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DARIAN DRS EVALUARE PROPRIETATE COMERCIALA

1 Parteal - INTRODUCERE

Catre:  S.C. GRESTINCOM SRL GALATI
Data: 10.05.2011

Conform instructiunilor evaluarii mentionate in acest raport, evaluatorul S.C. DARIAN DRS S.A. a inspectat in teren si realizat
evaluarea urmatoarei proprietati: ,SPATIU COMERCIAL” situat in Galati, Cartier Dunarea, Micro 20, str. Victor Vilcovici ( fosta
str. Galati nr. 5 ), bl. PR3A, sc. 1, Jud. Galati. Proprietatea supusa evaluarii se compune din : constructia cu destinatia de
spatiu comercial, regim de inaltime P+D, cu suprafata totala construita de Sc = 518 mp, suprafata utila Su = 423.5 mp, parterul
fiind compus din 6 camere cu suprafata construita de Sc = 194.18 mp si demisolul compus din 10 camere cu suprafata
construita de Sc = 323.82 mp, impreuna cu dreptul de coproprietate fortata si perpetua in cota indiviza de 20.37% asupra
spatiilor auxiliare, dotarilor si utilitatilor care prin natura lor nu pot fi folosite decat in comun si dreptul de folosinta asupra
terenului aferent, in suprafata de 87.28 mp. Proprietatea este inscrisa in cartea funciara nr. 4487/N/Galati a localitatii cadastrale
Galati, numar topo 1861/1. Un extras recent de carte funciara nu a fost pus la dispozitia evaluatorului. Evaluarea s-a realizat in
ipoteza in care proprietatea este libera de sarcini.

Scopul evaluarii este estimarea valorii de piaté a proprietatii subiect. Clientul evaluarii este SC GRESTINCOM SRL.
Data de referintd a evaluarii este 10 mai 2011. Cursul mediu de schimb leu — eur considerat este de 4,0885. Inspectia
proprietétii a fost realizatd de catre evaluator DAN VRINCEANU in data de 24.02.2011. Evaluatorul nu are nici un interes in

proprietatea evaluata, asa cum apare si in certicarea evaluarii din acest raport.

In estimérile realizate evaluatorul a tinut cont de recomandarile Standardului International de Evaluare IVS 1 - Valoarea de piata
— tip de valoare, Standardului International de Aplicatie in Evaluare ,GN 1 — Evaluarea proprietatii imobiliare.

A fost evaluat intregul drept de proprietate considerat valabil, transferabil si, special pentru utilizarea expusa mai sus, liber de
orice fel de sarcini.

Rezultatele abordarilor aplicate au fost :
Vcomparatie = 275.300 EUR echivalent 1.125.600 lei
Vcapitalizare = 288.800 EUR echivalent 1.180.800 lei

Avénd in vedere scopul evaluarii, precum si celelalte aspecte mentionate in raport referitor la abordarea in evaluare, opinia
evaluatorului privind valoarea proprietatii de piata anterior mentionate este:

275.300 EUR (echivalent 1.125.600 lei)

- valoarea include cotele parti indivize aferente spatiului

Valoarea este valabila in limita ipotezelor extraordinare si conditiilor limitative si a celorlalte aspecte prezentate in acest raport.
Raportul este intocmit in concordanta cu prevederile Standardelor Internationale de Evaluare IVS 2007. Evaluatorul a respectat
si prevederile procedurilor sistemului propriu de asigurare a calitatii certificat de SGS.
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1.1

CERTIFICAREA VALORII

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificdm urmatoarele:

afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte.

analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si conditiile limitative
descrise si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere
profesional.

nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea care face obiectul prezentului raport de
evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile implicate.

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

analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele, recomandarile i
metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Roménia) i
standardele Comitetului International de Standarde in Evaluare (IVSC).

evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

Proprietatea a fost inspectata personal de catre DAN VRINCEANU in data de 24.02.2011 insotit de
reprezentantul proprietarului.

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

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris si prealabil al
evaluatorului) si verificat, in conformitate cu Standardul International de Practica in Evaluare GN11- Verificarea
evaluarii.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneaza mai jos este membru ANEVAR, a indeplinit cerintele
programului de pregatire profesionala continua al ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport.
Evaluatorul care semneaza prezentul raport de evaluare are incheiata asigurarea de raspundere profesionala la
ALLIANZ - TIRIAC ASIGURARI S.A. Firma DARIAN ROM SUISSE are incheiatd asigurarea de raspundere
profesionala la ALLIANZ-TIRIAC ASIGURARI S A.

Raportul de evaluare este realizat cu respectarea procedurilor interne de calitate ale companiei DARIAN, aplicarea si
respectarea procedurilor interne fiind verifcate de catre evaluator DAN VRINCEANU.

EVALUATOR,
DAN VRINCEANU
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2 Partea ll-a — PREMISELE EVALU ARII

2.1  Misiunea de evaluare

Conform prevederilor contractului nr. 4889 (inregistrat la evaluator in baza sa de date DARIANX), misiunea de
evaluare este urmatoarea:

Subiectul evaluarii: proprietatea comerciala (spatiu comercial si cote parti indivize aferente), Cartier
Dunarea, Micro 20, str. Victor Vilcovici ( fosta str. Galati nr. 5 ), bl. PR3A, sc. 1, oras
Galati, Jud. Galati.

Scopul evaluarii: estimarea valorii de piata a proprietatii descrise anterior

Drepturi de proprietate:  s-a evaluat intreg dreptul de proprietate al S.C. GRESTINCOM S.R.L. Galati asupra
proprietatii evaluate. Proprietatea este inscrisa in cartea funciara nr. 4487/N/Galati,
numar topo 1861/1. Cotele parti indivize aferente sunt inscrise in CF colectiva Galati.Un
extras recent de carte funciara nu a fost pus la dispozitia evaluatorului. Evaluarea s-a
realizat in ipoteza in care proprietatea este libera de sarcini

Destinatia evaluarii: Stabilirea valorii de piata
Standarde de evaluare:  IVS 1 - Valoarea de piata - tip de valoare
Tipul valorii: Valoarea de piata

Definitia valorii: Conform V81, valoarea de piata este definita astfel: “Valoarea de piaté este suma
estimata pentru care o proprietate va fi schimbatd, la data evaludrii, intre un cumparator
decis si un vénzator hotérét, intr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupd o
activitate de marketing corespunzétoare, in care pértile implicate au actionat in
cunostinta de cauzd, prudent si fard constréngere.

Sfera evaluarii: este limitata de calitatea informatiilor disponibile privind tranzactii si oferte cu proprietati
similare pe piata municipiului Galati, in zone mediane. Evaluatorul a analizat piata locala
specifica dar aceasta este relativ inactiva in ultima perioada, informatiile credibile fiind

putine.
Client: SC GRESTINCOM SRL cu sediul in Jud. Galati, localitatea Galati
Destinatar: SC GRESTINCOM SRL
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2.2

23

24

2.5

2.6

Data evaluarii

Data inspectiei

Moneda
raportului

Ipoteze si conditii
speciale,
neobignuite sau
extraordinare

Informatii gi surse
de informatii
utilizate

Data de referintd a evaluarii este 10 MAI 2011, data la care se considera valabile
ipotezele luate in considerare si valorile estimate de catre evaluator. Evaluarea a fost
realizata la jumatatea lunii mai 2011.

Inspectia proprietatii a fost realizata la data de 24 februarie de catre evaluator DAN
VRINCEANU, in prezenta reprezentantului S.C. GRESTINCOM S.R.L. Au fost
inspectate constructia, terenul, amenajarile acestuia, analizat amplasamentul. Nu au fost
facute investigatii privind contaminantii si nici sondari pentru defecte ascunse ale
constructiilor de pe amplasament.

Valoarea este exprimata in LEI si nu cuprinde taxa pe valoare adaugata. Cursul mediu
de schimb considerat este de 4,0885 lei/1EUR.

In conformitate cu informatiile primite de la reprezentantul proprietarului, acestea nu
prezinta conditii neobignuite (ca stare, caracteristici sau utilizare) care sa afecteze opinia
evaluatorului. Evaluarea a fost realizata ca atare.

Informatiile utilizate au fost:
A. Informatii puse la dispozitia evaluatorului de catre client:
€ Datele de identificare ale proprietatii evaluate — adresa, identificare
fizica pe teren impreuna cu reprezentantul S.C.GRESTINCOM SRL
€ Documente care atesta situatia juridica a proprietatii supuse evaluarii —
extrase de carte funciara, schite ale cladirii.
€ Suprafatele terenului si constructiilor preluate din documentele de
proprietate disponibile si schitele furnizate
€ Gradul de utilizare si modul de exploatare al constructiilor
€ Istoricul proprietatii
€ Scopul evaluarii

B. Informatii la care are acces evaluatorul
€ Date privind piata imobiliara locala
€ Baza de date a evaluatorului
€ Standardele internationale de evaluare — IVS 2007
€ Bibliografie de specialitate.
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2.7

2.8

2.9

Responsabilitatea
fata de terti

Clauza de
nepublicare

Ipoteze generale
si conditii
limitative

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cétre
reprezentantul S.C. GRESTINCOM SRL., corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind
responsabilitatea clientului.

In conformitate cu standardele din Romania valorile estimate de catre evaluator sunt
valabile la data prezentata in raport si incé un interval de timp limitat dupa aceasta data,
in care conditiile specifice ale pietei nu sufera modificari semnificative care afecteaza
opiniile estimate.

Acest raport de evaluare este destinat scopului precizat si numai pentru uzul
destinatarului mentionati anterior.

Raportul este confidential, strict pentru destinatar si evaluatorul nu accepta nici o
responsabilitate fata de alta persoana, in nici o circumstanta.

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus
intr-un document destinat publicitatii fard acordul scris si prealabil al evaluatorului cu
specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apara.

Publicarea, partiala sau integrala, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decét
cele la care s-au facut referiri anterior, atrage dupa sine incetarea obligatiilor
contractuale.

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

1. Ipoteze:

— Se presupune ca dreptul de proprietate asupra bunurilor evaluate este valid si
marketabil, fara restrictii. Evaluatorul nu a intreprins investigatii suplimentare pentru
certificarea drepturilor de proprietate inscrise in documentele prezentate.

= Suprafetele utilizate in evaluare sunt cele preluate din documentele puse la

dispozitia clientului. Pe teren nu s-au observat neconcordante fata de dimensiunile

din documente si nu s-au facut masuratori.

Proprietatea este evaluata in ipoteza ca este libera de sarcini.

Informatia furnizatd de catre terti este consideratd de incredere, evaluatorul

neefectuand investigatii pentru a stabili veridicitatea si acuratetea acestora.

— Se presupune ca nu existd conditii ascunse sau neaparente ale constructiilor,
solului, sau structurilor care sa influenteze valoarea proprietatii evaluate, decat cele
care sunt mentionate in mod expres in cadrul prezentului raport. Evaluatorul nu-gi
asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditi sau pentru obtinerea
studiilor necesare pentru a le descoperi.

Uy
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Situatia actuala a proprietatii a stat la baza selectarii metodelor de evaluare utilizate
si @ modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la
estimarea cea mai probabild a valorii acestuia in conditiile tipului valorii selectate,
prezentate anterior.
Nu am realizat o analiza a constructiilor, nici nu am inspectat acele parti care sunt
acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnica
buna. Nu ne putem exprima opinia asupra starii tehnice a partilor neinspectate i
acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea structurii sau sistemului
constructiilor.
Presupunem c& nu existd nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de
decontaminare nu afecteaza valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie sau
raport care sa indice prezenta contaminantilor sau a materialelor periculoase.
Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul, nu
exista nici un indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice la data
evaluarii care afecteaza valoarea proprietatilor analizate sau a proprietatilor vecine.
Evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care
sa indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase. Valorile sunt
estimate in ipoteza ca nu exista asa ceva. Daca se va stabili ulterior ca exista
contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau ca au fost sau
sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea
duce la diminuarea valorii raportate.
S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul
eventuale modificari care pot sa apara in perioada urmatoare.
Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare
au fost rezonabile, in concordanta cu faptele ce sunt disponibile la data evaluarii.
Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie.

2. Conditii limitative:
Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizarii
prezentate in raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o alta
evaluare si sunt invalide daca sunt astfel utilizate;
Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a
acestuia;
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare
consultantd sau sa depund marturie in instanta relativ la proprietatea evaluata, in
afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;
Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori,
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil
al evaluatorului;
Valoarea estimata este valabila la data evaluarii. intrucat piata, conditille de piatd se pot
schimba, valoarea estimata poate fi incorecta sau necorespunzatoare la un alt moment;
Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice i politice de la
data intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport i
pot pierde valabilitatea.
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3 Partea alll -a— PREZENTAREA DATELOR

3.1 Identificarea Proprietatea supusa evaluarii se compune
proprietatii. dintr-un spatiu comercial situat in Galati,
Descriere legald  Cartier Dunarea, Micro 20, str. Victor Vilcovici

fosta str. Galati nr. 5 ), bl. PR3A, sc. 1, Jud.
Galati. Proprietatea supusa evaluarii se
compune din : constructia cu destinatia de
spatiu comercial, regim de inaltime P+D, cu
suprafata totala construita de Sc = 518 mp,
suprafata utila Su = 423.5 mp, parterul fiind
compus din 6 camere cu suprafata construita
de Sc = 194.18 mp si demisolul compus din 10
camere cu suprafata construita de Sc = 323.82
mp, impreuna cu dreptul de coproprietate
fortata si perpetua in cota indiviza de 20.37%
asupra spatiilor auxiliare, dotarilor si utilitatilor
care prin natura lor nu pot fi folosite decat in
comun si dreptul de folosinta asupra terenului
aferent, in suprafata de 87.28 mp

Inscris CF. Documente de intrare in proprietate

Proprietatea este inscrisa in CF nr. 4487/N/Galati, Nr. Top 1861/1. Proprietatea a intrat
in proprietatea S.C. GRESTINCOM SRL. in anul 2003 in baza :

- CONTRACT DE VANZARE CUMPARARE AUT. NR. 1480/12.08.2003 BNP FLOAREA
URS

Descriere legala. Sarcini, servituti, superficii

Descrierea legala (conform CF) a proprietatii este urmatoarea:

- “Spatiu comercial — . situat in Galati, Cartier Dunarea, Micro 20, str. Victor Vilcovici (
fosta str. Galati nr. 5 ), bl. PR3A, sc. 1, Jud. Galati. Proprietatea supusa evaluarii se
compune din : constructia cu destinatia de spatiu comercial, regim de inaltime P+D,
cu suprafata totala construita de Sc = 518 mp, suprafata utila Su = 423.5 mp, parterul
fiind compus din 6 camere cu suprafata construita de Sc = 194.18 mp si demisolul
compus din 10 camere cu suprafata construita de Sc = 323.82 mp, impreuna cu dreptul
de coproprietate fortata si perpetua in cota indiviza de 20.37% asupra spatiilor auxiliare,
dotarilor si utilitatilor care prin natura lor nu pot fi folosite decat in comun si dreptul de
folosinta asupra terenului aferent, in suprafata de 87.28 mp “

Un extras recent de carte funciara nu a fost pus la dispozitia evaluatorului. Evaluarea a
fost facuta in ipoteza in care proprietatea este libera de sarcini.

Ocupanti. Contracte de concesiune. Contracte de inchiriere
La data inspectiei spatiul era liber..



DARIAN DRS

EVALUARE PROPRIETATE COMERCIALA

3.2

3.3

Istoricul
proprietatii

Date privind zona,
vecinatatile si
localizarea.

In aceasta ipostaza si cele de mai sus fiind consemnate, proprietatea este considerata si
evaluata ca fiind libera de sarcini.

Proprietatea este construita la inceput anilor 1992 si a schimbat mai multi proprietari in
acest interval de timp. S-au facut lucrari de amenajari interioare si ale fatadei la scurt
timp dupa achizitionarea de catre actualul proprietar. Evaluatorului nu ii sunt cunoscute
datele tranzactiilor anterioare.

Proprietatea este situata intr-o zona mediana a orasului Galati - cartier Micro 20, Jud.
Galati.

Municipiul Galati este un centru industrial si comercial. Dupa 1990 orasul s-a dezvoltat
foarte mult, s-au realizat multe investitii in toate domeniile si a devenit un centru
economic puternic.

Identificarea zonei in localitate. Tipul de dezvoltare al zonei

Proprietatea evaluata este amplasata pe strada Victor Vilcovici ( fosta str. Galati nr. 5 ),
intr-o zond madiana, cu acces rapid si facil spre si dinspre zona ,0” a municipiului Galati.
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3.4

Descrierea
terenului

Caracteristicile cladirilor din zona ( nivel de indltime, varsta, densitate). Vecinatati

Vecinatatile imediate sunt alte imobile cu regim similar de inaltime, cu spatii comerciale.
In zona se afla :

- Piata Dunarea

- Piata Micro 20

- Restaurant si Hotel Magnus

- Banca Transilvania

- Banca Comerciala Romana

- BRDGSG

- Diverse spatii comerciale

- Supermarketul Kaufland, Billa

- Real, Selgross

Identificare. Suprafata. Raport laturi. Front stradal
Terenul in cota indiviza de 87.28 mp.

Retele de utilitati exterioare
Utilitatile aferente existente in spatiul comercial sunt: apa, canalizare, energie electrica,
gaz, retea telefonica.

Acces

Accesul auto si pietonal se poate efectua direct din str.Victor Vilcovici. in zona exista
mijloace de transport in comun inspre principalele zone ale orasului. Cele mai apropiate
locuri de parcare amenajate sunt pe str. Otelarilor, posibilitatile de parcare din imediata
apropiere a spatiului evaluat find multiple.

10
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3.5

3.6

Descrierea
constructiilor

Studiu de
vandabilitate
(Analiza pietei)

Identificare. Arii
Este o cladire cu finsaje medii. Suprafetele cladirii sunt:

aria utila ( Su ) —423.5 mp

Data construirii. Caracteristici contructive
Anul construirii : aprox. 1992.
Caracteristicile sale constructive sunt:

> fundatii fundatii continue din piatra si beton
» structura zidarie portanta de caramida
> plangee din beton peste nivelele inferioare
» inchideri caramida
» compartimentari interioare  zidarie de caramida
»> acoperig tip sarpanta lemn, cu invelitoare tabla
> pardoseli gresie.
» tencuieli gletuite
» zugraveli lavabile, decorative
» tamplarie PVC si geam termopan
> instalatii sanitare la grupurile sanitare, apa, canalizare,
> instalatii electrice alimentare la surse de curent, prize, iluminat,
curenti slabi
> incalzire centrala termica
Compartimentari

Dispunerea spatiilor este prezentata in planul anexat.

Tipul de piata analizat. Arealul de piata analizat

Proprietatea evaluata este in zona mediana a orasului, Micro 20 — str. Victor Vilcovici.
Este un spatiu comercial la parter, situat intr-o cladire veche, finisat, cu cotele sale parti
indivize aferente.

Proprietatea este utilizabila eficient de catre un singur ocupant.

Astfel piata specifica proprietatii este cea a proprietatilor comerciale situate la parter
de cladire in zona mediana a municipiului Galati.

Evolutia pietei. Cererea. Oferta

Piata spatiilor comerciale din zona mediana a cunoscut o lunga perioada de crestere
dupa retrocedarea proprietatilor (survenitd dupa anul 1990) si privatizarea
intreprinderilor cu obiect de activitate comert care aveau spatii centrale. De la un an la
altul chirile au crescut si preturile de tranzactionare de asemenea. Cele mai ridicate

11
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preturi au fost in a doua parte a anului 2007 cand chirille pentru spatii ultracentrale
depaseau 30 EUR / mps iar pentru tranzactii se vehiculau preturi care depageau 3000
EUR/mp.

Incepand cu anul 2008 cererea pentru spatiile centrale s-a redus. Primul impact negativ
a fost aparitia crizei economice . Toate spatiile comerciale din oras au avut de suferit dar
in special cele centrale. Rata de ocupare a inceput sa descreasca ceea ce a inceput sa
se reflecte in preturi. Criza economica care a inceput sa se simta la finalul ui 2008 a
contribuit suplimentar la scaderea cererii.

Nivelul chiriilor a scazut din 2008 continuu $i au scazut si preturile pentru spatiile
comerciale centrale. Este greu de apreciat nivelul scaderilor pentru ca proprietatile au
fost afectate in mod diferit, in functie de tipul proprietatii, localizare, calitatea proprietati.
Numarul tranzactiilor a scazut foarte tare, cererea solvabila fiind diminuata de dificultatea
crescanda a accesului la finantare, de lipsa banilor din piata si de incertitudinile tot mai
ridicate ale investitorilor.

Pe termen scurt $i mediu se poate preconiza ca nivelul preturilor va continua sa scada.
Numarul tranzactiilor va ramane redus.

Cererea pentru acest tip de proprietati de manifestd mai ales pentru inchiriere.
Potentialii chiriasi sunt firme care doresc sa dezvolte activitati comerciale sau
prestatoare de servicii in zona centrald. De mentionat este ca prin amplasare spatiul
este mai atractiv pentru prestatorii de servicii. Aceasta cerere a scazut in ultima perioada
iar multe din firmele care aveau deja inchiriate spatiile au renegociat chiriile in jos.
Cererea pentru cumparare pentru un astfel de spatiu este relevanta dar mai putin
solvabild, potentialii cumparatori trebuind s& aiba putere financiara mare pentru achizitie.

Oferta de proprietati similare este compusa din proprietati aflate in in zone similare ca si
atractivitate din Galati. Oferta de proprietati este insa in continuare limitata la vénzare,
dar foarte bogata la inchiriere. Zonele principale sunt zona comerciala de pe str. Brailei ,
unde vadul comercial este apreciat ca fiind bun.

Echilibrul pietei. Date de piata

La data evaludrii, piata imobiliara specificd este in dezechilibru, oferta find mai mare
decét cererea iar numarul tranzactiilor incheiate foarte redus. In aceste conditii se poate
estima ca avem o piata a cumparatorului.

In anexele la raport sunt prezentate extrase din ofertele cu proprietati comparabile,
pentru vanzare si inchiriere.

Chirii. Grade de ocupare. Rate de capitalizare
Chiriile pentru spatii comerciale in zona similara variazé de la 8 la 12 EUR/mp, exista
inca si chirii mai ridicate dar multi dintre chiriasi le renegociaza in sensul scaderii
acestora. Ofertele pentru inchiriere depasesc inca 10 EUR/mp.
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Date despre tranzactii (terenuri si / sau proprietati)

Preturile de oferta / tranzactionare variaza foarte mult in functie de localizare, suprafata
constructiilor, calitatea acestora, dimensiune, teren aferent etc., un interval mai des
intélnit pe piata in zona similara fiind 650 — 1100 EUR/mp.
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4 Partea alV -a— ANALIZA DATELOR

4.1

4.2

Cea mai
buna
utilizare

Evaluarea
terenului

Conceptul de cea mai buna utilizare - CMBU - 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 in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare - este definita ca ,cea mai probabilé utilizare a proprietétii care este
fizic posibila, justificata adecvat, permisa legal si fezabila financiar si care conduce la cea mai
mare valoare a proprietétii evaluate”

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:
» cea mai buna utilizare a terenului liber
» cea mai buna utilizare a terenului construit.

In cazul de fata terenul este cota parte indiviza si nu se pune problema demolarii proprietatii.
Cea mai buna utilizare se va estima in ipoteza terenului construit.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii. Ea
trebuie sa fie:

0 permisibila legal
0 posibila fizic

o fezabila financiar
O maxim productiva

Alternativele cele mai probabile de utilizare, avand in vedere amplasarea si dimensiunile
spatiului sunt cele de proprietate comerciala. Alternativa 1 este cea de utilizare ca i spatiu
comercial de prestare servicii (utilizarea prezenta) iar alternativa 2 de utilizare ca si
reprezentantd de firma, banca etc. Din punct de vedere legal ambele sunt fezabile i sunt
posibile fizic.

Tabelul urmator prezinta elementele luate in considerare la analiza fezabilitatii financiare
pentru fiecare alternativa. Pentru fiecare caz s-au luat in considerare chiriile obtenabile pe
piata pentru tipul de utilizare definit, gradul de ocupare previzionat, ratele de capitalizare
brute aferente de pe piata, cheltuielile necesare pentru amenajare, reconversie etc.

Estimarile de mai sus conduc la 0 maximizare a valorii pentru alternativa de utilizare ca spatiu
comercial (prestare de servicii) — astfel, in opinia evaluatorului, cea mai buna utilizare este
astfel cea de proprietate comerciald.

Avand in vedere ca terenul este cota parte indiviza si o cota proprietate , acesta nu s-a evaluat
distinct.
14
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4.3 Abordarea
prin
comparatii  Apaliza calitativa

Prin aceasta abordare opinia asupra valorii se formeaza prin compararea proprietatii subiect
cu proprietati similare, vandute recent sau ofertate pe piata. Premisa importanta a abordarii
este ca valoarea subiectului de evaluat este in directa legatura cu preturile proprietatilor
comparabile. Analiza se concentreaza asupra asemanarilor si diferentelor intre proprietati.
Elementele de comparatie luate in considerare sunt deobicei drepturile de proprietate
evaluate, motivatiile cumparatorilor si vénzatorilor, conditile de finantare, conditiile pietei la
data evaluarii, dimensiunea proprietatii, localizarea, caracteristicile fizice si caracteristicile
economice. Abordarea este credibila atunci cand exista tranzactii recente suficiente.

In cazul de fata, numarul tranzactiilor cu acest tip de proprietate s-a redus simtitor din a doua
parte a anului 2008, oferta de proprietati similare fiind insa in crestere. De asemenea,
conditiile pietei in ultimele 12 luni s-au schimbat foarte mult, avdnd acum o piata a
cumparatorilor.

S-a aplicat ca metodad analiza calitativa prin exprimarea unor corectii cantitative pentru
fiecare element de comparatie. Evaluatorul a analizat astfel vanzarile si ofertele comparabile
pentru a determina daca acestea sunt superioare, inferioare sau egale proprietétii de
analizat. Corectiile au fost exprimate procentual sau in valoare absoluta. Criteriul de selectie
a valorii a fost corectia totala bruta ca procent din pretul de vanzare cea mai mica.

Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date, de la

agentiile imobiliare colaboratoare si partial de la institutiile si persoanele direct implicate in
tranzactii.

Proprietatile considerate sunt:

Analiza clasamentului este prezentata in cele ce urmeaza:
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Nr crt. Criterii si elemente de comparatie: Proprietatea de Proprietati comparabile comparatie
evaluat: 1 2 3 4
0 Pret ( euro) 60.000 60.000 65.850 175.000
Tipul comparabilei oferta oferta oferta oferta
1|Drept de proprietate transmis: intergral intergral intergral intergral intergral
2| Conditii de finantare normale similare similare similare similare
4]Conditii de vanzare normale normale normale normale normale
5|Cheltuieli imediat urmatoare dupa cumparare fara fara fara fara fara
6| Conditiile pietei: prezent 05.10.2010 07.02.2011 22.03.2011 22.03.2011
Micro 20,str. Victor | Micro 19 - Otelarilor Micro 20 Micro 19 - str. Micro 19 - str.
Valcovici nr. 5, bl. |nr. 26 - vis-a-vis Hotel Otelarilor Brailei
Adresa PR3A sc. 1, parter Magnus
7|Localizare: favorabil similare similare superior superior
g|Caracteristici fizice
Suprafata teren| cota indiv+ prop cota indiv cota indiv cota indiv cota indiv
Suprafata teren in exces| 0 0 0 0 0
Expunere la strada (vitrina) 10,2 ml 8ml 6ml 16ml 12 ml
Arie utila 4235 50 55 53 135
Vechime 1992 1987 1985 1987 1990
Finisaj medii imbunatatite imbunatatite superioare imbunatatite
Raport arie zona depozitare / arie zona expunere| 1/2 1/2 1/2 1/2 1/2
Utilitati ( en el / apa / canalizare / gaz metan / termoficare] apg,ganallzare,elect ) 2 . ) 2 - ) 2 . apg,ganallzare,elec
) ” ricitate,centrala | canalizare,electricitat | canalizare, electricitat | canalizare,electricitat| tricitate,centrala
proprie / aer conditionat / alte) ) ) ) ) )
termica e termoficare e,termoficare e termoficare termica
9 |Caracteristici economice normale normale normale normale normale
10 Cea mai buna utilizare: comercial comercial comercial comercial comercial
Pret / mp (EURO) 1200 1091 1242 1296
Aria desfasurata 4235
Grila de comparatii este urmatoarea :
ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR.COMPARATII DIRECTE
Element de comparatie Proprietatea Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 Comparabila 4
subiect
Identificare proprietate Micro 20,str. Micro 19 - Micro 20 Micro 19 - str. Micro 19 - str.
Victor Valcovici Otelarilor nr. 26 - Otelarilor Brailei
nr. 5, bl. PR3A vis-a-vis Hotel
sc. 1, parter Magnus
Pret vanzare 60.000 60.000 65.850 175.000
Pret vanzare unitar 1.200 1.091 1.242 1.296
TIP COMPARABILA
Tip comparabila oferta oferta oferta oferta
Corectie unitara sau
-15% -15% -15% -15%
procentuala
Corectie totala pentru tipul
o'ala pentru tip -180 -168 -186 194
comparabilei
Pret de vanzare corectat 1.020 923 1.056 1.102
DREPT DE
PROPRIETATE
Drept de proprietate intergral intergral intergral intergral intergral
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transferat
Corectie unitara sau
procentuala
Corectie totala drept de 0 0 0 0
proprietate
Pret corectat 1.020 923 1.056 1.102
CONDITII DE FINANTARE
Conditii de finantare normale similare similare similare similare
Corectie unitara sau 0 0
0 0

procentuala
Corectie totala conditii de 0 0 0 0
finantare
Pret corectat 1.020 923 1.056 1.102
CONDITII DE VANZARE
Conditii de vanzare normale normale normale normale normale

1 H 0, 0,
Corectie unitara sau 0% 0% 0% 0%
procentuala
Corectie totala conditii de 0 0 0 0
vanzare
Pret corectat 1.020 920 1.060 1.100
CHELTUIELI IMEDIAT
URMATOARE DUPA
CUMPARARE
Cheltuieli imediat fara fara fara fara fara
urmatoare dupa
cumparare - investitii de
adecvare, finalizare,
finisare
Corectie procentuala 0 0 0 0
Corectie totala cheltuieli 0 0 0 0
imediat dupa cumparare
Pret corectat 1.020 920 1.060 1.100
CONDITII DE PIATA
Conditii de piata ( timpul prezent 05.10.2010 07.02.2011 22.03.2011 22.03.2011
)
Corectie procentuala -10% 0% 0% 0%
Corectie totala conditii de -100 0 0 0
piata
Pret corectat 920 920 1.060 1.100
LOCALIZARE
Localizare Micro 20,str. Micro 19 - Micro 20 Micro 19 - str. Micro 19 - str.

Victor Valcovici | Otelarilor nr. 26 - Otelarilor Brailei
nr. 5, bl. PR3A vis-a-vis Hotel
sc. 1, parter Magnus
favorabil similare similare superior superior

Corectie procentuala 0% 0% -5% -10%
Corectie totala localizare 0 0 -50 -110
Pret corectat 920 920 1.010 990
CARACTERISTICI FIZICE
Teren in exces 0 0 0 0 0
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Corectie unitara 0 0 0 0
Corectie totala teren in 0 0 0 0
exces
Pret corectat 920 920 1.010 990
Expunere la strada 10,2 ml 8ml 6 ml 16 ml 12 ml
Corectie procentuala 0% 0% 0% 0%
Corectie totala 0 0 0 0
Pret corectat 920 920 1.010 990
Raport arie zona 1/2 1/2 1/2 1/2 1/2
expunere / arie zona
depozitare
Corectie procentuala 0% 0% 0% 0%
Corectie totala 0 0 0 0
Pret corectat 920 920 1.010 990
Aria utila 424 50 55 53 135
Corectie unitara -15% -15% -15,0% -10,0%
Corectie totala arie utila -138 -142 -152 -99
Pret corectat 780 780 860 890
Vechime - an constructie 1992 1987 1985 1987 1990
Corectie procentuala 0% 0% 0% 0%
Corectie totala vechime 0 0 0 0
Pret coectat 780 780 860 890
Finisaje medii imbunatatite imbunatatite superioare imbunatatite
Corectie unitara -2 -2 -3 -2
Corectie totala finisaje -120 -130 -160 -270
Pret corectat 660 650 700 620
Utilitati (en el / apa | apa,canalizare,el apa, apa, apa, apa,canalizare,el
canalizare / gaz metan / ectricitate,central | canalizare,electri | canalizare,electri | canalizare,electri | ectricitate,central
termoficare proprie / aer a termica citate,termoficar | citate,termoficar | citate,termoficar a termica
conditionat / alte) e e e
Corectie unitara sau 0 0 0 0
procentuala
Corectie totala utilitati 0 0 0 0
Pret corectat 660 650 700 620
Caracteristici economice normale normale normale normale normale
Corectie unitara 0 0 0 0
Corectie totala 0 0 0 0
caracteristici economice
Pret corectat 660 650 700 620
Utilizare ( zonare) - cea comercial comercial comercial comercial comercial
mai buna utilizare
Corectie unitara 0% 0% 0% 0%
Corectie totala cea mai 0 0 0 0
buna utilizare
Pret corectat 660 650 700 620
Componente non- nu e cazul nu e cazul nu e cazul nu e cazul nu e cazul
imobiliare ale valorii

| Corectie unitara 0 0 0 0
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Corectie totala componente 0 0 0 0
non-imobiliare
Pret corectat 660 650 700 620
Corectie totala neta 358 272 362 479
Corectie totala neta (%) 35% 29% 34% 43%
Corectie totala bruta 358 272 362 479
Corectie totala bruta (%) 35% 29% 34% 43%
650 | euro/mp Curs 4,0885
Opinie 275.300 | euro Data 10.mai.11
1.125.600 | RON
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44 Abordarea prin
capitalizarea
venitului

Corectiile aplicate au fost urmatoarele:

> Pentru tipul comparabilei - toate comparabilele au fost ajustate negativ cu un
procent de 15%, pentru ca sunt oferte. Procentul utilizat reprezinta o medie
obtinuta pe piata la negocieri similare

Pentru drepturi de proprietate transmise — nu au fost necesare corectii

Conditii de finantare: nu au fost necesare corectii

Conditii de vanzare: nu au fost necesare corectii

Cheltuieli imediat dupa cumparare — nu au fost necesare corectii

Conditii de piata: au fost necesare comparabilei 1, celelalte oferte fiind de data
recenta

Pentru localizare:

o Comparabilei 3 i s-a aplicat corectie negativa de - 5% pentru localizarea
superioara,comparabilei 4 i s-a aplicat o corectie negativa de -10% pentru
localizarea superioara .

» Pentru caracteristici fizice:

o Teren in exces — nu au fost necesare corectii, toate spatiile au doar cote
indivize de teren

0 Expunere comerciala — s-au facut corectii pentru diferentele de “vizibilitate”
ale comparabilelor, tinénd cont de dimenisiunile vitrinelor si de expunerea
pe colt a ultimei comparabile, care este favorabila comercial.

0 Arie utila — toate comparabilele au suprafata diferite, pretul unitar fiind
ajustat pozitiv pentru a reflecta posibilitatea de a obtine preturi unitare mai
mari pentru spatii mai mici, tindnd cont de marimea diferentelor si de
principiul contributiei marginale

o Finsaje — au fost necesare corectii

o Utilitati — nu au fost necesare corectii

Y VVVVY

> Pentru caracteristici economice — nu au fost necesare corectii

> Pentru utilizare — nu au fost necesare corectii

» Pentru componente non imobiliare — nu au fost necesare corectii

La final s-a selectat comparabila pentru care s-au facut cele mai putine corectii in
cuantum absolut (cel mai mic procent al corectiei brute) — aceasta fiind comparabila 2.

Astfel, valoarea unitara estimata este de 650 EUR/mp ceea ce conduce la o valoare
totala de 275.300 EUR

Valoare proprietate ( metoda comparatie ) = 275.300 EUR echivalent
1.125.600 RON

Evaluarea a fost realizata prin metoda capitalizarii directe. Prin acesta metoda venitul anual
estimat ca fiind generabil de cétre o proprietate se converteste in valoare prin aplicarea unei
rate adecvate de venit. In cazul de fata am utilizat o rata totala de capitalizare aplicata venitului
net din exploatare estimat.

Etapele aplicarii metodei sunt:

1. Estimnarea venitului net din exploatare (VNE)
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2. Estimarea ratei de capitalizare totale (Ro)
3. Convertirea VNE in valoare prin intermediul Ro cu formula: Vcap = VNE / Ro

1. Estimarea venitului net din exploatare (VNE) s-a realizat astfel:

- s-a estimat o chirie lunara obtenabila de 5 EUR/mp Su (coroboratd cu
informatiile de pe piata privind chiriile si caracteristicile si localizarea spatiului
evaluat)

- s-aestimat venitul brut potential VBP ca fiind chiria obtenabila pe 12 luni

- s-aestimat un grad de ocupare de 90% (11 luni din 12) si s-a estimat venitul
brut efectiv (VBE)

- S-a estimat un nivel al cheltuielilor proprietarului (care include asigurari,
impozit, intretinere proprietate, management etc). Utilitatile si reparatiile mici
curente s-au considerat ca fiind platite de chirias, asa cum sunt de obicei
clauzele contractuale pe aceasta piata

- Prin scaderea cheltuielilor aferente proprietarului din venitul brut efectiv se
obtine venitul net efectiv VNE..

2. Estimarea Ro s-a facut prin calcularea unui multiplicator al venitului brut si o rata a venitului
net, ca si raport al ratei venitului net supra multiplicatorului venitului brut. S-au extras date de
pe piata privind vanzari si inchirieri de spatii, s-au estimat pentru fiecare gradele de neocupare
si cheltuielile si s-a estimat o rata de capitalizare totala pentru fiecare caz:

Comparabila A Comparabila B Comparabila C Comparabila D
Localizare Micro 19 - Otelarilor nrfMicro 20 Micro 19 - str. Otelarilor _|Micro 19 - str. Brailei
Suprafata teren in exces 0 0 0 0
Suprafata utila totala (mp) 50 55 53 135
Pret vanzare (EUR) 60.000 60.000 65.850 175.000
Chirie unitara (EUR / mp Au) 9 8 9 10
Chirie lunara 450 440 477 1.350
Venit brut potential 5.400 5.280 5.724 16.200
Grad de ocupare 90% 90% 90% 90%
Venit brut efectiv 4.860 4.752 5.152 14.580
Rate de capitalizare aferenta veniturilor brute
efective 8,1% 7,9% 7,8% 8,3%
Rata medie a cheltuielilor aferente proprietarului 10% 10% 10% 10%
Venit net efectiv 4374 4276,8 4636,44 13122
Multiplicatorul venitului brut efectiv 12,35 12,63 12,78 12,00
Rata venitului net 0,90 0,90 0,90 0,90
Rata de capitalizare totala (Ro) 7,3% 7,1% 7,0% 7,5%
Rata capitalizare minima 7,0%
Rata capitalizare maxima 7,5%
Rata de capitalizare mediana 7,2%
Rata capitalizare selectata 7,1%

Intervalul ratelor de capitalizare totale astfel obtinut este de 7 % - 7.5%, rate care se aplica
unor venituri nete. Pentru cazul de fata, avand in vedere caracteristicile spatiului, s-a
considerat o rata de 7.1%, spatiul find mai apropiat de comparabila B ca si caracteristici.

3. Facand calculele avem:
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Evaluarea spatiului comercial subiect

Astfel, valoarea proprietatii obtinuté prin abordarea capitaliare directa este (rotund)

Suprafata utila considerata mp 4235
Chirie medie lunara EUR/mp/luna 5
Venit brut potential anual (VBP) EUR 25.410
Grad de ocupare 11 luni pe an 90%
Venit brut potential efectiv (VBE) EUR 22.869
Cheltuieli de exploatare EUR 2.287
Venit net potential efectiv (VBE) EUR 20.582
Rata medie a cheltuielilor aferente proprietarului 10%
Rata totala de capitalizare Ro % 7,13%
Valoare prin capitalizare EUR 288.750
Investitii necesare (pentru asigurarea chiriei
considerate) 0
Valoare finala metoda EUR 288.800
RON 1.180.800

Valoare proprietate ( metoda randamentului )= 288.800 EUR echivalent

1.180.800 RON
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4.5 Reconcilierea
valorilor In urma aplicarii metodelor descrise in acest raport rezultatele (rotunjite) sunt:

275.300 EUR echivalent 1.125.600 lei
288.800 EUR echivalent 1.180.800 lei

Vcomparatie
Vcapitalizare

Valoarea obtinuta prin comparatii este influentatd de calitatea comparabilelor alese si de
transparenta informatiilor credibile de piata. Fiind foarte putine tranzactii in ultima perioada
pe aceasta piata, evaluatorul a acordat mai putina incredere acestei metode.

Valoarea obtinuta prin capitalizare reflecta nivelul potentialului spatiului analizat. Avand in
vedere scopul evaluarii, precum si ipotezele luate in calcul se considera ca este cea mai
relevanta pentru proprietatea in cauza.

Astfel, opinia evaluatorului este ca la data evaluarii, valoarea de piata a proprietatii este:

275.300 EUR (echivalent 1.125.600 lei)

- valoarea nu este afectata de TVA

- valoarea include cotele parti indivize aferente spatiului si dreptul de a utiliza
terenul.

- Valoarea este valabila in limita ipotezelor si conditiilor limitative si a celorlalte
considerente prezentate in cadrul raportului

- Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu

- Valoarea este subiectiva; valoarea este o predictie; Evaluarea este o opinie asupra
unei valori.

5 PARTEAYV - ANEXE

ANEXA 1 - Fotografii ale proprietatii
ANEXA 2 - Extrase privind oferte de pe mamobiliara
ANEXA 3 — Acte proprietate
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ANEX

A 1 - Fotogr

-

afii ale proprietatii :
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Localizarea proprietatii :
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ANEXA 2 - Extrase privind oferte de pe piaa imobiliara
OFERTE VANZARE SPATII COMERCIALE

60000 EURO

ROMAMNIA - GALATI, Oras : galati, Fona : micro
19
Adresa : otelarilor 26

@ ALPHA BAMIK

Aplica pentru credit
Click aici pentru rate la toate bancile
DETALII SPECIFICE
SUPRAFATA - 50 MP
LTV B 7.1

CLUREMNT @ DA
ARA DA

IMAGINI

PUBLICAT DE

Dragu Florentina
Contacteaza proprietarul

galati str otelarilor 26 bloc O 5 ap 9 0742403134
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ALTE DETALII

Vand cafe bar zona Micro 19 vis a vis de Hotel Magnus
(stradal),constructie zidarie cu o suprafata de 50 mp dotat cu toate
utilitatile{gaz +apa+aer conditionat),vad exceptional Pret

negociabil relatii la 0747522059

SBrinmntori nrin Gnonnla SalatiTace Gascstivinzan CaceWanzare

=] Like B 386 likes. Sign ] jke Kl 155 likes. Sign

Up to see what Up to see what
your friends your friends

I like. like.
Data adaugare : 5 Octombrie 2010
Expira peste © 132 zile
Vizite : 430
http://www.ro-imobile.ro/imobiliare/page-detalii gous/produs-
1055519/VANZARE SPATII%20COMERCIALE GALATI.html
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spatiu comercial Inchiriez spatiu
: : i - comercial »
Publicat ¥ Februarie de persoana fizica Andrei, 0755485128

Pret: 60.000 EUR

Tip anunt: Oferta vanzare  Numar camere: 3 Zona: Micro 20
Localitate: Galati Suprafata: 55 mp

Toate utilitatile, alarma, termopan, alcubon, pretabil sediy
firma, birouri, cabinet medical, stomatologie, farmacie. |
magazin alimentar, posibilitati de extindere. .| fosmels | e 5769
..... negociabil

tocmai.ro on Facebook

Distribuie

Aceasta persoana nu doreste sa fie contactata de catre agenti comerciali.

& Telefon: 0755485128 Contacteaza pe e-mail Q Trimite unui prieten

http://www.tocmai.ro/galati-spatiu-comercial-86 368!

Vanzari Spatii comerciale - Galati, judetul Galati

wand cafe bar zona dicro 19 wis a vis de Hotel Magnus [stradal],constructie zidarie cu o suprafata de 50
mp,dotat cu toate utilitatile[gaz+apa+aer conditionat],vad exceptional.Pret negociabil

Pret: 60.000 EURO
Galati, judetul Galati Publicat la 05.10.2010

5 Contacteaza proprietarul
= Printare oferta
5 Trimite unui prieten

dragu florentina (P)
Weri toate ofertele acestui utilizator

Email: scorpya_81@yahoo.com

Telefon: 0747522059 i Adauga la favorite
A\ Sesizeaza neregula
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http://www.imobiliare.net/anunt/vanzari-spatii-cortiale-galati-galati/ 7833316

PRIMA PAGINA ¥ANZARI INCHIRIERI ALTE JUDETE OPORTUNITATI SERYICII

INFORMATII

FORUM

Programul Prima Cad

* Zona; Micro 19
* Judet: Galati
s Suprafatat 53 mp
* Pret: 270000 Lei
+ PERSOAMS FIZICA DORESC 54 CLUMPAR, Inapoi

APARTAMENT 1 CAMERA, PLATA CASH,
M7ddA1 ddif

Meqgociabil, PRETABIL PENTRU INVESTITIL.

@ Spatiul este situat pe o artera principala din orasul Galati, in zona intersectiei cu skr, Otelarilor, o zona cu vad comercial
L bun, cu krafic pistonal sirutier intens.
Doresc sa... Pretabil pentru orice Fel de activitate de desfacers, pentru birour, pentru centre de pariuri sportive, patiserii;
magazing alimentare, etc,
Inchiriez N . . o ; e .
Spatiul are o suprafata de 53 mp, siun front stradal de & m liniari, este dokat cu grup sanitar, Tamplarie din Aluminio cu
Tip imaobil qgeam kermaopan, incalzire prin kermoficare.
_____ P Pretul total este 65850 Eura, si pretul pe metru patrat 1240 Euro, in conditile in care se poate obtine o chirie lunara din
cedarea folosintei spatiului de aproximatiy 750-800 Euro/luna (14-15 Eurofmp), Astfel, investitia in spatiu se poate
Zona amorkiza in aproximativ 7 ani.
selectati tipul w

Aceasta inseamna ca spatiul este sub pretul pietei intrucat in mod normal un spatiu se amortizeaza in aproximativ 10
ani, in conditile inchirierii la pretul pistei,

‘izionari la 0744628115 sau pe e-mail la tiberiu_rus@cii.ro

UTA

v

Marti, 22 Martie 2011
B | EUR - 4.1685 ROMN
EE 115D - 2.9428 RON

Mumele dumneavoastra

Murmarul de kelefon
Sursa; BHR

http://www.cii.ro/site/sc_viz.php?id=94
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o

® Zona: Micro 19

® Judet: GALATI

® Suprafata: 135 mp

® Pret: 175000 Euro
Inapai

¥ PERSCAMNA FIZICA DORESC 54 CUMPAR.
APARTAMFRIT 1 CAMFRA DI ATA CASH

Spatiul este stradal, situat pe str, Brailei cu vitrina de 10 m liniari,intr-0 zona cu trafic pietonal si rutier intens, Pretabil
) pentru orice ackivitate de desfacere si pentru birouri reprezentanta, Detali la 0744628115 sau pe e-mail
e tiberiu_rus@cii.ro

Doresc sa...
Inchiriez v
Tip imobil Mumels dumneavoastra
----- v
Zona Murnarul de kelefon
selectati tipul w

CAUTA Adresa de email

Ce dariti sa stiti 7

o
Marti, 22 Martie 2011
= ] ELUR - 4,1685 ROM

= 1 USD - 2,9428 RO
Sursa: BMR

http://www.cii.ro/site/sc_viz.php?id=86
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Spatiu comercial de vanzare in Galati ICTEN data; 04-02-2011
Micro 20 in zona Scoala 43 55 000 €

CARACTERISTICI

wtip imobil Apartament
»auprafata wtils 55 mp

»MF, Incaperi 2

»zpativl este la etajul Parter
wtip imobil; Apartament
w»structura; Beton

wan constructie: 2002
wimohilul are 4 etaje
»supratata vitrina 0

LITILITATI

®Orup sanitar

» Qeamuri termaopan
»la z0zes

»apa
woanalizare
»Uaz

»Contor gaz

= lumina naturala
wielefon
wapometre
wtermoficare
»curte

»aCCes auto

ALTE INFORMATI

Spativl are toste avizel zitoste
autarizatile de constructie Este invelt cu
alucobond, are termopan interior =i
exterior, & .C., siztem de alarma <hr f=
Imohbiliare Galati

COMNTACTEAZA-NE LA

Agentia Imobiliara Real Invest
Judet: Galati

adrezacartier Tiglina 1, Str.Brailei,nr
161,bl AS.ap 20

telefon agentie: 0748848320

telefon agertie: 0762293243

Apartament 3 camere ieftine
Cauti Apartament 3 camere? Oferte bune
Imob, Curmpara pe tocmai.ro.

nn Feaernsio o

http://www.ziarulimobiliar.ro/anunturi-imobiliareagatiim-2017.html?pag=1

CHIRIlI SPATII COMERCIALE
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tOCﬂ"IOi.ro

Anunturi din toata Romania

Prima pagina = Anunturi Galati = Anunturi spatii comerciale-birouri Galati >
spatiu comercial, 12mp. micro 19

spatiu comercial, 12Zmp. micro 19 Gazduire sediu sovial
Fublicat 8 Martie de persoana fizica Gelu, 0745644731

Chirie lunara: 100 ELIR

Tip anunt: Oferta inchiriere Numar camere: 1

Localitate: Galati Suprafata: 12 mp

128, DE INCHIRIAT ZORA MICROD 159 WIZAY] DE POSTA
MEGOCIABIL

AP, CUREMTA, 400 RO
COLABORARE

e Telefon: 0745644731

v PERSOANA FIZICA DORESC 5S4 CLUMPAR

Q
Daoresc 5a...
Inchiriez v
Tip imobil
----- v
Zona
selectati tipul w

Marti, 22 Markie 2011

B ] EUR - 41685 RON
=l 115D - 29428 RON

Swese RRID

serndreni =

Zona: Micro 19

€=

=N a tocmai.ro on Facebook

=
Eeemale | g ke 5,769

Distribwie

Contacteaza pe e-mail @ Trimite unui prieten

http://www.tocmai.ro/galati-spatiu-comercial-12mpiero-19-1022787.html
B

Zona:
Judet:
Suprafata;
Pret:

Inapai

Spatiul de desfacere, este situat pe Bld, Galati, are o vitrina de & m liniari, 2 asre conditionate, si este la cheie, Grup
sanitar, Se mai poate inchiria si spatiul de depozitare de 90 mp din spate care are conexiune cu spatiul de
desfacere, kot pachetul | un pret de 3000 Ronfluna, Detalii pe tiberiu_rus@cii.ro

Micro 20
Galati

F0mp
2000 Ron/luna

Murnele dumneavoastra

Murnarul de telefon

Adresa de email

Ce doriti sa stiti ?

http://www.cii.ro/site/sc_viz.php?id=51

O

» PERSOAMNA FIZICA DORESC SA CUMPAR

(&%

Doresc sa...

Inchiriez ~
Tip imobil
,,,,, =
Zona
selectati tipul ~
.

Marti, 22 Martie 2011
= | EUR - 4.1685 RO
= { USD - 2.9428 RO
Sursa: BRE

Zona
Judet:
Suprafata:
Fret:

Inspoi

Micro 20
Galati

170 mp

10 Euro/mp

1
¥

bk MOMEMTAN INCHIRIAT4

Spatiu comercial, situat pe Bulevardul Galati, vad comercial, vitrina cu un front stradal de 14 m liniari, tamplarie
exterioara din PY¥C cu geam termopan, Centrala Termica, gresie Faianta, 1 birow,2 grupur sanitare, 2 incaperi (una de
&0 mp,una de 50 mp). Pentru schita si mai multe detalii sunati la 0744628115 sau trimiteti mail la bberiu_rus@cii.ro

rurnele durnneavoastra

Mumarul de telefon

firdresa de amail

http://www.cii.ro/site/sc_viz.php?id=8
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o

v PERSOANA FIZICA DORESC SA CUMPAR
Q

Doresc sa..,

Inchiriez ~

Tip imabil

Zona

selectati tipul ~

cAUTA

-

Marti, 22 Martie 2011
= ] EUR - 4.1685 RON
== 1 USD - 2.9428 ROM
Sursa: BHR
Convertor valutar

CAl LEAZA

= Fona: Micro 19
= Judet: GALATI
= Suprafatar 70 mp
= Pret; 1200 Euro

Inapol

s OMERTAR TNCHIRIAT #+

SPATIU DE INCHIRIAT ZOMA MICRO 19, B-DUL OTELARILOR, ,SUPRAFATA 70mp .SPATIUL ARE UM VAD
EXCERTIOMAL, CU TRAFIC PIETOMAL SIRUTIER IMTENS, STRADAL, CU PARCARE, DESCHIDERE LA YITRINA DE 90
LIMIARI.

SPATIUL ESTE PRETABIL PENTRU ! « MAGAZIMNE DE DESFACERE,  SHOWROOM-URT , « BANCI, « FARMACIL, «
CABIMETE NOTARIALE SI DE AVOCATURA . SPATILUL ESTE DOTAT CU GRUP SANITAR, INSTALATIE TERMICA,
CURENT TRIFAZAT, INTERMET, AER CORMDITIORAT,

MERITA WAZUT! Detalii la 0744628115

http://www.cii.ro/site/sc_viz.php?id=89

a2

v PERSOAMNA FIZICA DORESC 54 CUMPAR
e
Daoresc sa...

Inchiriez v

Tip imobil

Zona

selectati tipul w

o
Marki, 22 Martie 2011
B 1 EUR - 4.1685RON
ED 115D - 2.9428 RON
Sursa: BRR

* Zona: M17 si M18

* Judet: Galati

® Suprafata: 200 mp

® Pret: 2500 Euro/luna
Inapoi

#HE MOMENTAN INCHIRIAT 4+
- imobil p+1 situat pe str, Brailei, stradal, in apropierea Spitalului Judetean.

Spatiul este OPEM SPACE, Suprafata totala a spatiului este 200 mp dispus pe doua etaje,cu o amprenta la sol de 100
mp.

Cladirea este pretabila pentru un sediu bancar, pentru o clinica medicala, Farmacie, showroom etc,
Spatiul se poate inchiria si separat pe nivele, 1850 Eurofluna parterul si 1700 Eurofluna etajul,

Ca dotari: Centrala Termica, Tamplarie din Aluminiu cu geam Termopan, Izolatie Termica Exterioara, WU RATATL
QCAZIA, Detalila 07446258115 sau pe Tiberiu_Rus@cii.ro

Mumele dumneavoastra
Mumarul de telefon
Adresa de email

Ce doriti sa stiti 7

http://www.cii.ro/site/sc_viz.php?id=79
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o 2

* Zona: M17 siM18

® Judet: GALATI

® Suprafata; 41 mp

® Pret: 19 EURO/mp
Inapai

v PERSOANA FIZICA DORESC 54 CUMPAR

*E MOMENT AN INCHIRIAT *#+

) Spatiul este situat in Zona Restaurantului Meacsu, pe str, Brailei, zona Micro 18, stradal,front stradal vitrat, pretabil
e magazin de desfacere, alimentara,fast-food ete,
Dioresc sa... Detalii la 0755425102, tiberiu_rus@cii.ro
Inchiriez “
Tip imobil
----- v
Mumele durmneavoastra
Zona
selectati tipul i

Mumarul de telefon

CAUTA

Adresa de email

A 4

Marti, 22 Martie 2011
B 1 EUR-4.1685RON
= 1 USD - 2.9428 ROMN

http://www.cii.ro/site/sc_viz.php?id=64

Ce doriti sa stiti ?

ANEXA 3 — Acte proprietate
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