscuta si
sub denumirea de metoda capitalizarii directe.

n cadrul metodei prin capitalizarea venitului se parcurg dous etape:

v' Determinarea marimii venitului anual (castigul disponibil prin inchiriere);
v Stabilirea ratei de capitalizare.

Relatiile intre notiunile de baza ale metodei capitalizarii sunt prezentate mai jos:
Valoarea proprietitii (Vp) = Venit net din exploatare/Rata de capitalizare

Rata de capitalizare totala (c) = Venit net din exploatare/Pret (Valoarea proprietatii)
Multiplicator (Mv) = Valoarea proprietatii/Venit = 1/Rata de capitalizare

Venitul net din exploatare (VNE) = diferenta dintre venitul brut efectiv si cheltuielile de exploatare totale.

Cheltuielile de exploatare totale = suma cheltuielilor fixe, variabile si a alocarilor pentru inlocuiri.

Venitul brut efectiv (VBE) = venitul total anticipat a fi generat de o proprietate imobiliara, dupa deducerea alocarilor
pentru gradul de neocupare si/sau de neincasare a chiriei.

Venitul brut potential (VBP) = venitul total generat de o proprietate imobiliara, in conditiile unui grad de ocupare a
acesteia de 100% si inainte de deducerea cheltuielilor de exploatare.

Pentru obtinerea valorii proprietatii subiect, in cadrul metodei prin capitalizarea venitului se determina venitul brut
potential (VBP) si rata de capitalizare totala in urma aplicarii analizei comparatiilor relative a comparabilelor din punctul de

vedere al veniturilor obtinute de catre acestea in cazul inchirierii lor.

n urma aplicarii abordarii prin venit utilizind metoda capitalizirii venitului, valoarea de piaté obtinuta este de:

Valoarea de piata estimata ] )
2.410.804 lei echivalent a 484.993 €

abordarea prin venit
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Abordarea prin cost

n aceastd abordare, valoarea proprietatii imobiliare subiect este datd de suma dintre valoarea terenului si cea a
constructiilor aferente acestuia, luand in considerare si profitul dezvoltatorului imobiliar. Atunci cand este aplicabila, abordarea
prin cost reflecta gandirea participantilor de pe piata, prin admiterea faptului cd acestia recunosc relatia dintre valoare si cost.

Abordarea prin cost, ca si abordarea prin piata si abordarea prin venit, se bazeaza pe comparatia datelor de piata.

n abordarea prin cost, dupd inspectarea imprejurimilor, a amplasamentului si a constructiilor aferente propriettii
subiect si dupa culegerea tuturor informatiilor relevante necesare in evaluare, evaluatorul parcurge o serie de etape pentru a
formula o concluzie asupra valorii proprietatii imobiliare, prezentate in continuare:

1. Estimarea valorii de piata a terenului/amplasamentului in ipoteza c3 este liber si disponibil pentru dezvoltare la
cea mai buna utilizare a sa.

2. Stabilirea tipului de cost adecvat, respectiv costul de inlocuire sau costul de reconstruire.

3. Estimarea costurilor directe si indirecte ale cladirilor si, respectiv, ale constructiilor speciale, la data evaluarii.

4. Estimarea profitului sau stimulentului dezvoltatorului.

5. Insumarea costurilor rezultate in etapa 3 si a profitului sau stimulentului dezvoltatorului rezultat in etapa 4 pentru
a obtine costul de nou (,,costul de inlocuire sau costul de reconstruire, dupd caz, al unui activ nou” - Glosar 2022, din Standardele
de evaluare a bunurilor, editia 2022) al constructiilor.

6. Estimarea deprecierii cumulate a fiecarei cladiri sau constructii speciale. Deprecierea cumulata poate fi estimata
fie In mod defalcat pe cele trei categorii ale sale — deprecierea fizicd, deprecierea functionala si deprecierea externa, fie in mod
global (nedefalcata).

7. Scaderea deprecierii cumulate din costul de nou al cladirilor, respectiv al constructiilor speciale, pentru a obtine o
estimare a costului de inlocuire/reconstruire net.

8. Adaugarea valorii terenului la costul de inlocuire/reconstruire net al tuturor constructiilor (cladiri si constructii
speciale) de pe amplasament. Se obtine valoarea dreptului absolut asupra proprietatii imobiliare subiect.

n procesul de estimare a costului de construire se pot utiliza trei metode:

1. metoda comparatiilor unitare — este folosita pentru a determina costul pe unitate de suprafata sau pe unitate de
volum (in suma absoluta).

2. metoda costurilor segregate — costul total al constructiei se estimeaza prin insumarea costurilor unitare ale
diferitelor elemente ale constructiei.

3. metoda devizelor — cea mai cuprinzatoare metoda de estimare a costului.

Evaluatorul identifica deprecierea datorata unor cauze fizice, functionale si externe, analizand constructiile similare si
reactia pietei la starea tehnica a acestora.
Principalele metode de estimare a deprecierii sunt:
1. metoda preluarii de pe piata - presupune disponibilitatea unui numar suficient de mare de tranzactii comparabile
similare.
2. metoda varsta-durati de viatd - costul de nou (reconstruire/ inlocuire) se inmulteste cu raportul dintre varsta
efectiva si durata de viatd economica a constructiei.
3. metoda segregarii - evaluatorul trebuie sa analizeze separat fiecare cauza de depreciere, sa determine amploarea
fiecdreia si sa le cuantifice pentru a calcula suma totala deductibila din costul de nou.
Cele trei tipuri de depreciere care pot afecta constructiile sunt:
¢ deprecierea fizica: recuperabila si nerecuperabilg;
» deprecierea functionala: recuperabila si nerecuperabil3;
» deprecierea externa: temporard sau permanenta.
Abordarea prin cost a cladirii evaluate:
Etapa 1. - Evaluarea terenului
Terenul considerat liber, in conditiile celei mai bune utilizari, a fost evaluat anterior prin metoda comparatiei.
Etapa 2. - Stabilirea tipului de cost adecvat
Tinand cont de vechimea si tipul cladirii, se considera ca cel mai adecvat tip de cost este costul de inlocuire (costul de
nou al unei cladiri moderne).
Etapa 3. - Estimarea costurilor directe si indirecte ale cladirii
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Tn ceea ce urmeazi am apelat la o estimare a costului de Tnlocuire de nou (brut) prin metoda costurilor segregate,
respectiv in baza catalogului numit “Costuri de reconstructie-costuri de inlocuire-clddiri rezidentiale” de Corneliu Schiopu, editat
de Iroval Bucuresti 2016.

n aceastd metoda se utilizeaza costuri unitare pentru diferite componente ale cladirii si exprimate in de unititi de
masura adecvate. Utilizand aceasta metoda, evaluatorul calculeaza un cost unitar bazat pe cantitatea reald de materiale
utilizate in constructie plus manopera, utilaje si transporturi legate de tehnologia lucrarilor de constructii, pentru fiecare metru
patrat de suprafata.

Pentru estimarea costurilor directe si indirecte se vor utiliza Cataloagele IROVAL care contin costuri pe subsisteme.
Subsistemele pot fi de urmatoarele tipuri:

e Structura SAU infrastructura si suprastructura

* Acoperisul

« inchiderile si compartimentarile

¢ Finisajele interioare si exterioare

¢ Instalatiile electrice, sanitare, de incalzire.

Calcularea coeficientilor de corectie a valorilor tinand cont ca extrasele de manopera sunt corespunzatoare nivelului
Il de salarizare, iar extrasele de costuri pentru chiria utilajelor si a costurilor de transport materiale la 10 km distanta fata de
punctul de lucru.

Valoarea de piatd estimatd . .
3.046.514 lei echivalent a 612.882 €

abordarea prin cost
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8. Analiza rezultatelor si concluzii asupra valorii

in fundamentarea concluziei, tindnd cont de scopul evaludrii, de calitatea, cantitatea si credibilitatea informatiilor
disponibile, evaluatorul, prin rationamentul sdu, in procesul de evaluare a stabilit o valoare de piata a proprietatii subiect
folosind doud abordari utilizate in evaluarea proprietatilor imobiliare. in cadrul datelor de intrare a utilizat oferte de vanzare
din zona specificd, la care s-au aplicat marje de negociere.

Avand in vedere scopul raportului, aceasta estimare trebuie perceputa de destinatar asa cum este definita in literatura
de specialitate, ca o concluzie impartiala, rezonabild, bazata pe analiza tuturor informatiilor relevante si cunoscute.

n baza metodologiei de lucru adoptate, aplicand metodele de evaluare considerate cele mai adecvate in cazul de
fatd, au fost estimate urmatoarele valori pentru proprietatea subiect:

VALOAREA DE PIATA
TIPUL ABORDARII Lei EUR
ABORDAREA PRIN PIATA - -
ABORDAREA PRIN VENIT 2.410.804 lei 484.993 €
ABORDAREA PRIN COST 3.046.514 lei 612.882 €

Analiza rezultatului si concluzia evaluarii

Pentru proprietatile comerciale de acest tip, abordarea prin venit este recomandata ca fiind cea mai adecvata.
Proprietatea subiect analizata din punct de vedere al abordarii prin venit, face parte dintr-o zona de tip comerciala unde se
inchiriaza mai multe proprietdti decat se tranzactioneaza. Astfel, participantii pe piata sunt in primul rand interesati de castiguri
potentiale, cum ar fi cel din chirii, deci concluzia asupra valorii se va apropia mai mult de rezultatul obtinut prin abordarea prin
venit i nu prin piata.

Asadar, am ales valoarea de piatad obtinuta prin abordarea prin venit deoarece in zona se inchiriaza mai usor si se vand
mai greu proprietatile de acest tip.

Abordarea prin cost este mai putin adecvata in cazul proprietatii subiect, fiind aplicata ca mijloc de verificare a
rezultatelor obtinute prin abordarea prin venit si ca baza de alocare a valorii pe constructii si teren.

Tn ceea ce priveste precizia rezultatelor, la stabilirea valorii de piat3 prin abordarea prin venit am gasit proprietati
comparabile, in zone apropiate cu proprietatea subiect, asupra carora s-a aplicat un minim de ajustari, astfel i se atribuie o
credibilitate mai mare acestei abordari, decat celei prin cost.

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatului. Ambele criterii trebuie studiate n corelatie cu
cantitatea informatiilor despre o anumita comparabila sau o anumita abordare.

n cazul abordérii prin venit, cantitatea informatiilor este mai mare decat in cazul celeilalte abordéri.

Astfel, avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestora si
informatiile de piata, care au stat la baza aplicarii lor si pe de alta parte scopul evaluarii si caracteristicile proprietatii imobiliare
supuse evaluarii, in opinia evaluatorului valoarea de piata estimata a proprietatii imobiliare descrise este:

Valoarea de piata recomandata
2.410.804 lei echivalent a 484.993 €

Evaluator autorizat ANEVAR, nr. legitimatie 14417,
Munteanu/Ciprian Costel
e e THeNN,
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9. ANEXE

Anexa 1 — Grila teren

Anexa 2 — Oferte teren

Anexa 3 — Abordarea prin venit
Anexa 4 — Oferte inchiriere
Anexa 5 — Abordarea prin cost
Anexa 6 — Fise costuri constructii
Anexa 7 — Documentar fotografic
Anexa 8 — Documente
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Elemente de comparatie Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Pret oferta € 208.800,00 € 354.662,00 € 218.000,00 €
Suprafata- m? 890 mp 696 mp 1.078 mp 606 mp
Pret oferta €/m? 300 €/mp 329 €/mp 360 €/mp
Ajustare pentru negociere -10% -10% -10% -10%
Valoarea ajustare -30 -33 -36
Pret ajustat 270 €/mp 296 €/mp 324 €/mp
Drept de proprietate deplin similar similar similar
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 270,0 €/mp 296,1 €/mp 323,8€/mp
Conditii de finantare la piata similar similar similar
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat 270,0 €/mp 296,1 €/mp 323,8€/mp
Conditii de vanzare cash similar similar similar
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat 270,0 €/mp 296,1 €/mp 323,8€/mp
Conditii de piata data evaluarii similar similar similar
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat 270,0 €/mp 296,1 €/mp 323,8 €/mp
Galati Galati Galati Galati
Localizare str. Domneasca nr. bd. Traian (zona . bd. Traian (zona Piata
105 Biserica "Sf. Treime") i3 [ 1ol 15 Centrala)
Ajustare 5% -5% -5%
Valoarea ajustare 13,5 €/mp -14,8 €/mp -16,2 €/mp
Acces/ Vizibilitate Asfaltat / bun Asfaltat / bun Asfaltat / bun Asfaltat / bun
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0,0 €/mp 0,0 €/mp 0,0 €/mp
Utilizare Comercial Comercial / Comercial / Comercial /
Rezidential Rezidential Rezidential
Ajustare 0,00% 0,00% 0,00%
Valoarea ajustare 0,0 €/mp 0,0 €/mp 0,0 €/mp
Incadrare/ Indicatori
urbanistici /-1 /-1 /-1 /-1
Ajustare 0,0% 0,0% 0,0%
Valoarea ajustare 0,0 €/mp 0,0 €/mp 0,0 €/mp
Acces / Deschidere 57 11 12 54
procentul laturilor 3,69 0,17 0,14 4,81
Ajustare 5% 5% 0%
Valoarea ajustare 13,5 €/mp 14,8 €/mp 0,0 €/mp
Utilitati
Ajustare 1% 0% 2%
Valoarea ajustare 2,8 €/mp 0,0 €/mp 4,9 €/mp
Retea de gaze Pe proprietate La limita proprietatii Pe proprietate La limita proprietatii
Corectie €/m? 0,809 0,000 1,394
Retea de apa (put forat) Pe proprietate La limita proprietatii Pe proprietate La limita proprietatii
Corectie €/m? 0,636 0,000 1,096
Retea electrica Pe proprietate La limita proprietatii Pe proprietate La limita proprietatii
Corectie €/m? 0,867 0,000 1,494
Retea de canalizare Pe proprietate La limita proprietatii Pe proprietate La limita proprietatii
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Corectie €/m? 0,520 0,000 0,896
Suprafata 890 696 1.078 606
Ajustare -2% 2% -3%
Valoarea ajustare -5,2 €/mp 5,6 €/mp -9,2 €/mp
Categorie intravilan intravilan intravilan intravilan
Ajustare 0,00% 0,00% 0,00%
Valoarea ajustare 0 0 0
da da da
Ajustare neta 25 6 -21
9% 2% -6%
ajustare bruta 35,07 35,18 30,26
11,69% 10,69% 8,41%
Pret ajustat 294,6 €/mp 301,7 €/mp 303,3 €/mp
Euro Lei
Valoare adoptata 303,3 €/mp 1.507,4
Valoare teren 269.901 € 1.341.623 lei
rotunjit la 269.900 € 1.341.623 lei
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Teren de Vanzare in Galati | 696 mp | Front Stradal George Cosbuc 208.800€

= Tembensd e

Corina Chirea

0724 013651

AcoexTS oo™

Descriere

Lot de teren intravilan amplasat pe Bdul George Cosbuc, cu o pozitionare excelenta si deschidere la Bdul George Cosbuc.

Specificatii

D Anunt: XVO7037PB Actualizat in 05.01.2024
Suprafata teren: 696 mp
Tip teren: constructii
Clasificare teren: intravilan
Front stradal: Mm

https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/galati/tiglina-2/teren-constructii-de-vanzare-
XV07037PB?lista=2516411&listing=1&pagina=lista&imoidviz=3339166292
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PRIVAT ()

# nicu
-

octombrie 2021

anuane

Trimite mesaj

[ Q, 074 538 0800 ]

Mai mutte anunturi ale acestui vanzétor »

LOCALITATE

© Gala,

o

Postat 11 ianuarie 2024 Q?

Teren 1078mp zona centrala -str.Morilor (paralela cu
Bd.George Cosbuc]

329 € Fretul & negociabil

l Persoana fizica J [ Suprafata utila: 1 078 m#

[ Extravilan / intravilan: Intravilan

DESCRIERE

Proprietar, Teren intravilan ultracentral 1078 mp (str. Morilor nr.35 - paralela cu str.George Cosbuc, la 150m
de str. Brailei).

Deschidere 12,2 m, toate utilitatile pe teren [380V, gaze, apa, canalizare], toate actele la zif se poate vinde
imediat.

Regim de constructie $+P+2E, POT 80%, detin proiect locuinta Colectiva pentru acest 1eren.

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-1078mp-zona-centrala-str-morilor-paralela-cu-bd-george-cosbuc-IDhrvtr.html
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Teren liber 606mp pe str, Tralan Piata Centrala 218 000 EUR
V et Ouitl Flass Costiste @ Vel pm Natd

Bund. ma IMereesaza oNna
LMIRACRISing M A% vakbg

TEREN
DE Comtactmecd sine b
IVANZARE

A Mapoieuzi
9 Ralan imobillare
Specificatii
Suprafata terenului 606,0 m? Front stradal 40
Numar fronturi 2 Alte detalii pret NEGOCIABIL
Destinatie Comercial, Rezidential Amenajare strazi Asfaltate lluminat strad__.
+
Utilitati generale Apa,CanalizareCurent.Gaz Alte caracteristici Acces auto,La sosea, 0. ..
+
Descriere

Teren intravilan liber de constructii in suprafata de 606 mp situat pe str. Traian in Piata Centrala.

Usor accesibil din zona cenfrala a orasului sau str. Nicolae Balcescu.

Accesul se face direct din str Traian; o artera importanta a orasului.

Descriere:

Terenul este de forma dreptunghiulara si are dubla deschidere stradala (un front stradal in suprafata de 14 ml; iar celalalt in sup de 40 ml).
Toate utilitatile zonei : apa-canal, electric, gaze sunt disponibile |a limita de proprietate.

Pretabil pentru constructia unei case, cladire cu destinatie comerciala sau pentru amplasarea unui garaj si spatii pentru depozitare Wl

La acest moment terenul este liber de constructii, fara a fi nevoie de eventuale demolari sau radieri din cartea funciara, situatie in care ar aparea
costuri semnificative in plus.

Toate documentele juridice sunt la zi, intabulat, liber de sarcini si disponibil imediat.

Se prezinta documentatie cadastrala, intabulare, extras de informare, radiere constructie veche din cartea funciara, ridicare Topo, CERTIFICAT DE
URBANISM la zi precum si Studiu Geotehnic |

Pret 360 euro mp !
Pentru alte detalii ma puteti apela la tel: 0741.453.567 Florin Ichim,

Agentia imobiliara Raian Galati.

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-liber-606 mp-pe-
str-traian-piata-centrala/i3gh34g732d57i4ddd5fh13269hdh144.html
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Chirie (€
Spatiu / utilizare supr?fata - ()
utila unitara lunara anuala
1 BirouriC1 600,1 mp 7,5 €/mp 4501 € 54.009¢€
2 Birouri C2 52,7 mp 7,5 €/mp 395 € 4,743 €
3 GarajeC3 51,0 mp 3,8€/mp 191 € 2.295 €
Venituri din chirii 703,8 mp 7,2 €/mp 5.087€ 61.047 €
A. Venit brut din inchiriere 61.047 €
B. Costuri totale
B. Costuri si cheltuieli
% Valoare
Rata de neocupare 16,67% 10.175 €
Impozit pe proprietate din cost 1,50% 5.145 €
Asigurare cladire din cost 0,25% 857 €
Management din VE 2,00% 1.221 €
Costuri cumulate 17.398 € 17.398 €
C. Venit net din inchiriere 43.649 €
D. Rata de capitalizare 9,00%
E. Valoare de piata 484,993 €
Elemente aditionale care afecteaza
F. valoarea
F.1. | Teren in exces 0,0 mp 0,0 €/mp 0€
F.2. | Terenin surplus 0,0 mp 0,0 €/mp 0€
F.3. | Reparatii imediate 0,0 mp 0,0 €/mp 0€
Total elemente care afecteaza valoarea 0€
G. Valoare de piata proprietate 1€= 4,9708 2.410.804 lei 484.993 €
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Suprafata Pret chirie Pret chirie/ luna
Nr. crt. . Zona
utila euro/mp (euro)
1 76 mp 10,53 €/mp 800 € | Galati, Mazepa, bd. Brailei, parter bloc nou

https://lajumate.ro/spatiu-comercial-de-inchiriat-76-mp-in-bloc-nou-mazepa-15320495.html

2 | 250 mp | 10,00 €/mp | 2.500 € | Galati, Mazepa, bd. Brailei, cladire independenta

https://www.imobiliare.ro/inchirieri-birouri/galati/mazepa-2/birou-de-inchiriat-
X4S40400R?lista=12513453&listing=1&pagina=lista&imoidviz=3339166292

3|

150 mp |

10,00 €/mp

1.500 € I Galati, bd. Brailei, zona banci, cladire independenta

https://www.storia.ro/ro/oferta/spaiu-de-birouri-in-galati-str-brailei-ideal-pentru-afacere-10e-mp-IDyjrv

4 | 120 mp | 10,00 €/mp | 1.200 € | Galati, zona Centru, bd. Cosbuc, cladire independenta
https://lajumate.ro/cladire-birouri-maxfit-cosbuc-15409343.html
5 l 175 mp l 8,00 €/mp I 1.400 € I Galati, Tiglina, zona Ultimul Leu, cladire independenta

https://www.imobiliare.ro/inchirieri-spatii-comerciale/galati/central/spatiu-comercial-de-inchiriat-
X96F14032?utm_source=imoradar24.ro&utm medium=redirect&utm campaign=imoradar24.ro-inchiriere-spatii-comerciale-
galati&utm term=1400-0-175

6 | 212 mp | 8,00 €/mp | 1.696 € | Galati, zona Port, str. Portului, parter bloc
https://lajumate.ro/inchiriem-spatiu-comercial-port-13900585.html
7 | 100 mp | 8,00 €/mp | 800 € | Galati, zona Tribunal, str. Regiment 11 Siret, cladire independenta

https://www.storia.ro/ro/oferta/inchiriem-spatiu-comercial-in-zona-tribunal-parter-100-mp-
IDsieN.htm|? gl=1*x9u4eh* ga*MzUzODU3NjkyLjE2NDI2ZMDUwODM.* ga NK3K3T1FT5*MTcwNTkzNjQwOS4zNy4wLiE3MDU5MzYOM
DkuMC4wLjA.

8 230 mp | 7,50 €/mp | 1.725 € | Galati, zona Piata 1 Decembrie, cladire independenta
https://www.olx.ro/d/oferta/spatiu-comercial-de-birouri-in-zona-centrala-front-la-alee-pietonala-IDhxxut.html
9 | 74 mp | 7,03 €/mp | 520 € | Galati, zona Piata Centrala, str. Traian, parter bloc

https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-de-inchiriat-74mp-utili-stradal-pe-traian-
IDVPSE.html? gl=1*5hyccz* ga*MzUzODU3NjkyLiE2NDI2ZMDUwODM.* ga NK3K3T1FT5*MTcwNTkzNjQwOS4zNy4wLiE3MDU5MzYOM
DkuMC4wLjA.

10 200 mp | 7,00 €/mp | 1.400 € | Galati, zona Veche, ultracentral, cladire independenta

https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-birouri-zona-ultracentral-
IDwDJk.htmI? gl=1*1h634hp* ga*MzUzODU3NjkyLiE2NDI2ZMDUwWODM.* ga NK3K3T1FT5*MTcwNTkzNjQwOS4zNy4wLiE3MDU5MzY0
MDkuMCAwLA.

11 | 654 mp | 6,42 €/mp | 4200 € | Galati, zona Piata Centrala, cladire independenta

https://www.storia.ro/ro/oferta/inchiriere-imobil-comercial-d-p-e-654-mp-utili-ultracentral-
IDsGKs.htm|? gl=1*1bwr37m* ga*MzUzODU3NjkyLiE2NDI2ZMDUwODM.* ga NK3K3T1FT5*MTcwNTkzNjQwOS4zNy4wLiE3MDU5MzY
OMDkuMCA4wLjA.

12 120 mp l 6,25 €/mp | 750 € | Galati, Tiglina 1, str. Regiment 11 Siret, cladire independenta

https://www.imobiliare.ro/inchirieri-birouri/galati/tiglina-1/birou-de-inchiriat-
XA000400G?lista=12508775&listing=1&pagina=lista&imoidviz=3339166292

13 | 1.600 mp | 6,03 €/mp | 9.640 € | Galati, Micro 39B, bd. Cosbuc nr. 257, cladire independenta

https://www.storia.ro/ro/oferta/cladire-de-birouri-de-inchiriat-
IDe7Ul.htmI? gl=1*rzI19y* ga*MzUzODU3NjkyLiE2NDI2MDUwWODM.* ga NK3K3T1FT5*MTcwNTkzNjQwOS4zNy4wLiE3MDU5MzYOM
DkuMCAwLjA.

14 600 mp | 6,00 €/mp | 3.600 € | Galati, bd. Brailei, cladire independenta

https://www.olx.ro/d/oferta/inchiriez-spatiu-comercial-str-brailei-IDhTE40.html

15 l 778 mp l 5,91 €/mp | 4.600 € | Galati, IC Frimu, bd. Cosbuc nr. 223A, cladire independenta

https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-comercial-zona-mall-cosbuc-de-inchiriat-
IDg7AN.html? gl=1*h90aza* ga*MzUzODU3NjkyLiE2NDI2ZMDUwODM.* ga NK3K3T1FT5*MTcwNTkzNjQwOS4zNy4wLiE3MDU5MzY0
MDkuMCAWLA.

16 | 215 mp | 4,99 €/mp | 1.073 € | Galati, Micro 39C, str. lonel Fernic nr. 33, parter bloc

https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-comercial-de-inchiriat-profi-
IDoBdR.html? gl=1*1yeajg* ga*MzUzODU3NjkyLiE2NDI2MDUwODM.* ga NK3K3T1FT5*MTcwNTkzNjQwOS4zNy4wLjE3MDU5MzYOM

DkuMCAwLjA.
Minim 5,0 €/mp
Maxim 10,5 €/mp
Mediana 7,0€/mp
Media 8,0 €/mp
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https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-comercial-de-inchiriat-profi-IDoBdR.html?_gl=1*1yeajg*_ga*MzUzODU3NjkyLjE2NDI2MDUwODM.*_ga_NK3K3T1FT5*MTcwNTkzNjQwOS4zNy4wLjE3MDU5MzY0MDkuMC4wLjA

W Raport de evaluare — Proprietate imobiliara

Spatiu comercial de inchiriat 76 mp in bloc Raian Imobiliare

nou Mazepa
Q Galati, Galati

C) SALVEAZA ANUNTUL

Anunt difuzat de Google
Optiuni pentru anunturi
De ce se aifiseaza acest anunt? >
Salveaza
anuntul
Zona Mazepa 2 Tip tranzactie Inchiriere
Tip Spatii comerciale Suprafata utila (m?) 76

Clasa energetica B

Accesul se face stradal direct din blv.Brailei. Locurile de parcare publica
sunt dispuse in proximitatea imobilului.

Asadar o zona ideala pentru spatii care pot deservi birouri, cabinete, saloane
sau diverse alte servicii.

Suprafata totald: 76 m?

An finalizare constructie: 2019

Vitrina: 14 m

Stadiu constructie: Finalizat

https://lajumate.ro/spatiu-comercial-de-inchiriat-76-mp-in-bloc-nou-mazepa-15320495.html|

https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-comercial-de-inchiriat-76-mp-in-bloc-nou-mazepa-
IDxJ6Q.htmI? gl=1*7kfbwv* ga*MzUzODU3NjkyLiE2NDI2ZMDUwODM.* ga NK3K3T1FT5*MTcwNTU4ANTQxMS4z
NC4wL{E3MDU10DUOMTEuUMCA4wL]A.
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https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-comercial-de-inchiriat-76-mp-in-bloc-nou-mazepa-IDxJ6Q.html?_gl=1*7kfbwv*_ga*MzUzODU3NjkyLjE2NDI2MDUwODM.*_ga_NK3K3T1FT5*MTcwNTU4NTQxMS4zNC4wLjE3MDU1ODU0MTEuMC4wLjA
https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-comercial-de-inchiriat-76-mp-in-bloc-nou-mazepa-IDxJ6Q.html?_gl=1*7kfbwv*_ga*MzUzODU3NjkyLjE2NDI2MDUwODM.*_ga_NK3K3T1FT5*MTcwNTU4NTQxMS4zNC4wLjE3MDU1ODU0MTEuMC4wLjA

NM Raport de evaluare — Proprietate imobiliara

NELULT PROWCT ALDIT

Spati birouri pozitie excelenta, pret foarte bun v 2.500 €)um

3l cona Maoopa 2 - Van nartd

Flarin Cogean

AGENTUA IMOBILASA FAMIIA

0753315168

A ey

Trimite linkul unul prieten pe:

AR I

Tip imobil: Cladire mixta Suprafata totala disponibila: 250 mp
Clasa birouri: B

Etaj: Etaj1

Regim inaltime: P+8E

Stare imobil: modernizat (2022)

Stadiu constructie: exista

An constructie: 1990

Suprafata teren: 250 mp

Alte detalii spatiu:

Spatiu de birouri dispus pe doua niveluri, parter sietaj.

La parter exista 0 zona de primire clienti, cu un spatiu care poate gazdui atat birouri, cat si o receptie completa.
Proprietatea are vedere pe partea de sud si Nord a cladirii, deci sunt destule ferestre pe ambele fatade, destula lumina, ete.

Sunt mai multe birouri foarte incapatoare, insa spatiul este destul de flexibil, are totusi la acest moment aceasta forma, pentrucaasaa
considerat proprietarul ca ar fi optim, insa nu este o problema sa se modifice in functie de necesitatile dvs.

Locatia este cat se poate de buna, exact langa cladirea in care functioneaza astazi BCR Sucursala Galati, pe cel mai important bulevard

al orasului - str Brailei.

Spatiul este amenajat in 2022, foarte curat, dispune de toate utilitatile necesare, insa nu dispune de locuri de parcare proprii, insa se pot

folosi cele din zona, din fata si din spatele cladirii.
https://www.imobiliare.ro/inchirieri-birouri/galati/mazepa-2/birou-de-inchiriat-
X4S40400R?lista=12513453&listing=1&pagina=lista&imoidviz=3339166292
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W Raport de evaluare — Proprietate imobiliara

o f;\ Valentina

\*) Agentie

0767 097 493

+40

Am nevoie de mai multe infor... Vv

e N .

Sunt interesat(d) de acest spatiu
comercial de inchiriat 5i a5 vrea sa fac
o vizionare. Astept cu interes
raspunsul dvs.

Multumesc!

131 /2000

Administratorul acastor date este 5.C. OLX
Online Services S.R.L (Storia) mai mult

| V&

Spatiu de birouri in Galati, Str Brailei, ideal pentru afacere 10E/mp 1500 €
OIZ('““:)’ES“E- Galati, Galati 10 €/m2 :

| X - : %%

’ | 2 /

Prezentare generala

Ry Suprafatd utila 150 m2 Destinatia proprietatii Cere informatii
Etaj Cere informatii Tip cladire cladire de birouri
Stare gata de utilizare Tip vanzator agentie

W& prezentdm un spatiu de birouri de exceptie, situat in Galati, pe strada Brailei, in zona bancilor, in cladirea ING.
Spatiul este foarte aerisit, usor accesibil, cu lift, pazd non-stop, servicii de mentenanta si locuri de parcare.
Suprafata totald este de 150 mp, iar pregul de inchiriere este de 10 euro/mp. Acesta dispune de 2 terase mari cu vedere pe tre

puncte cardinale.

https://www.storia.ro/ro/oferta/spaiu-de-birouri-in-galati-str-brailei-ideal-pentru-afacere-10e-mp-IDyjrv
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W Raport de evaluare — Proprietate imobiliara

Cladire Birouri MaxFit Cosbuc Radu

Q Galati, Galati -~

Q) SALVEAZA ANUNTUL

Anunt difuzat de Google

Optiuni pentru anunturi
Trimiteti feedback
i__—l Y De ce se afiseaza acest anunt? B>

q

I 4
1 Salveaza
anuntul

Zona Bd. Cosbuc Tip tranzactie inchiriere
Tip Birouri Suprafata utila (m?) 120

Va prezentam spre inchiriere un spatiu comercial, situat pe Bulevardul
Cosbuc nr. 116-118, in zona centrala a orasului Galati.;

Spatiul este compus dintr-o Camera generoasa , acesta avand suprafata de
120mp.

Spatiul este pretabil pentru numeroase activitati precum: Birouri, Centru
medical , Activitati cu copii, Salon, activitati comerciale

Suprafata totala: 120 m?

An finalizare constructie: 2003

Stadiu constructie: Finalizat

Clasa birouri: A

Numar incaperi: 1
https://lajumate.ro/cladire-birouri-maxfit-cosbuc-15409343.html

https://www.olx.ro/d/oferta/birouri-cladire-comerciala-bd-cosbuc-IDhrYhf.html
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spatiu comercial tiglina la ultimul leu 175mp creen 1600 € e

-7 e Ui - Ve haetd

Aling - Cristiana Boran

ACTIVIMOB DRLATI

0 0748 419 867

Trimite linkul unui prieten pe:

O f B8 &£
- - e _: )/’_ . .
4 ﬁ 1 — \—J . L:’.

Specificatii

ID Anunt: X96F14032 Actualizatin09.01.2024

Tip imobil: Centrucomercial Suprafatatotala disponibila: 175 mp
Suprafata totala proprietate: 175 mp
Stadiu constructie: exista
An constructie: 2017

BEMNEFICII PENTRU CLIENTII ACESTEI OFERTE:

1. Beneficii oferite de zona:

- zona Tiglina, la "rondoul de la ultimul leu”

- trafic pietonal

2. Beneficii tehnice ale ofertei:

- spatiul are 175mp

- cladire construita in 2017

- deschidere cu vitrina 10 mi

- doua grupuri sanitare, vestiar

- centrala termica, doua aparate de aer conditionat
- spatiul se poate compartimenta in functie de nevoile chiriasului
ID ACTIV IMOB: 219947

https://www.imobiliare.ro/inchirieri-spatii-comerciale/galati/central/spatiu-comercial-de-inchiriat-
X96F14032?2utm_source=imoradar24.ro&utm medium=redirect&utm campaign=imoradar24.ro-inchiriere-spatii-
comerciale-galati&utm term=1400-0-175
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NM Raport de evaluare — Proprietate imobiliara

Inchiriem spatiu comercial Port
@ Galati, Galati

L) Acum 3 zile 1-696 EUR

— ) ' F—
= lagr= oo u =
J..Oﬁ“ - ;,l.“, :
} —— aigns b 58 Wy

s B AN Ve Al
| g— '“’*ml\:&-_—n‘ﬂ-z

Ay

Zona Port Tip tranzactie Inchiriere
Tip Spatii comerciale Suprafata utila (m?) 212
Compartimentare Decomandat Clasé energetica A

Galati, Str. Portului, nr. 47, bl. Jiul, scara 1;

Su-212.60 mp;

Utilitati: energie electrica, apa, canalizare, gaz,

Vecin: Tehnoclima, Supermarket "Profi”, Hotel "Navrom River”;

Spatiul poate fi compartimentat: 64.37 mp/148.23 mp
https://lajumate.ro/inchiriem-spatiu-comercial-port-13900585.html
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'/-_\ lulian Ganea

Agentie
0771390 353

+40

Am nevoie de mai multe infor... v

Sunt interesat(d) de acest spatiu
comercial de inchiriat 5i as vrea sa fac
o vizionare. Astept cu interes
raspunsul dvs.

Multumesc!

Inchiriem spatiu comercial in zona Tribunal, parter, 100 mp. 800 €

Q Mazepa 2, Galati, Galati 8€/m?

Prezentare generala

%y Suprafat3 utild 100 m2 Destinatia proprietatii Cere informat
Etaj Cere informatii Tip cladire centru comercial
Stare gata de utilizare Tip vanzator agentie

Agentia Imobiliara Familia va propune spre inchiriere un spatiu comercial amplasat [a parterul unei cladirl formata din 2 nivele cu

demisal si mansarda, pe str.Regiment 17 Siret.

Spatiul a fost amenajat recent, o singura incapere deschisa si 2 grupuri sanitare. Beneficiaza de ferestre ample din tamplarie PVC,

instalatia electrica si instalatia sanitara a fost refacuta de la 0, centrala termica individiuala pentru fiecare spatiu in parte din

cladire.

Pentru mai multe detalii si vizionari, va rugam sa ne contactati:

Agentia Imaobiliara Familia

Ganea lulian

0771390353

https://www.storia.ro/ro/oferta/inchiriem-spatiu-comercial-in-zona-tribunal-parter-100-mp-

IDsieN.html? gl=1*x9ud4eh* ga*MzUzODU3NjkyLiE2NDI2MDUwODM.* ga NK3K3T1FT5*MTcwNTkzNjQwOS4zN
y4AwLiE3MDU5MzYOMDkuMCAwLjA.
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W Raport de evaluare — Proprietate imobiliara

s (O
& Centrul Imobiliar
- \ sk JUND
[ O, 024 462 0112 ]
Mar e s ke acesiin wAnzmn
LOCALITATE
@ Galan,

Ok .i

Postat azi la 15:08 (?

Spatiu comercial, de birouri in zona centrala, front la
alee pietonala

1 725 € Pretul e negociabil

I Firma H Suprafata utila: 230 m? ]

DESCRIERE

Spatiul se afla pe aleea Pietonala aferenta blocurilor V, situata intre strada N. Balcescu si strada Traian, in
vecinadtate aflandu-se Piata 1 Decembrie 1918, institutii financiar-bancare, institutii de in vatamand, centrul
comercial Modern,supermarketul Profi, institutii de cultura, etc.

Accesul catre locatie este facil atat prin intermediul mijloacelor de transport in comun cat si cu auto,
existand numeroase posibilitati de parcare in zona.

Spatiul, in suprafata utila de 230mp, beneficiaza de o vitrina la aleea pietonala de peste 15ml, cu o suprafata
deschisa [open space) de cca. 100mp, la care se adauga incaperi adiacente utilizate ca backoffice si spatii
de depozitare cu acces auto si pietonal din spatele blocului. De asemenea, spatiul este dotat cu 2 grupuri
sanitare. Se pot face modificari interioare in functie de necesitati, intrucat structura este pe cadre de beton
armat.

Incalzirea se realizeaza prin intermediul unei centrale termice pe gaz.
Exista posibilitatea de a se inchiria suprafete mai mici, prin recompartimentarea spatiului.

Chirie lunara 7,5 euro/mp.
https://www.olx.ro/d/oferta/spatiu-comercial-de-birouri-in-zona-centrala-front-la-alee-pietonala-IDhxxut.html
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Silviu Daniel
Agentie
0747 999 950

+40
Am nevoie de mai multe infor... v

Sunt interesat({3) de acest spatiu
comercial de inchiriat §i a5 vrea sa fac
o vizionare. Astept cu interes
raspunsul dvs.

m /s Multumesc!
ﬂ " ' Administratorul acestor date este S.C. OLX
| - Online Services S.R.L (Storiz) mai mult

Spatiu de inchiriat 74mp utili stradal pe Traian 520 €
Q Centru, Galati, Galati 7 €/m?
Prezentare generala
Ry Suprafat3 utild 74 mz2 Destinatia proprietatii birouri, restaurant, ...

Etaj parter Tip cladire bloc

Stare gata de utilizare Tip vanzator agentie

Agentia Imobiliara AcasA va face cunoscuta oferta de inchiriere a unui Spatiu de inchiriat 74 mp stradal pe Traian langa Piata
Centrala. Imobilul =& desfasoara pe un plan parter in suprafata totala construita de 88 mp cu dependinte incluse. 5uprafata
efectiv utila {interioara) disponibila este de 74 mp.

Spatiul este |localizat pe str. Traian avand in apropiere Piata Centrala si Oficiul de Stare Civila Galati.

Compartimentarea si spatiul il recomanda pentru diverse activitati: Market, magazine vanzari, farmacii, cabinete medicale,
avocatura, notariale, ateliere diverse, reprezentante, sedii societate sau birouri de orice natura. Accesul se face atat stradal din
biw. Traian cat si secundar prin spatele imobilului.

Spatiul dispune de un front stradal cu vitrina de cca. 10ml si este impartit in doua zone openspace, precum si dependintele
necesare, grup sanitar si zona arhiva.

Pretul chiriei este de 7 eura/mp util + TVA deductibil. Chiria se aplica la mp util. 5e elibereaza factura care contine cost chirie si
utilizati cu TVA

Pentru alte detalii ne puteti contacta la 0747 922 850 Silviu Daniel, AcasaA Imobiliare Galati.
https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-de-inchiriat-74mp-utili-stradal-pe-traian-

IDVPsE.htmI? gl=1*5hyccz* ga*MzUzODU3NjkyLiE2NDI2MDUwODM.* ga NK3K3T1FT5*MTcwNTkzNjQwOS4zN
yAwLiE3MDU5MzYOMDkuMC4wLjA.
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(o Prodan Claudiu
\S/ Agene
0770 325 950
-4
Spatiu Birouri Zona ULTRACENTRAL 1400 € m
v g . TOm*
®y Suprafatd utild 200 m2 Destinatia proprietatii birouri

Spatiu Birouri Zona ULTRACENTRAL cu suprafata utila de Z00MP. decomandat, Imbunatatiri: gresie, termopan, apa curenta,
centrala termica. Pret 1400 Eurofluna

https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-birouri-zona-ultracentral-

IDwDJk.html? gl=1*1h634hp* ga*MzUzODU3NjkyLiE2NDI2MDUwODM.* ga NK3K3T1FT5*MTcwNTkzNjQwOS4
zNy4wLjE3MDU5MzYOMDkuMC4wLjA.

(o) Bogdan
\S/ Proprietar
0752 351 168

Am nevoie de mai multe infor_ Vv

Inchiriere imobil comercial D+P+E - 654 mp utili ultracentral 4200€

Trimite mesapd
0 - ‘ i U
Ry Suprafata utils 654 m2 Destinatia proprietatii birouri
Etaj Cere informatjii Tip cladire Cere informatii
Stare gata de utilizare Tip vAnzator privat

Se inchiriaza imaobil - cladire comerciala - situat ultracentral , Demisal -250 mp, Parter - 283 mp, Etaj - 122 mp, pretabil multiple
activitati, pregatit pentru amenajare interioara conform activitatii desfasurate, peretii sunt pregatiti pentru var, tavanele sunt in
var alb, pardoselile pregatite pentru gresie/parchet/rasina.., Imobilul are 5 bai dar se pot obtine =i & bai. 5e pot obtine pana la

880 mp utili prin construirea unui planseu intre parter si eta). Imobilul nu are risc seismic.

Pretul chiriei este de 4200 eurofluna negociabil in funcrie de perinada contractului si de investitia facuta.

https://www.storia.ro/ro/oferta/inchiriere-imobil-comercial-d-p-e-654-mp-utili-ultracentral-
IDsGKs.htmI? gl=1*1bwr37m* ga*MzUzODU3NjkyLiE2NDI2MDUwODM.* ga NK3K3T1FT5*MTcwNTkzNjQwOS4
zZNyAwLiE3MDU5MzYOMDkuMC4wLjA.
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https://www.storia.ro/ro/oferta/inchiriere-imobil-comercial-d-p-e-654-mp-utili-ultracentral-IDsGKs.html?_gl=1*1bwr37m*_ga*MzUzODU3NjkyLjE2NDI2MDUwODM.*_ga_NK3K3T1FT5*MTcwNTkzNjQwOS4zNy4wLjE3MDU5MzY0MDkuMC4wLjA
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CONSULT PROWCT ALDIT

Spatiu 120 mp, Tiglina 1, 750 euro Tp 750 €/nm

A\ v e e herd

- AGINTA MOSILIESS
PEOACT
e 0755812379

Trimste Enkul unul prieten pe-
O f 8 &
) Google

Specificatii

1D Anunt: XADDOA00G Actualizatin 2711.2023

Tip imobil: Cladire de birouri  Suprafata totala disponibila: 120 mp

Denumire imobil: Spatiu120 mp, Tiglina 1, 750 euro  Etaj: Etaj 2
Regim inaltime: P+2E
Stare imobil: modernizat

Spatiu 120 mp, Tiglina 1,750 euro

Suprafata inchiriabila: 120 mp

Chirie / mp / luna: 6,25 EUR/mp (total: 750 EUR/Iuna)

Disponibil: imediat

Seinchiriaza spatiu, zona Tiglina 1, str Regiment 11 Siret / tribunal, suprafata 120mp, situat la etajul 2 intr-o cladire particulara,

de 3 etaje.

Configuratia acestuia este formata din 3 birouri, o terasa inchisa, o sala receptie, baie siun oficiu. Incalzirea se face cu centrala
termica proprie. Este prezent si o unitate de A.C. pentru zilele foarte caldurcase. Proprietatea este disponibila imediat, se ofera

sise cere seripzitate.

https://www.imobiliare.ro/inchirieri-birouri/galati/tiglina-1/birou-de-inchiriat-
XA000400G?lista=12508775&listing=1&pagina=lista&imoidviz=3339166292
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00 L)t

-Cladire birourl

7 Sudest. - 162333 mp 1L %~ |
& *g

Cladire de birouri - de inchiriat
Q@ Bulevardul George Cosbuc, Micro 398, Galati, Galati

Prezentare generala

Ry  Suprafat utila 1.600 m2 Destinatia proprietatii
Etaj Cere informatii Tip cladire
Stare gata de utilizare Tip vanzator

Blv. George Cosbuc, nr. 257

Birourile sunt dispuse P + 3 etaje

Suprafata desfasurata - 1.928 48 mp

Suprafata utilaletaj - 400 mp

Detin centrala proprie, AC, paza, sisteme de incendiu, sisteme de alarma, camere video.
Birourile au suprafete curpinse intre 11 mp si 39 mp.

5tatia mijloacelor de transport este la 10 m de cladire.

Shopping City Mall se afla la 600 m.
https://www.storia.ro/ro/oferta/cladire-de-birouri-de-inchiriat-

IDe7Ul.html? gl=1*rzI19y* ga*MzUzODU3NjkyLjE2NDI2MDUwODM.

Spatii Srl

Agentie
0741155 055

\

+40 |

Am nevoie de mai multe infor...

birouri

Cere informatii

agentie

* ga NK3K3T1FT5*MTcwNTkzNjQwOS4zNy

4wLjE3MDU5MzYOMDkuMCA4wLjA.

Poce 08 e 2004 O
Inchiriez spatiu comercial - str.Brailei
6 €
[-] PROMOVIAZA T REACTUALIZEAZA
7%%:“»;('7’ “Supratens utla 600 m*
DESCRIERE

Inchiriez spatiu comercial, 600 mp, stradal, str,Brailei, vad comercial deosebit,

Pret 6 euro/mp + TVA.

rvar (D)

®» G
=

’ %, 072266 3773 '

11 fwbrusrie 2013

Mal ruha anuntun ala ScashE VanZAIe )

© Galatl,

Galati

https://www.olx.ro/d/oferta/inchiriez-spatiu-comercial-str-brailei-IDhTE40.html
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https://www.storia.ro/ro/oferta/cladire-de-birouri-de-inchiriat-IDe7UI.html?_gl=1*rzl19y*_ga*MzUzODU3NjkyLjE2NDI2MDUwODM.*_ga_NK3K3T1FT5*MTcwNTkzNjQwOS4zNy4wLjE3MDU5MzY0MDkuMC4wLjA
https://www.olx.ro/d/oferta/inchiriez-spatiu-comercial-str-brailei-IDhTE4o.html
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<

Spatiu comercial - zona mall Cosbuc - DE INCHIRIAT 4600 €

Q@ Bulevardul George Cosbuc, IC Frimu, Galati, Galati 6 €/m?
Prezentare generala

"y Suprafatd utild 778 m2 Destinatia proprietatii

Adresa: biv. George Cosbuc, nr. 2234 (fosta Tipografie);
Terenul se afla in apropierea Shopping City Mall Galati;
Suprafata totala teren - 13.953,72 mp;

Suprafata disponibila parter - 778.28 mp/34.03 mp;

Suprafata disponibila eta) - 726.78 mp;
Deschiderea la blv. George Cosbuc este de 115 m;
Terenul detine toate utilitatile;

Relatii la tel: 0741155055.

o\ Spatiisrl

o P

@ Agentie
0741 155 055

+40

Am nevoie de mai multe infor... v

Cere informatii

https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-comercial-zona-mall-cosbuc-de-inchiriat-

IDg7AN.html? gl=1*h90aza* ga*MzUzODU3NjkyLiE2NDI2MDUwODM.* ga NK3K3T1FT5*MTcwNTkzNjQwOS4z

Ny4AwL{E3MDU5MzYOMDkuMCAwLA.
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https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-comercial-zona-mall-cosbuc-de-inchiriat-IDg7AN.html?_gl=1*h90aza*_ga*MzUzODU3NjkyLjE2NDI2MDUwODM.*_ga_NK3K3T1FT5*MTcwNTkzNjQwOS4zNy4wLjE3MDU5MzY0MDkuMC4wLjA
https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-comercial-zona-mall-cosbuc-de-inchiriat-IDg7AN.html?_gl=1*h90aza*_ga*MzUzODU3NjkyLjE2NDI2MDUwODM.*_ga_NK3K3T1FT5*MTcwNTkzNjQwOS4zNy4wLjE3MDU5MzY0MDkuMC4wLjA
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o TICITY 7—23
gy

“'u(_;o)ll
: 2|

e

-»\'lll\\um..l.

Spatlu comercial - de mchmat (Profi) 1073 €
Q Strada lonel Fernic, Micro 39C, Galati, Galati 5€/m?
Prezentare generala
®y Suprafata utild 215 m2 Destinatia proprietatii
Etaj Cere informatii Tip cladire
Stare Cere informatjii Tip vanzator

Spatiu comercial Galati, str. lonel Fernic, nr. 33, bl. C120, sc. 2-3, Micro 33C;
Wecin supermarket Profi, acces secundar, vitrina ampla;
Suprafata utila disponibila - 214,66 mp;

Detine toate utilitatile.

https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-comercial-de-inchiriat-profi-

IDoBdR.html!? gl=1*1yeajg* ga*MzUzODU3NjkyLjE2NDI2ZMDUwODM.* ga

Spatii Srl
Agentie

0741155055

+40
Am nevoie de mai multe infor... b 4

Sunt interesat(3) de acest spatiu
comercial de inchiriat si as vrea sa fac
0 vizionare. Astept cu interes
raspunsul dvs.

Multumesc!

131/2000

Administratorul acestor date este S.C. OLX
Oniine Services S.R.L (Storia) mai mult

Trimite mesajul

Cere informatii
centru comercial

agentie

NK3K3T1FT5*MTcwNTkzNjQwOS4zN

y4AwLiE3MDU5MzYOMDkuMCAwLjA.
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https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-comercial-de-inchiriat-profi-IDoBdR.html?_gl=1*1yeajg*_ga*MzUzODU3NjkyLjE2NDI2MDUwODM.*_ga_NK3K3T1FT5*MTcwNTkzNjQwOS4zNy4wLjE3MDU5MzY0MDkuMC4wLjA
https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-comercial-de-inchiriat-profi-IDoBdR.html?_gl=1*1yeajg*_ga*MzUzODU3NjkyLjE2NDI2MDUwODM.*_ga_NK3K3T1FT5*MTcwNTkzNjQwOS4zNy4wLjE3MDU5MzY0MDkuMC4wLjA
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CONSULT PROWCT ALDIT
FISA NR. 1 - Birouri
Index 1 r 2 2A s T4 T s 7 6 7=5x6 | 8 9=7x8/100  10=7-9 | 11 @ 12
1 8CLBTIPB  Structura cladire birouri pe zidarie mp Ad B 706 7 1806987  1.275.727,88" 10000 ” 1.275.728" 0" 2 131
portanta (P+M) - clasa B
6 INVTLL Invelitoare tabla LINDAB mp B 2788 695,46 " 193.894,24" 10000 ” 193.894" 0" 2 131
acoperis
7 FICLBTIPB  Finisaj interior - birouri pe structura mp Ad B 706 " 1.66897"  1.178.292,82" 10000 " 1.178.293" 0" 2 131
zidarie P+M - clasa B. Finisaj obisnuit:
zugraveli acrilic, faianta grup sanitar,
gresie pe hol si bai, mocheta in
birouri, tamplarie int.PVC cu geam
sablat si usi celulare la WC, tamplarie
exterioara PVC cu geam termopan
14 IECLBTIPB  Instalatii electrice birouri clasa B mp Ad B 706 7 421577 207.62842" 100,00 " 297.628" o 2 131
15 ISCLBTIPB  Instalatii sanitare birouri clasa B mp Ad B 706 7 178417 125.957,46" 100,00 " 125.957" o 2 131
16 VCLBTIPB  Instalatii incalzire ventilatie birouri mp Ad B 706 7 348,767 246.224,56" 100,00 " 246.225" o 2 131
clasa B
17 FPRAFP  Fatada cu praf de piatra mpfatada B 706 7 536,22" 378.571,32" 10000 ” 378571" 0" 2 212
TOTAL FISA r 3.696.297 r 3.696.297" 0
FISA NR. 1 - Birouri
r r --.-- v r r
Index 1 2 2A 3 4 5 6 7=5%x6 8 9=7x8/100 10=7-9 1 12
2 8CLBTIPB  Structura cladire birouri pe zidarie mp Ad B 62 7 1.806,98" 112.032,76" 10000 ” 112.033" 0" 2 131
portanta (P+M) - clasa B
5 INVTLL Invelitoare tabla LINDAB mp B 744 7 695,46 " 51.742,23" 10000 ” 51.742" 0" 2 131
acoperis
8 FICLBTIPB  Finisaj interior - birouri pe structura mp Ad B 62 7 1.668,97" 103.476,14" 10000 " 103.476 " 0" 2 131
zidarie P+M - clasa B. Finisaj obisnuit:
zugraveli acrilic, faianta grup sanitar,
gresie pe hol si bai, mocheta in
birouri, tamplarie int.PVC cu geam
sablat si usi celulare la WC, tamplarie
exterioara PVC cu geam termopan
11 IECLBTIPB  Instalatii electrice birouri clasa B mp Ad B 62 421577 26.137,34" 100,00 26.137" o” 2 131
12 ISCLBTIPB  Instalatii sanitare birouri clasa B mp Ad B 62 7 178,417 11.061,42" 10000 ” 11.061" 0" 2 131
13 IVCLBTIPB  Instalatii incalzire ventilatie birouri mp Ad B 62 7 348,76 21623127 10000 ” 216237 0" 2 131
clasa B
18 FPRAFP  Fatada cu praf de piatra mpfatada B 62 7 536,22" 33.24564" 10000 ” 33.246" 0" 2 212
TOTAL FISA r 359.319 r 359.319" 0

FISA NR. 3 - Garaj
r

Index 1 2 2A 3 4 5 6

3 GARAJCR8 Structura garaj pentru 1 autoturism, mp Ad B 60 d 1.220,58 r 73.234,80 r 100,00
din zidarie caramida de 24 cm
grosime pe fundatii din beton simplu si
placa din beton armat de 10 cm
grosime; pardoseala din beton simplu
de 10 cmgrosime
4 IOFTERMO  Hidroizolatie simpla (fara mp Ad B 60 129,757 7.785,00" 100,00 " 7.785" o” 3 56
termoizolatie) la acoperis garaj din
zidarie cu planseu din beton armat
9 B1S Finisaj interior garaj din zidarie: mp Ad B 60 135,05" 8.103,00" 100,00 " 8.103" o” 3 56
tencuieli interioare (tavan netencuit),
spoiala de var, usi metalice vopsite;
pardoseala nu este sclivisita.

4 r r
7=5x6 8 9=7x8/100 10=7-9 11 12

732357 0" 3 55

10 BLFT Corp de iluminat incandescent buc B 5 7 92,09" 460,45" 10000 ” 460" o” 3 56
19 STROP Finisaj exterior garaj din zidarie: mp Ad B [ 416,04" 24.962,40" 100,00 " 24.962" 0" 3 56
tencuieli cu stropi
TOTAL FISA r 114.546 r 114.546" 0
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