ROMANIA
JUDETUL CARAS-SEVERIN
MUNICIPIUL RESITA
CONSILIUL L.OCAL

\

HOTARAREA NR. 430
DIN 23 NOIEMBRIE 2010
privind aprobarea unui schimb de terenuri cu darea in platii a sumei de 4640 euro, intre
Municipiul Resita prin administrator Cousijiul Local al Municipiului Regita 51 S.C A.T.T SRL Resita

Consiliul Local al municipiului Resita, futrunit in sedinta ordinard din data de 23.11.2010.

Vazand cererea nr. 11982/22.09.2010 si nr.21092/08.11.2010 a S.C. A.T.T SRL Regita cu
sediul n Resita str. 1.L.Caragiale nr, 4-5

~In baza Rapoartelor de Evatuarc nr. 13119,713120 din 08.10.2010 fntocmite-de-S.C.MS Business
Parteners SRI Timisoara;

Aviand In vedere Expunerea de motive si Raportul de specialitate al Serviciului Public —
Directia pentru Administrarea Domeniului Public si Privat al Municipiului Resita, precum g
rapoartele de avizare ale comisiilor de specialitate ale Consiliului Local.

Tinind seama de Hotdrdrea Guvernului nr.532 din 24.07.2002 privind atestarea domeniului public al
municipiului Resita precum i al municipiilor, oraselor si comunelor din judetul Carag-Severin, anexa 2,
pozitia 1.4.4.,, pagina nr.39. A

Vizand Hotirdrea Consiliului Local nr. 249/13.07.2010 privind aprobarea scoateri din domeniul
pablic si recerca in domeniul privat al municipiulul Resita a suprafetei de 12 mp teren situat in Resita str.
[.L. Caragiale nr. 4-5 in vederea consesioniri: pentru extinderca constructici existente cétre Agentia de
Turist si Tranzactii Resita.

Ludnd in considerare si prevederile Titlnlui X,,Circulatia juridicd a tererurilor” art.7 din Legea nr.
2:47/2005- priviad reforma In domeniul proprietdtii si justitici precum si unele mdsuri adiacente cu
modificirile i completirile ulterioare;

Vazand prevederile  art.1405-1409 <in Codul Civil cu modificirile si completirile ulterioare;

In temeiul art. 36 alin2 lit.c, alin. 9, art.45 alin3, art.49 alin. 1, art. 115 alin.Llit. b, alin.3 si art. 121
alin. 4 ale Legii nr. 215/2001 privind administratia publicd locald, republicatd, cu modificdrile i completirile
ulierioare;

HOTARASTE:

Art. 1~ Se aprobid schimbul de terenuri in suprafatd de 56 mp nscris in C.F. 31093 Resita, nr. top
50/a/2/1/b proprietatea S.C. ,, Agentia de Turism si Tranzactii” SRI  si terenul din domeniul privat al
municipiului Resita in suprafatd de 12 mp nscris fn C.J%. 35491 Resita, nr cad. 35491 proprietar tabular
Statul Romdn, cu darea in platd citre SC AT SRL a sumei de 4640 euro conform Rapoartelor de evaluare
nr. 13119 si 13120 din 08.10.2010 intocmite de §.C M.S Business Partners SRL

Art.2- Terenul Tn suprafatd de 56 mp nseris in C.IF 31093 Resgita nr. top 50/a/2/1/b primit de
Consiliul Tocal al municipiului Resita cu titlu de schimb face parte din domeniul public al municipiului
Resita- Parc Cirdsana.

Ari.5 ~ Valoarea evaluatd a terenului/nip proprietaica Statului Roman este de 136 euro/mp conform
Raportutui > evaluare Intocmit de S.C. Vi Business Partners SKL Tiwisoara ia suprafata de 12 mp teren
esie de 1637 suro {ar la suprafata totald de 56 mp teren proprietated 5C ATVT SRL Resita valoarea terenului
este de 112 euro/mp conform raportului de evaluare ntocmit de 5.C.M.S Business Parteners SRI.
Timisoara, rezulland 6272 curo.

Art.d- Se nsusesc Rapoartele de evaluare nr. 13119 si nr. 13120 intocmite conform anexei nr. 1 §i
anexei nr.2 la prezenta hotdrére ce fac parte integranta din wceasta.




Art5- La data intdrii in vigoare a prezentei se revocd prevederile H.C.L. nr. 249/13.07.2010
rcleritoare la concesionarea terenului in suprafatd de 12 mp mentionat la art., iar contractul de concesiune
nr. 9460/23.07.2CG10 isi inceteazd de drept efectele .

Art.6-Schimbul se va efectua dupd obtinerea Certificatului de Urbanism pentru Operatiuni notariale.
Contractul de schimb. | '

Art.8- Se ncredinteaza Serviciului Public- Directia pentru Administrarca Domeniului Public si
Privat al Municipiului Resita cu incheierea in forma prevazutd de lege a contractului de schimb ce se va
realiza In urma adoptrii prezentei hotirérd,

Art. 10 - Prezenta hotérdre se comunica:

-Primarului municipiului Resita;

-Prefectului si Institutiet Prefectujui judetutui Caras-Severin;

-Serviciului Public — , Directia pentru Administrarea Domeniului Public si Privat
al Municipiului Regita” ;

-S.C. AT T, SRL Regita
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SINTEZA RAPORTULUL

| Q}};{ECT,UL,’ EVALUAF :, - PlOpHLlaib unobx} i:a ré (tucn ?z}tfgelyilzxxu)
LOC-ALIZARIE: localitatea Resita, str. | [. L. Caragiale nr, 4 Juduul Caras-
Severin :
BENEFICIAR: - ' ~ Consiliul Local al municipiul Resita
EEX.U{A‘%,&E . Js401 - Regsm
DATA fi-EVALU.A'.IEH: 05702010 |
CURS VA'(@"I‘AR: - : FEUR=427(98) RON
' SCC PﬁL .EVAIY,U‘ARII‘:V VEstimarea valoril de piata a pmprietarii imobiliarc
QB“@E_BM« ' In eétimarea valorilor s-a tinut cont si de conditiile de

mstabilitate a pictei imobiliare.

,OPINIA BVALUATORULUY:

Valoarea umtdm dc, ‘piata, pentru proprictatea imobiliara (tmfn tidravilan) smxata in localitatea
- Resita, str. I L. Caragiale nr. 3-4, judctul Caras-Severin, este cstimata la:

~ Suprafata | Valoare unitara de piata | Valoare unitara de piata
teren [mp]. estimata [EUR/mp] estima’n [RON/mp]
Teren intravilan | 12,0 - ' 36 58

Propriotate imobiliara

- Valorile estimate in prezentul raport nu contin TVA.

- Bvalyarea este o ~pinie asupra unei valori,

- In conditii de intzrese speciale aferente unei vanzari fortate pretul obtinut va putea diferi de
valoarea estimac, :




e
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Raport de evaluare - Proprietate imabiliara

|

CAP. 1 INTRODUCERY,

1.1 Beneficiarul lucrarii

(.1.1. “Solicitantul (beneficiarul) prezeniului raport de evaluare il constituic Consiliul Local al
municipiului Resita prin Serviciul Public — Directia pentru Administrarea Domeniulut Public si

s Privat; cu sedinl in str. Petrw Maior ne. 2, localitatea Wesita, judetul Caras-Severin,

(.12 Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator,
evaluatorul nu-st asuma raspunderca decat fata de beneficiar si destinatar. '

1.2.° Obiectul si scopul evaluarii

1.2.1. Obiectul evaluarii il constituic proprictatea imobiliara (teren intravilan), situata in
localitatea Resita, str, 1. L. Caragiale nr. 3-4, judetul Caras-Severin, asa cum cste ea prezentata in
Cap. 2 “Descrierea proprietatil imohiliare”. ' ' -

{2.2. Scopul evaluarii il constituie estimarea - valorit de piata a proprietatii _imobiliare
mentionate mai sus, in vederea schimbului / instrainarii (0 descriere mai detaliata a terenului este

prezentata la cap. 2 “Descriefea proprietaiii imobiliare™). -

12.3. La baza prezentului rapott a stal. evaluarea pe baza valorii de piata a proprietatii

' (Standarde Internationale de Evaluare <edilia a VI a, 2007>; Standarde Internationale de

Evaluare: IVS 1 —" Valoarea de piata — tip de evaluare™), precunn si celelalte categorii de valori

“definite in standardele ANEVAR.

1.2.4.  Concluziile prezentului raport conslituie opinia unui expeit autorizat, exprimata pe baza
standardelor nationale si internationale in vigoare. - :

1.3. Data evaluarii si moneda raportului

1.3.1. La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare
Junii octombrie a anului-2010.

1.37. Data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de
calre evaluator (data evaluarii) este 05.10.20 10.

1.3.3.- In cadrul evaluarii s-a considerat cursul de schimb de 4,27(98) RON pentru 1 EUR.
Pxprimacea in valuta a opinicl finale se considera a fi adecvata doar atata vreme cat principalele
prewise care au. stat. Ja baza evaluarii uu sufera modificari semuificative (nivelul riscurilor
asociate unel investitii similare, cursul de schimb s evolutia acestuia comparativ cu puterea de
cumparare si ou nivelul tranzactiilor de pe piata imobiliara specifica etc.).

. \

1.3.4. Toate inforniatiile particulare si publice disponibile la aceasta data au fost considerate ca

fiind potrivite acestor condilil.
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Rvaluare teren — abordarea prin comparatia de piata -
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Fotografii proprictate imobiliara
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1.4, Bazele evaluarii
L.4.1. Bazade evaluare aleasa este “Vajoarca de piata”.

1.4.2. In conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare - editia a VI a - 2007,
adoptate si de ANEBVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania), definitia valorii de
piata asa cum este aceasta prezentata in Standardul International IVS | *Valoarea db piata - tip
de evaluare”, este:

“Valourea de ptala este suma estimalta pen(/u care o proprietate va fi Ac/umbala Yo data
Cevaluarti, intre un cumparator decis §i un vanzalor hotarat, inir-o tranzactie cu p/c(u/

determinat obiectiv, dupa o activitale de marketing cor(),spm/patoaro in care partile implicate au

»n

1.4.3. M(‘nuonam ﬁptul ca, intr-o piata nedecisa, valorile de tranzactionare nu converg spre o

singura vwloare ol se sﬁueua intt-un interval.

1.5, Dureptulde proprictate

A fost supus cvalvarii dreptul integral de proprictate asupra imobilului. Raportul ('c evaluare a

fost realizat in ipoteza in carc dreptul de proprietale este integral, valabil, tranzactionabil si
neafectat de nicl o sarcina. :

1,6, Surse de informatii

1.6.1. Beneficiarul a pus la dispozitia evaluatorului urmatoarele documente:

~documente referitoare la proprietate (copic — Extras de Carte Funciara);

~ date tehnice generale/caracteristicile proprietatilor imobiliare, prezentate in capitolul
cuprinzand descricrea proprietatii imobiliare (aceste informatii au fost obtinute din discutiile
cu beneficiarul); -

- uptafetdc aferente proprietatii mloblham evaluate (suj )rafata terenul ul)

'~ plan de amplasament si delimitare a irobitului,
Corectitudinea si precizia datelor furnizate si fo!osxtc in prc/emul raport este in rcsponoabllxh{ca'

Bcneﬁ(*mulm
1.62. & A obtmut de asemenea diverse informatii pe baza discutiifor cu beneliciarul.

1.63. Toate infonmtiile si documentele {urnizate noua (de catre beneficiar) au fost lua(u ca
atare, fiind a\,(,eptam ca flind de incredere si exacte.

1.64. S-a efectuat investigarea la fata locului a proprietalii evaluate, din punct de vedere al
starii actiale a acesteia. Inspectia wmpuetatu a lost 1Cdlr'ala 11 data de 05 10 2010 in ple/enta

» ‘ \ » » . -
1.7.  Ipoteze si conditit limitative

Principalele ipoteze si limite de cure s-a tinut scama . claborares prezentului raport de evaluare
sunt urmatoarele: :

-

T

O
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-0 Prezentul raport este intocmit la cererea bencliciarului si i scopul precizat (vezi subcap. 1.2.)
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respectand cerintele meationate indocumentatia de atribujee si in caictul de satcini; -

Raportul de evaluare a fost realizat in ipoteza in care dreptul de proprictate este integral,
valabil, tranzactionabil si neafectat de nici o sarcina; ' '
Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de increderc, dar nu li se acorda garantii
‘peatru acuratete; _ o -
- Se presupune ca, copia dupa Lxtrasul de Carte Funciara (anexata la acest_raport), pusa la

“dispozitie - de catre beneficiar, este valabila, iar informatiile din cuprinsul ei corespund in

o 0 o ol o

O

o

O

O

O

totalitate ou cele integistrate in prezent, la Birou de Carte Funciara, in caz contrar evaluatorul
nu-si asuma nici o raspundere; K R ' o .
Evaluatorul nu a verificat in mod special autenticitatea actelor si documontatiilor prezenlate si
nu a facut alte investigatii privind statutul juridic al proprietatii evaluate;

Se presupune ca suprafetele incluse in acest raport corespund in totalitate cu realitatea;

- Proprietalea nu a fost masurata de reprezentantii-S.C. MS ‘Business Partners S.R.L., toate

dimensiunile se presupun a fi corecte si in concordanta ou informatiile puse la dispozitie de

beneficiar; - - , : ,
Nu s-au luat in considerare implicatiile pe care le poale avea o eventuala schimbare de
destinatie a terenului dupa o eventuala vanzare; » :

Byaluatorul nu a efectuat studii geotehnice ale terenului, ¢i a luat in consideratic clementele in
baza constatacilor vizuale la fata locului, precum si in urma diseutiilor cu beneficary]

B

Acest raport nu trebuje elaborat ca un audit de mediu, astlel de informatii depasind sfera acestui
“raport si/sau calificarea evaluatorului;-

Bvaluatorul nu isi asuma respousabilitatea peniru factorii economicd, fizici si de alta natura, -

prezentate in acest raport; _
Bvaluatorul a inspectat personal proprietatea iniobiliara, in limita posibilitatilor de deplasare si
a orizontului vizual; P ' S ‘ '
-Evaluatorul considera ca presupuncrile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii; : '

care pot aparea ulterior evaluarii si care pot modifica valoarea proprictatii, fata de opiniile

Metoda comparatiei de piata a fost aplicata in limita informatiilor obtinute de pe piata locala de

oferte / tranzactii cu proprietati similare sau comparabile (efectuate in municipiul Resita), din
diverse surse (diverse site-uri de specialitate, anunturi publicitare de profil, agentii imobiliare,
informatii de la alte persoane fizice sau juridice ele); ‘ CL
Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie, el
nefiind resposabil pentru lipsa altor informatii care pot influenta valoarea si care nu au fost puse
_la dispozitic de catre.beneficiar; o '
" Documentatiile tehnice se presupun a fi corecte; _
Rezultatele si informatiile cuprinse in interiorol lucrarii se considera a fi corecte, chiar daca
redaclarea nu a retinut intotdeauna integral, detaliile metodologiei de evaluare care ay condus la
estimarile evidentiate. ' ‘

Conditii limitative.

Intrarea in posesia unei copii-a acestui raport nu implica dreptul de publicare si/san utilizare a

acestuia; » . .
Bvaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta say sa
depuna marturie in instanta sau in fata organclor de cercetare penala, in legatura cu proprietatea
in chestiune sau cu tucrarea (raportul) de evaluare;
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o Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprictati si orice divizare sau distribuire a
valorii pe inlerese {ractionate va invalida valoarca estimata, in afara cazului in care o astiel de
distribuire a fost prevazuta in raport.

1.8, Clauza de ncpublicare s responsabilitati fata de terti.

_ 1800 Acest raport nuy se poale publica sau utiliza in- alt scop decat cel stipulat in contmu(ul

confideritial si este destinat numai pentru uzul dxcntulun 5t dgstmaMrulur Sl numai in scopul
pxecnmt la paragraful mai sus mumumt

; 1.8.2. In conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de catreé evaluator sunt

g ~ valabile la data prezentata in raport si inca un interval de timp limitat dupa aceasta data, in care
conditiile speeifice ale pietei imobiliare nu sufera modificari semnificative care sa afecteze
opiniile exprimate. Daca aceste conditii se modifica semnificativ in viitor, evaluatorul nu este

% responsabil decat in limita informatiilor cuprinse in prezentul raport, independent de caracterul
valabil si complet al acestora, cire cade in sarcina beneficiarului,

F et

5

1.9, Declaratia de conformita:e

Prin prezenta sc certifica urmatoarele:

o - Raporiul - de cvaluare-a fost realizat in concordanta cu reglementarile Standardelor
_Intcnzhond e de Bvaluare ~ editia a VI a, 2007 si cu ipotezele si conditiile limitative
cuprinse in prezeatul raport;

1 ‘ s Analizele, estimarile si concluziile se bazeaza pe mforma i si date considerate de catre

evaluator ca fiind adevarate si corecte, precum si pe concluziile inspectiei asupra proprietatii,

% inspectie ce a fost efectuata la data de 05.10.2010;

¢ » Nu avem interese anterioare, prezente sau viitoare in privint’x proprietatii imobiliare care face

obiectul prezentului raport de evaluare st nu avem nici un interes personal privind partile

E implicate in prezenta misiune, exceptie facand rolul mentionat aici;

o Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite

valori, solicilare venita din partea clientului, jar remunerarca evaluarii nu se face in functie

de satisfacerca unei asemenca solicitari;
Opiniile st concluziile exprimate in aces t1ap0n sunt impartiale si nepartinitoare;
s Posed cunostintele si experienta necesare wdepliniril misiunii in mod competent.

—
oA )
L

g3

1.10, Calificarea pi'ofesimmh

———

Evaluator; Lucian Muntean.
Legitimatic ANEVAR: 6258 (valabil 2010)
ijesza inginer-economist.

e i

s T

paragrafului 1.2, din cap 1, fara acordul prealabil in scris al evaluatorului. Raportul este -
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3-4, municipiul Resita, judetul Caras-Severin, -

CAP.7  DESCRIEREA PROPRIETATH IMOBILIARKE

2.1, Prezentavea patrimoniului

- Patrimoniul supus evaluarii consta in proprictatea imobiliara ~ teren intravilan, - conform

Extrasului de Carte Funciara pus la dispozitic de calre beneficiar, situat pestr. L L. Carcwl e ar,

2.2.  Situatia juridica

2 2.1. Beneficiarul a pus la dispozitia evaluatorului o copic dupa Extr aqul de Carte Funciara cu
3549] ~ Resita, aferent ptopuctatn cvaluatu (vezl Cap Anexc). -

2. 2 2. Raportul de évaluare a fost u,a]vat in npoteLc\ in care dreptul de proprletdle este integral,

-valabil, tranzactionabil si neafectat de nici o saxcma

2.3, Localizare _ _ ,
Proprietatea imobiliara evaluata este situata pe str. I L. Caragiale nr. 3-4, intr-o zona ou

destinatic comerciala / rezidentiala / bivouri a municipiului Resita, judetul Caras-Severin.

4 Ac’u*sul
Acoesul la proprietatea unobxham se poate realizeaza din str. I, L, Caraglale pe un drum "vsfaltaf,
pietonal, In apropriere se mai afla si statii pentru alte mijloace de transport in comun (Bx.
tramvai, taxi, autobuz), care ar putea face posibil accesul mai usor spre proprietatea evaluata.

2.5.' -Vecinatati
- alte proprietati imobiliare (blocuri pt. locuinte);

- — Primaria Municipiului Resita (< 500 m);
- — Hotel Rogge (< 500 m);

- © diverse agentii bancare, spatii comerciale, restaurante (pe o raza de 500 m).

2.6.. . Awmenajari si utilitati in zona.

— . retea urbana de cnergie eleclrica: inzona;
-~ -retea urbana de apa: 11 Z0na,
— retea de canalizate: . L zona;

— retea de gaz: . ‘ in zona;
— retea de termoficare: in zona;
— retea de telefonie: ‘ ~inzony

. , \

2.7.  Descriere proprietate imobiliara — teren '

' Extras CF - Supmf ata [mp} ]

35491 - Resita : ‘ ) 12

-7
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~ categoria terenului: curti-constructii (extindere magazin);

localizarea ferenului: intr-o zona centrala a Municipiului Resita;

forma térenulul: semiregulata (fasie de teren); '

front stradal: nu;

calitatea drumului de acces catre parcela’de teren evaluata: drum asfaltat;
—_inclinatia terenului (panta): exista; v .

f

1
H

g ' — parcela de teren este situata in intravitanul Municipiulu Resita;

!

|
Fo

1

gradul de poluare al zonei: fara poluare;

restrictii de construire / dificultati de fundare: - ;

aspectul urbanistic si estetic al zonet: civilizat; :

perspectivele sociale sau utbanistice ale zonei: pentru dezyoltare (fara probleme deosebite).

!

!

i

2.8.  Consideratii privind starea tehnica si comportamentul in tiinp

La data svaluarii, nu au fost puse Ja dispozitia evaluatorului si nici nu avem cunostinta de
existenta unor studii geotehnice asupra terenulut. '

regimul de inaltime construibil: P+4; S o R PR I
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CAP. 3 ANALIZA PIETRL IV OBILIAR E

3.1 Consideratii privind piata imobiliara si caracteristicile sale

3.1 Piata imobiliara se definesic cd un grup de persoane sau firme care intra in contact in
scopul de a efectua tranzactii tmobiliare. Participantii la accasta piata schimba drepturt de

proprietate contra unor bunuri, cum sunt _banit.--Conceptul de piata~implica capacitatea ™
“cumparatorilor si a vanzatorilor de asi desfasura activitatea fara restrictii,

- 3.1.2.0 serie de caracterisiic speciale deoscbese pietele fmobiliare de pictele bunurilor say

serviciilor, Fiecare proprietate imobiliara este unica, iar amplasamentul sau este fix. Proprietatile
imobiliare au. valor ridicate care necesifa o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste
piele sa fie sensibile la stabilirea veniturilor, schimbarea nivelului salariifor, numaral de locuri

de munca, precurm si sa fie influentate de tipul de finantare oferit.

5.1.3, Spre deosebire de alte piete, piata imobiliara ny se autoregleaza cf este deseori influentaty
de reglementarile guvernamentale s locale. Cerevea si oferta de proprictate imobifiara pot tinde
catre un punct de echilibru, dar aces punct este teoretic si rareori ating, existand intotdeauna un
decalaj intre cererc si ofcrta, - ' '

314 Principiul ofertei si corerii arata ca pretul unui bun variaza jnvers proportional cu oferts sj
direct proportional cu cercrea. e ) ‘

3.1.5. In general comportamentul pictelor imobiliare este diffe] de previzionat, Sunt importante
motivatiile, interactiunca participaatilor pe piata si masura in care acestia sunt afectali de factor

endogeni si exogeni proprietatii.

piata pe de o parte si tipul, amplasarea, design-ul si restrictiile privin proprietatile, pe de alta
parte, s-au creat tipuri diferite de piete imobiljare (rezidentiale, comerciale, rezidentiale,
agricole, specialc).

3.1.6. In functic de nevoile, dorintele, motivatia, localizarea, tipul si varsta participantilor la

3.2. Piata imobiliara specifica proprictatii evaluate

3.2.1. In cazul proprictatii evaluate, pentru identificarca pietei imobiliare specifice, s-au analizat
0 serie de factori, incepand cu tipul proprietatii. '

3.2.2. Proprietatea imobiliara analizata este formaia din: teren intravilan. Proprietatea are
facilitatile necesare unei functionarii normale: acces si utilitati in zona,

3.2.3. Avand in vedere cele prezentate anterior, piala imobiliara specifica se defineste ca fiind

piata proprietatilor imobiliare - teren intravilan, piata a carei arie geografica se poate defin ca
fiind municipiul Resita (judetul Caras-Severin). :

3.2.4. Tn prezent, din analizele agentiilor imobiliare din Resita reicse ca piata imobiliara se afla
in impas. “In ultima luna comparativ cu aceeasi perioada a anulyi treeut volumul vanzarilor a
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' seazut. Daca luam in considerare perioada scursa din a doua jumataic a anului 2008 st pana in
g : prezent, numarul de tranzactii imobiliare a scazut cu cel putin 50%”.
i
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3.3, Analiza ofértei

. 3.3.1. Oferta reprezinta totalitatea drepturilor asupra proprietatilor disponibile pentru vanzare sau
—eee s ssinchiddere, la diferite preturi, pe o anumita. piata, intr-0 anumita perioada, in situatia in care
costurile fortei de munca si costurile de productic raman constante.

E 33.2. Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dinte-un tip de proprietate care este

disponibila pentru vanzarea, pe o piata data, intr-o anumita perioada de timp. Exigenta ofertei
i ~ pentru o anumita proprietate fa un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul do
E ’ raritate a acestui tip de proprietate.

3.3.3. Proprietarii unor astfel de terenuri sunt variati: persoane fizice, persoane juridice sau, in
cazul nostru, Statul Roman prin Consiliul Local Resita.

" 334, Incertitudinea evolutiei preturilor proprietatilor imobiliare din ultimul timp si criza
“uobiliara ce defineste piata in prezent, a atras dupa sine un fenomen de scadere a numarujui
tranzactiilor imobiliare, proprietarii preferand in unele cazurl sa mai astepte cu vanzarea pana
cand vor aparea conditii mai favorabile sau alte cresteri ale preturilor. '

.3.4, Analiza cererii

3.4.1. Pe pietele imobiliare, cererca reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru
care se manifesta dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piata,
intr-un anumit interval de timp.

3°4.2. Penlru ca pe piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoarea -
proprietatilor tinde sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea
curenta. Cererea poate fi analizata sub cele doua dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.

143, In cazul unui anumit tip de proprietate, analiza cererii va avea focus pe produsul final sau
__setviciul.- ofcrit-de.catre. proprietate, “identificand _astfe] potentialii utilizatori -ai_proprictatil
(cumparatorii, chiriasii sau clientela pe care o poate atrage).

3.4.4. In prezent cererea pentin proprictati imobiliare este foarte scazuta, unul din motive find
sisternu! bancar, mai exact inasprirea condititlor pe care o persoana trebuie sa le indeplineasca

pentru a obtine un credit imobiliar sau ipotecar, iar persoanele cu acces la lichiditati cauta sa

“cumpere doat chilipiruri, pentru care ofera pretu ri cu 30-50% mai mici. - :

3.5, Lehilibrnl pietei

\
3.5 | Piata imobiliara din zona este blocata de aproximativ 18 - 20 luni din cauza lipsei cererii
pentru imobile sf terenuri. Blocajul vine ca urmare a scaderii preturilor la imobile, dar si a puterii
de cumparare. Conform statisticilor efectuate de diverse agentil imobiliare locale, in ultima

g ' - o , N » _
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perioada de timp preturile au scazut cu cca 30%-40%, asteptarile viitoare fiind tot de scadere a
preturilor (sursa: agentii imobiliare Resita) - ' '

3.5.2. Termenul de “valoare de piata” implica existenta unui vanzator si a uhui cumparator
hotarati sa vanda, respectiv sa cumpere. Conditiile de piata prezente, in special dificultatea
obtinerii unei finantari prin credit conduce la situatia in care cumparatorul este dispus sa
plateasca un pret mult inferior celui pentru care vanzatorul ar accepta tranzactia, - Co

In prezent, punctul de echilibru pentru astfel de proprietati nu cste atins. Se poale
considera ca pjata este o piata a cumparatorilor, ‘

3.5.4. Pe viitor, s-ar putea preconiza o continvare a tendintei de scaderc a preturilor, in conditiile
in care potentialii investitori vor obtine mai greu credite (puterea de cumparare va scadea) si nu
vor mai {i dispusi sa achite preturile practicate in prezent,

3.6, Analiza celei mai bune utilizavi (CMBU)

3.6.1. Conceptut CMBU se bazeaza pe ideea ca, desi doua sau mai multe patcele de teren pot fi
similare fizic si localizate apropiat, pot exista diferente soimnificative in ce priveste-modul. in
care acestea pot fi utilizate. Cea mai buna modalitate in care o proprietate poate fi utilizata este
de baza in determinarea valorii ei de piata, '

3.6.2. Terenul este privit ca un acliv permancnt, dar amenajarile terenului si constructiile atasate

acestuia au o durata de viata finita. Permanenta ferenului mseamna, de asemenca, ca este de
asteptat ca terenul sa existe si dupa disparitia constructiilor atasate acestuia, care au o durata de
viata finita. ' "
3.6.3. Caracteristicile unice ale terenului determina utilitatea lui optima. Atunci cand terenul este
evaluat distinct de coustructiile de.pe el, principiile economice cer ca amenajarile terenuluj si
constructiile atasate sa fie evaiuate ca o contributie sau o deteriorare adusa la valoarea totala a.
proprietatii.

3.6.4. Astfel, valoarea de piata a terenului, bazata pe conceptul de “cea mai buna utilizare”,
reflecta utilitatea si permanenta terenului, in contextul pietel, iar valoarea arenajarilor pietei si a

- conslructiilor atasate. Wi reflecta diferenta dintre valoarea - terenului -si valoarea de piata a

proprietatiilor construite.

3.6.5. Cea mai buna utilizare este definita ca: cca mai probabila utilizare a proprietatii care este -
-fizic posibila, justificata adecvat, permisa legal, fezabila financiar si care conduce la cea mai

mare valoare a propriclatii evaluate.

3.6.6. In cazul nostru, cea mai buna utilizare va {i determinata in situatia terenului liber,
Alternativele de utilizare posibile si permisibile legal ale proprietatii ar putea fi: destinatic
comerciala. ' ’

i
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41,  Generalitati

e Standardelc Internationale de Bvaluare - IVS T “Valoarea de piata—tip de evaluare”;

e Standardele Internationale de Evaluare - 1VS 3 “Raportarea evaluarii”;

+ Standardul International de Practica in Evaluare nr. 1 — GN | “Bvaluarca proprictatii
imobiliare”. : ' '

4.1.2. In evaluarea proprietatii imobiliare, situata in localitatea Resita (judetul Caras-Severin),

s-a incercat sa se estimeze o valoare de piata in concordanta cu constatarile vizuale de la fata

loculut, In acest scop s-a apelat la: _

~  informatii preluate de evaluator la inspectia proprietatii imobiliare;

— informatii de pe piata imobiliara locala, diverse site-uri de specialitate (www.imobiliare.ro;
wwsy.to-imobile.ro; www ferenuri.net.ro; www.publitim.ro ete.);

— agenlil imobiliare, diverse publicatii de specialitate si persoane fizice care au facut tranzactii
cu proprietati imobiliare similare; ,
— cursul de referinta al monedei nationale de la data evaluarii (BNR).

4.1.3. Pentru evaluarea proprictatii imobiliare (teren intravilan), s-a folosit abordarea prin
comparsatia de piata.

4.1.4. Metoda comparatiei de piata a fost aplicata, in limita informatiilor obtinute de pe piata
locala de oferte / tranzactii cu proprietati similare sau comparabile, din diverse surse (site-uri de

specialitate, anunturi publicitare, agentii imobiliare, informatii de la persoane fizice sau juridice).

4.1.5. Fiecare abordare se bazeaza pe principiul substitutiei, din care se intelege ca pretul unei

~-proprietati, stabilit pe o piata data, este limitat de preturile platite in mod frecvent pentru

proprietati competitive pe acelasi segment de piata, de alternativele financiare pentru investirea
banilor in alte domenii sau de costurile de adaptare a unei alte proprietati la o utilizare similara

- cu cea a-proprietatii de evaluat,

4.1.6. Se considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor ce suat disponibile la data evaluarii. Evaluatorul nu isi asuma
responsabilitatea asupra acuratetei informatiilor furnizate de terte parti.

A
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Evaluare proprietate imobiliara

4.2. Atunci cand o entitale adopta optiunca de (re¢)evaluare pe baza valorii juste, conform [AS 16
(IAS — Standardele Internationale de Contabilitate), activele sunt incluse in bilantul contabil fa
valoarea justa, dupa cum urmeaza:
" ,,Valoarea justa a terenurilor si cladirilor este determinata in general dupa datele de
evidenta de-pe piata, printe-o evaluare efectuata de evaluatori pxofcslomstx calificati in

— o mevaluare, ValoarcaJusta aelementelor de Tmobilizar corporale este in (ru]clal valoarea

lor de piata determinata prin evaluare” (IAS 16, paragraful 32).

» ,Daca nu exista date de piata privind valoarea justa, din cauza naturii specializate
elementului de imobilizari corporale, iar elementul se vinde rar, cu exceptia cazului in
care reprezinta o parte a unei activitati continue, o enfitate poate avea nevoic sa estimeze

valoarea justa, prin utilizarea unei abordari pe baza de venit san prin cos(ul de inlocuire
net”(]AS 16, paragraful 33).

4.3. Valoarca proptlctamox imobiliare este generata de unicitate, dunbllltatc permanenta
locatici, oferta relativ limitata si de utilitatea specifica a uaui anumit amplasament. Valoarea cste
creata prin utilitatea sau capacitatea proprictatii 1mob1hale dc a satisface ncvoxlu $i dormtclc,
societatit.

4.4, Metoda comparatiei de piata

- 4.4.1. Casi celelalte metode, metoda comparatici directe este dominata de principiul substitutiei,
care este un principiu de prim rang si care spune ca “nici un cumparator (nvestitor) prudent nu
va_ oferi peniru o proprietate un pret mai mare dccat cel cu care ar putea cumpara o alta
proprietate cu aceeasi utilitate si aceeasi atractivitate, intr-un interval de timp rézonabil ”

4.4.2. Prin aceasta metoda preturile si informatiile refetitoare la loturi similare, sunt analizate,
comparate si corectate in functie de asemanari si diferentieri.

4.4.3. Elemente de compalatte sunt: drepturile de proprictate, restrictiile legale, conditiile pictei
(la data vanzarii), Jocalizare, caracteristicile fizice, utilitatile disponibile, zonarea si cea mai buna
utilizare. Elementele de comparare care difera,de la caz la caz; sunt: caracteristicile fizico
(suprafata si forma), lungimea si fatada, topografia, localizarea si vederea.

4.4.4. Terenul supus evaluarii poate fi prezentat pe scutt dupa cum urmeaza:

. Suprafata ]

Numar CF ! , pra Categoric Localizare
_teren [mp} A

35491 — Resita 12 | curti-counstructii str. 1. L. Caragiale nr. 3-4

4.4.5. Aplicarea acestel metode presupune existenta unei piete active cu multe tranzactii / oferte
de proprietati imobiliare (teren intravilan). Metoda este recomandata pentru evaluarea terenurilor
libere sau considerate libere pentru scopul evaluarii, fiind preferata atunci cand exista date
comparabile suficiente si sigure.

446, In cazul nostru, pe piata locala se gasesc svficiente informatii referitoare la oferte de
terenuri cu caracteristici simitare. Astfel, din informatiile obtinute referitoare la preturi de oferta

- 13-
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(preturi per mp do teren practicate in zona analizata), cu destinatic viitoare ascmanatoare, acestea
se situeaza in intervalul 100 - 200 EUR/mp. '

4.4.7. Exemple — oferte de preturi pentru terenuri situate in zone simitare ale localitatea:

o ) S
Suprafata | Pret [EUR . .
Amplasare l'ip teren praiaie [ .- Data Observatii
. [mp] /ip] - I
Resita—zona  |ntravilan |~ 7 1 4 <o« infinternet sioagentie
LU ) 7.500 {50 | prezent | . e
_calea Timisoaril | Resita - _ imobiliara
Resita — zona Intravilan . - wf. internet si agentic
’ : NS 500 140 | prezent |l °e
Moroasa 2 Resita - o imobiljara
Resita — zona Intravilan o - inf. internet si agentic
O 475 89 | prezent |. ... 46
 Moroasa ] Resita _ imobiliara

4.4.8. Mentionam ca, in cazul pretutilor de oferta (preluate din diverse surse — agentii imobiliare,
site-uri de specialitate), acestea au fost discountate cu o cota procentuala de 10%, considerandu-
se ca aceste preturi se hegociaza. '

449, Tlementele care influcnteaza in:mod divect preturile per mp de leren -practicate in-zona

analizata (prin aplicarca unor cocficienti de coreotie, daca este cazul), au fost considerate;

- dreptul de proprictate; ) :
— conditiile de vanzare (oferta);

— _data oferter; o

~ Jlocalizatea parcelei de teren;

— accesul la teren (calitatea drumului de acces);

— destinatia actuala, utilizarea terenului in prozent; _

~ cchiparea tehnico-edilitara a terenului in cauza (utilitati),

— suprafata parcelel de teren analizatc;

— forma terenulul (regulata/neregulata);

- inclinatia terenului (panta);

‘— " gradul de poluare ale terenului;

~ situatia juridica a terenului (sarcini);

— restrictii vanzare/revanzare.

4.4.10. Analizand aspectele mal sus mentionate in-corelare cu informatiile furnizate de catre
beneficiar, s-a incercat estimarea unei valori de plata aferenta terenului liber.

4.4.11. In contextul celor prezentate mai sus, terenul liber a fost evaluat luandu-se in considerare

valorile redii de piata in zona, precom si corectiile aferente prezentate mai sus, astfel s-a ajuns
1a o valoare unitara de 136 WUR/mp (respectiv 582 RON/mp).

4.4.12. O descricre centralizata a ctapelor prezentate mai sus, se regaseste in acest raport in Cap.
Anexc (“Evaluare teren — abordarea prin comparatia de piata”).

~ A -
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CAP.5  CONCLUZIISI OPINII

5.1. Data fiind situatia specifica a proprietatii imobiliare evaluate (teren intravilan) situata in
localitatea Resita, judetul Caras-Severin, si informatiile furnizate de piata, au fost apreciate ca
valori reale, valorile rezultate prm compdm(m de pxah ’

5.2. /\stfcl in urma valorilor cstimate pentru proprictatea imobiliara (teren intravilan) situata in
localitatea Resita, str. [. L. Caragiale nr. 3- 4 Judctul Caras-Severin, ne tezulta:

Suprafata = | Valoare unitara de piata | Valoare unitara de piata
teren [mp] estimata [EUR/mp] estimata JRON/mp]
Teren intravilan 12,0 136 - 582

Proprictate imobiliara

5.3, Tn cazul nostru, in csiimare, s-a tinu com S dc mstabxlxtatea pl(‘lCl xmobxllarc aferenta
pxopl 1ctat1[ox evaluate, caracterizata prin:

ik

- lipsa evidentelor faptice privind tranzactionarea unor proprietali compamblle

; ~ decizia majoritatii participantilor la piata de a nu mai face tranzactii pana la o
G CoE clarificare a directict preturilor;

— existenta pe piata a unor decizii irationale de va|'1zare/cumpararo4

y——

e

5.4, La'baza evaluarii a stat analiza celei mai bune utilizari (CMBU) care teprezinta utilizarea
rezonabila, probabila si Jegala a unui teren liber sau construit, ‘care este fizic posibila,
fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.

5.5. Mentionam ca in conditiile unei piete normale, faxa restrictii de mediu, valorile reale dc
piata sunt cele prezentate in tabelul de mai sus.

L:;\'EC:E;" -

5.6. Valorile au fost exprimate si sunt valabile exclusiv in conditiile si pr evederlle acestul raport,
neincluzand posibilele ﬂucluatu ale pietei imobiliare in viitor.

Ry

- 5.7. Un posibil pret de tranzactionare se va putea situa atat peste cat si sub valoarea estimata,
" tinand cont de particularitatile valabile la data tranzactiei (motivatia vanzatorului, motivatia
cumparatorului, caracteristicile pietei imobiliare, conditii concrete de tranzactionare etc.). -

5.8. Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

S AR 120 e

5.9. Valoarea este subiectiva.

5.10. Valorile care s-au estitnat in acest. raport, sunt valori care nu contin TVA (exceptxe fac oele
unde exista o precizare in acest sens).

istoisl T
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Total corectie bruta

(tota} corectie bruta cea mai mlca)

VAloAE F'estimat

: er Stbie .

$__Qrafata 12.0 7,500

Pret (oferta/vanzare) (FUR/mp) o : 150

1. Drepturi de proprictate. __intec gral integral integral integral
Valoarea carectiei (%) 0% 0% il 0% .
Pret corectat . A50) 7 140 .89

- 12. Conditii vanzare (% din.o oferta) ' oferta oferta oferta

Valoarea ¢ corectiei (%) -10% -10% -10%
Pret coreclat -135.00 126,00 79. 65
3. Data ofertei N prezent prezent | prezent n
|Valoarea corectiei (%) 0% | 0% 0%

Pret corectat _ . 135.00{ 126,001 79.65]
4. Localizare zona | st £, L. Caragiale| Calea Timisoarei | zona Moroasa 2 |.Zona Moroasa 1
Valoarea corectiel (%) 2% | B5% | s,
Pret corectat 162,001 170.10 107.53,
5. Acces drum asfaltat _drum asfaltat | drum 1asfaltat | drum asfaltat |
Valoarea corectiei (%) ' 0% 0% e O%

Pret corectat _ 162.00 170.10 107 107.53]
ey e . I e rezid. cu
16« Destinatia (utilizarea terenului) comercial comercial, ind rezid. -
T e LT —constructie |
Valoarea corectiei (%) Qb ___ | 5% 0%
Pret corectat — - 162.00] 161.60 | 107.53]
LUtiliteti T _toate (in zona) _apa, curent, gaz __deLUanl {197 | apa, curent, gaz_
Valoarea corecliei ) v % 2% | 0%
Pretcorectat —— ” . _158.76) 158.36] 105,38
8. Suprafata 12.0 /7,200 500 | a5
Corectie procentuala % 25% 5%
Pret corectat g 150.82 118.77_%___&_“_2%@
?: Forma terenului S(?:;;;eg;[::? _ regulata regulata B regulata
Valoarea corectiei (%) ' A0% | -10% -10%

Pret corectat _ 13514 o 106,90/ B 71.13
|11, Inclinatia terenului (panta) fara 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%

Pret corectat 4 135.74 __106.90| 71.13
12. Gradul de poluare al terenului fara fara fara | fara
Valoarea carecliei (%) : 0% | . 0% e 0% ]
Pret corectat A374 10690 7143
13, Situatia juridica a terenuiu; farasarcini_ |  fara sarcini | __farasarcini | fara ara sarcini |
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0% ___ 0% | 0%
Pret corectat 13574 . 106.90 71.13
14, Restrictii vanzare/revanzare fara fara fara '
\Valoarea corectiei (%)

Pret corectat
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EXTRAS DE CARTE FUNCIARA |
- pentru :
© " INFORMARE

A. Partea 1. (Foaie de avere)

CARTE FUNCIARA NR, 35491
Comuna/Oras/Municipiu: Resita
Nr. cadastral / Nr. topografic vech! imobi:
L Top: -
TEREN intravilan
Adresa; Resita
G X i 'i’- ‘ﬁ_ it 7 J”El: -3
LNECrG e i SUBra af“@%‘f}%
Al ’ Din-acle:12;

’ Masurata: 17 - vj

HEZRHfarntE

S

B. Partea IT. (Foaje de proprietate)

CARTE FUNCIARA NR, 35491
‘ Comuna/()las/w mumu Resita
T OHRRIEL

20b14/ 17,08.2010

Act act normativ, 249, 13,07.2010, emis de CON&ILIU[ LOCAL MUNICIPIU RESITA,
act norrnativ nr. 15573.23-06-2010 emis de BCPT RESITA,;

1 seinfiintiaza cartea funciara nr. 35491 UAT RESITA pentru imobilul Teren mtravllan Al ]
in suprafata de 12 mp, nr .cad. 35491, rezultat in urma dezlipirii din imobilul T
Strazi,trotuare ,alei,pasaj superior cu nr ~top. R203/1/3/1/2/2/b/3/2/b/2/2/
c/l/l/Z/b in suprafata de 31347,20 mp inscris in cartes funciara pe hirtie nr 1945
RESITA ROMANA, in baza HOTARIRI! CON SILIUL LOCAL al MUNICTPIULUI RESITA nr
249/13.07. 2010 :
2 {Intabulare drept de PROPRIETATE, in baza legh, in seria rangului , incheierea de CF A1 L
nr 120 1/1983 din cartea funciara pe hirtie nr, 4945 RESITA ROMANA, dobandit prin [~
{ege “ota actuala 1/1 '

CARTE FUNCIARA NR. 35491
Comund/Ord‘J/Mumuplu ReS|ta

123348/ 17.09.2010
Act act notarial, 2349, 03.08. 2010, ernis de NP DOBRE FLORICA

Inldbulcm drept (k (ONU bIUNL pe o pericada de 49 ani mceplnd cu data de ?3
07. 2010 si pina la data 23, 07, 2059, asupra 12 mp teren, in favoarea

1 [S.C. AGENTIA DE TURISM ST TRANZACTH (S3L cu sediul in Resita

—
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Asistent ~ registrator, .\
LANAS ROSE

Anexa Nr, 1 Ja Partea 1

. CARTE FUNCIARA NR, 35491
’ Comuna/Oras/Municiplu: Resit
PARCELE L |

NR. TOP. -
R4203/1/3/1/2/2/
: ’ _ b/3/2/b/2/2/¢/11/
o : : - b, din CF 4945
— i L. RESITA ROMANA -

Certific ca prezentul extras core
pastrata de acest birou,

Prezentul extras de carte
>-a achitat tarifyl de 300
pentiru serviciul de publici

spunde Intrutotyj cy pozitiile in vigoare dip ¢

artea funciara originala,
funciara nu este valabil la inchejeres actelor autentificate de notarul public,
RON, chitanta nr. 0095974/16~O9~2010, chitanta nr 0095975/].6-O9~2010,
tate imobiliara 231,

TI

g

Py

e
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Plan-de amplaosament sidetimitare a im obilutui
LSeara 1

ANEXA Ny 11

Adrnm Imol)mnlul

mésurald

Nr. cadnastral

Mun. Resiia strada’
Carsgiale 3-4

2 mp

MR,

or. 11']_05/‘6

A. Date referitoare la teren
e Categoria de ; Valoarea de T
Mr. parceld folosint Suprafata (imp) impozitare Mentiuni .
i ice 12 . i
Total 42 )
- B, Date referitoare Ja constructii , [
Suprafafa construitd fa sol Valoarea de impozitare R - ;
Cod. constr. (mp) ) {led) M“”t’””' . '
Total I
o INVENTAR DE GCOODONATE 7 T Tt
Sislem de bOOfdlndl(, STEREO 70 TOPO-FLAN SERV QR}\T h
N(m) ing. Matei Laurentu ‘l |' .
425790.125 \\‘ b
“““““ N A
425/92.081 |7
475789.874 b
425788.689 Data 22.06. 201()
R T M Se confirm 4 3uprafat a din masurdtori i !
B !ntroducelea imobiluiui In baza de date n«
: 'H{z_[pﬁ?umté = 4
CoL Suprafala dm acl=12 mp

\ U S







PREZENTARK PRO’P RIETA
localitatea Resita, str. I, L. Car

I IMOBILIARA (teren intr vilan)
agiale nr., 3-4, judetul Caras-Scverin
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i“:a;rw* -Severin

~ Beneficiar:

ﬁ@nsnﬂmﬁ Local al Municipi iul Resita

o Peatrur
. MLS Business Partners SR,

Txpert Evaluator Autorizat
Membru Titular AN.E.V.AR.

-06.10.2010 -



Raport de evaluare ~ Proprictate imobiliara
\

SINTEZA RAPORTULUI

' QBIECTULEVALUAT: Proprictate imobiliara (teren ihtravilan)

- v{,()CALIZARE:V e .. localitatea- Resita,—zona Parc Carasana, -judetul - Caras-- -
S : Severin
BENEFICIAR: ' Consiliul Local al municipiul Resita
EXTRASCF: 31093~ Resita Romana
DATA RVALUARIL: - - 05.10.2010
CURS VALUTAR: I BUR = 4,27(98) RON

© SCOPUL EVALUARII: Estimarea valorii de piata a proprictatii imobiliare -
OBSERVATIL: _ R estimarea valorilor s-a tinut cont si de conditiile de

“instabilitate a pictel imobiliare.

OPINIA EVALUATORULUI:

Valoarea unitara de piata, pentru proprictatea imobiliara (teren infravilan) situata in localitatea
Resita, zona Parc Carasana, judetul Caras-Severin, este estimata la:

Proprietate imobiliara Suprafata | Valoare unitara de piata | Valoare unitara de piata
Ne L

teren {mp] estimata [EUR/mp] estimata [RON/mp]

~Teren intravilan | 56,0 112 ‘ 479

- Valorile estimate in prezentul raport nu contin TVA.

~ Evaluarea este o opinie asupra unei valori. .

- In conditii de interese speciale aferente unei vanzari fortate prefil obtinut va putea diferi de
valoarea estimata.. -
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CUPRINS

CAP.{ INTRODUCERE [

- —3 —
- Beneliciarul lycrarii 3
Obiectul si scopul evaluarii 3
Data evaluarii si moneda raportului -3
Bazele evaluarii 4
Dreptul de proprietate 4
Surse de informare 4
Ipoteze si conditii limitative 4
Clauza de nepublicare si responsabilitati fata de terti 6
Declaratia de conformitate 6
Calificarea profesionala -0
CAP. 2 DESCRIEREA PROPRIETATILIMOBITIARE, ‘ 7
SCAP 3 ANALYZA PIETEUIMOBILIARY - - oo 9
CAP. 4 EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE, , 12
Generalitati : ' 12 .
Evaluare teren ~comparatia de piata : 13 E
% | CAP. 5 CONCLUZII ST OPINIL ; 15

-

ANEXE o

Evaluare teren — abordarea prin comparatia de piata
Copie - Extras de Carte Funciara

Plan de amplasament si delimitare a imobitului
Fotografii proprietate imobiliara
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Raport de evaluare - Proprictate imobiliara
I

CAP.1  INTRODUCERE

1.1, Beneficiarul lucrarii

1.1.1. Solicitantul (beneficiarul) prezentului raport de evaluare il constituie Consiliu! Local al
municipiului Resita prin Serviciul Public — Directia pentru Administrarea Domeniului Public si

“Privat, cwsediul inste: Petru Maior nr.2, localitalea Resita;judetul 3Aras-Se Ve o e et e

12, Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator,
evaluatorul nu-si asuma raspunderea decat fata de beneficiar si destinatar.

1.2.  Obiectul si scopul evaluarii

12.1. -Obicciul evaluarii il constituic proprietatea imobiliara (teren intravilan), situata in
localitatea Resita, zona Parc Carasana, judetul Caras-Severin, asa cum este ea prezentata in Cap.

2 “Descrierea proprietatii imobiliare”.

1.2.2. Scopul evaluarii il constituic estimarca valorii de piata a proprietatit imobiliare
mentionate mai sus, in vederea schimbului/ instrainarii (o descriere maidetaliala a terenului este
prezentata la cap. 2 “Descricrea proprietatil imobiliare”).

123, La baza prezentului raport a stat evaluarea pe baza valorit de”piata a proprietatii
(Standarde Internationale de Bvaluare <editia a VI a, 2007>; Standarde Internationale de -
Evaluare: IVS 1" Valoarea de piata — tip de-evaluare"), precum si celelalte categorii de valori

© definite in standardele ANEVAR. -

| 2.4, Concluziile prezentului raport constituie opinia unui expert autorizat, exprimata pe baza
standardelor nationale si internationale in vigoare.

1.3.  Data evaluarii si moneda raportului

1.3.1. La baza efectuarii evaluarij au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare
lupii octombrie a anufui 2010. ' '

139, Data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de
catre cvaluator (data evaluarii) este 05.10.2010. -

133, In cadrul evaluarii s-a considerat cursul de schimb de 4,27(98) RON pentru 1 BUR,
Bxprimarea in valuta a opinici finale se considera a fi adecvata doar atata vreme cat principalele
premise carc au stat la baza evaluarii nu sufera modificari semnificative (nivelul riscurilor
asociate unei investitii similare, cutsul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterca de
cumparare si cu nivelul tranzactiilor de pe piata imobiliara specifica etc.).
\ . ) -

13.4. Toate informatiile particulare si publice disponibile la aceasta data au fost considerate ca
filnd potrivite acestor conditii,
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1.4.  Bazele evaluarit
[ 4.1. Baza do evaluare aleasa este “Valoarea de piata”.

1.42. In conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare - editia a VI a - 2007,
adoptate si de ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania), definitia valorii de
plata asa cum este aceasta prezentata in Standardul International IVS 1 “Valoatea de piata — tip
de evaluare”, este: e
“Valoarea de piata cste suma estimata pentru care 0 proprictate va i schimbata, la dala
evaluarii, intre un cumpdaralor decis $i un vanzalor hotarat, intr-o tranzactie cu pretul
determinat obiectiv, dupa o activitate de markeling corespunzatodre, in care partile implicate au
actional in cunostinia de cauza, prudent si fara constrangere.”

{.4.3. Mentionam faptul ca, intr-o piata nedecisa, valorile de tranzactionare nu convetg spre o
singura valoare, ci se situeaza intr-un interval. ‘

1.5, Dreptul de proprietate

A fost supus evaluarii dreptul integral de proprictate asupra imobilului. Raportul de evaluare a
" fost realizat in ipoteza in care dreptul de proprictale cste integral, valabil, tranzactionabil si
neafectat de nici o sarcina,

1.6. Surse de informatii

1.6.1. Beneficiarul a pus la dispozitia evaluatorulul urmatoarele documente:

—  documente referitoace fa proprietate (copie — Ixtras de Carte Funciara);

— date tehnice generale/caracteristicile proprietatilor imobiliare, prezentate in capitolul
cuprinzand descrierea proprietatil imobiliare (aceste informatii au fost obtinute din discutiile
cu beneficiarul); ‘ '

- suprafetele aferente proprietatii imobiliare evaluate (suprafata terenulut);

~  plan de amplasament sl defimitare a imobilului.

Coroctitudinea si precizia datelor furnizate si folosite in prezentul raport este in responsabilitatea
Benefictarului.

1.62. S-au obtinut de asemenea diverse informatii pe baza discutiilor cu beneliciarul.

163, Toste informatiile si-documentele furnizate noua (de catre beneficiar) au fost luate ca
atare, fiind acceptate ca fiind de incredere si exacte.

16.4. S-a cfectuat investigarea la fata locului a proprictatii evaluate, din punct de vedere al
starii acluale a acesteia. Inspectia proprietatii a fost realizata la data de 05.10.2010, in prezenta
reprezentantilor beneficiarului.

1.7.  potezesi conditii limitative

Principalele ipoteze si limite do care s-u tinut scama in elaborarea prezentului raport de evaluare
_sunt urmatoarele: ‘

il - o
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Ingteze: ' '

o Prezentul raport este intocmit Ja cererea beneficiarului si in scopul precizat (vezi subcap. 1.2.),
respectand cerintele mentionate in documentatia de atribuire si in caietul de sarcini;

o Raportul de evaluare a fost realizat in ipoteza in care dreptul de proprictate cste integral,
valabil, tranzactionabil si neafectat de nici 0 $arcina; _ S

o Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de incredere, dar nu li se acorda garantii
pentru acuratete; R . -

0" Se presupune ca, copia dupa Extrasul de Carte Funciara (ancxata la_ acest-raport),-pusa la-

-dispozitie -de catre beneficiar, esle valabila, iar informatiile din cuprinsul e corespund jn

totalitate cu ccle inregistrate in prezent, [a Birou de Carte Funciara, in caz contrar evaluatorul
nu-si asuma nici o raspundere; o

o Evaluatorul nu a verificat in mod special autenticitatea actelor si documentatiilor prezentate i
nu a facut alte investigatii privind statutul juridic al proprictatii evaluate;

© Se presupune ca suprafetele incluse in acest raport corespund in totalitafe cu realitatea;

O Proprietatea nu a fost masurata de reprezentantii S.C. MS Business Partners S.R.L., toate
dimensiunile se presupun a fi corcete si in concordanta cuy informatiile puse la dispozitie de
beneficiar; : ' . ,

o Nu s-au luat in considerate implicatiile pe care lo poate avea o cventuala schimbare de

~ destinatie a terenului dupa o eventuala vanzare; ' :

o Evaluatorul nu a efectuat stud;; geotehnice ale terenului, ¢f a fuat in consideratic elementele in
baza constatarilor vizuale la fata locului, precurn si in urma discutiijop cu beneficarul;

o Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de imediu, astfel de informatii depasind sfera acestyi
raport si/sau calificarea evaluatorulug; : o T

o EBvaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru factorii ceonoimied, fizici.si de alta natura,
care pot apaces ulterior evaluarii si care pot modifica valoarea proprietatii, fata de opiniile
prezentate in acost raport; ' ‘

o EBvaluatorul a inspectat personal proprietatea imobiliara, in limita posibilitatilor de deplasare si
a orizontului vizual; , - _

o Bvaluatorul considera ca-presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii; :

o Metoda comparatiei de piata a fost aplicata in limita informatiilor obtinute do pe piata locala de
oferte / tranzactii cu proprietali similare sau comparabile (efectuate in municipiul Resita), din

diverse surse (diverse site-uri de specialitate, anunturi publicitare de profil, agentii imobiliare,
informatii de [a alte persoane fizice sau juridice etc.);

© BEvaluatorul a utilizat in estimarca valori] numai informatiile pe care le-a avut Ja dispozitie, el
nefiind resposabil pentru lipsa altor informatii care pot infhuenta valoarea s care nu au fost puse
Ja dispozitic de caire beneficiar; o o

o Documentatiile tehnice se presupun a fi corecte;

o Rezultatele si informatiile cuprinse in interiorul lucrarii sc considera a fi corecte, chiar daca
redactarea nu a retinuf intotdeauna integral, detaliile metodologici de evaluare care au condus la
estimarile evidentiate. ’ ‘

Conditii limitative: : S
o Intrarea in posesia unej copii a acestui raport nu implica dreptu] de publicare si/sau utilizare a
acestuia; : : : '
o Bvaluatorul, prin natura muncij sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa
depuna marturie in instanta sau in fata organelor de cercetare penala, in legatura cy proprietatea
in chestiune sau cu lucrarea (raportul) de evaluare; '
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o Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distr@buire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de
distribuire a fost prevazuta in raport.

1.8.  Clauza de nepublicare si responsabilitati fata de terti.
1.8.1. Acest raport nu se poate publica sau utiliza in alt scop decat cel stipulat in continutul

- paragrafului 1.2, din cap 1, fara acordul prealabil in scris al evaluatorului. Raportul este -
confidential si este destinat numai pentru uzul (,hcmuhn si destinatarului, si numai in scopul
precizat la paragraful mai sus mentionat.

[.8.2. In conformitate cu uzantele din- Romania, valorile estimate de catre evaluator sunt
valabile la data prezentata in raport si inca un interval de timp limitat dupa aceasta data, in care
conditiile specifice ale pictei imobiliare nu sufera modificart semnificative care sa afecteze
opinitle exprimate. Daca aceste conditii s¢ modifica semnificativ in viitor, evaluatorul nu este
responsabil decat in limita informatiilor cuprinse in prezentul raport, independent de caracterul
valabil st complet al acestora, care cade in sarcina bencficiarului.

1.9, “e(hntm de conf(,nm(

Prin prezenta se certifica urmatoarcle: _ :

e Raportul de evaluare a fost realizal in concordanta cu reglementarile Standardelot
Intenationale de Fvaluare — editia a VI o, 2007 siocu ipotezele si conditiile limitative
cuprinse in prezentul rapott;

. Analizele, estimarile si concluziile se bazeaza pe informatii si date considerate de catre
evaluator ca f{iind adevarale si corecte, precum si pe concluziile inspectici asupra proprietatii,
inspectie ce a fost efectuata la data de 05.10.2010; _

“» Nuavem interese anterjoare, prezente sai viitoare in privinta proprietatii imobiliare care face
obiectul prezentului raport de evaluare si nu avem nici un interes- personal privind partile
implicate in prezenta misiune, cxceptie facand rolul mentional aici;

s Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anwmite

valori, solicitare venita din partea clientului, far remunierarea evaluarii nu se face in functic
-de salisfacerea unel asemenca solicitari;
» . Opiniile si concluziile exprimate in acest raport sunt impartiale si nepartinitoare;
» Posed cunostintele si experienta necesare iadeplinirit misiunii in mod competent,

1,10, Calificarea profesionala
Evaluator: Lucian Muntean.

Legitimatie ANISVAR: 6258 (valabil 7010)
Pfofesza inginer-economist.




S240 Accesul _ . >
~Accesul la proprietatea imobiliara se poate realizeaza din zona Parc Carasana, fie pe un drum

[ :
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/2

CAP. 2 DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARY,

2.1, Prezentarea patrimoniului , ’

Patrimonial supus eyaluarii- consta in proprietatea imobiliara — teren intravilan, conform
Extrasului de Carte Funciara pus la dispozitic de calre beneficiar, sitvat in zona Parc Carasana,
municipiul Resi\ta,judetul Cacas-Severin. o N -

2.2, Situatia jiridica

2.2.1. Beneficiarul a pus la dispozitia evaluatoruluj o copie dupa Extrasul de Carle Funciara cu
nr. 31093 — Resita, aferent proprictatii evaluate (vezi Cap. Anexe), '

2.2.2. Raportul de evaluare a fost realizat in ipoteza in earc dreptul de proprietate este integral,
valabil, tranzactionabil si neafectat de nici o sarcina, '

235 - Localizave .
Proprietatea imobiliara evaluata cste situata i zona Paye Carasana, intr-0 zona centrala a
municipiului Resila, Judetul Caras-Seyerin. ' :

2.4

asfaltat, fie pictonal. In apropricte nu se mai afla si statii pentru alie mijloace de transport in
comun, care ar putca face posibil accesul maj usor spre proprietatea evaluata, - '

2.5. - Vecinatati

— - alte proprietati imobiliare (case);

—  Primaria Municipiului Resjta (<1 km);

= Nera Shopping Center (<500 m),

-~ diverse x‘eéi‘aur'allte, spatii comerciale (pe o raza de | km),

2.6 Amenajari si ntilitati in zZona

. retea urbana de energie electrica: 11 zona;
— retea urbana de apa: ’ in zona;
— retea de canalizare: N zona;
~ retea de gaz: in zona;
~ retea de termoficare: in zona;
= relea de telefonie: : inzona;

. i
277. " Descriere proprictate imobiliara - feren

B Jixtras CF mj:gﬁj@_gat{[}ﬁ”
sita I 56

31093 -]

S : B

-7
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parcela de teren este situata in intravilanul Municipiului Resita;

= - categoria terenufui: parg (curte);

localizarea terenului: inte-o zona centrala a Mugicipiului Resita;

forma terenului: semiregulata (fasie de teren);

— front stradal : - ; .

calitatea drumului de acces catre parcela de teren evaluata: drum asfaltat;
- inclinatia terenului (panta); exista; .

o= regimul de inaltime construibil in zona: P+1 ... P+10;
= gradul de poluare al zonei: fara poluare; :
~ restrictii de construire / dificultati de fundate: - ;
— aspeetul urbanistic si estetic al zonei: civilizat;

perspectivele sociale sau urbanistice ale zonei: pentru dezvoltare (fara probleme deosebite).

2.8. Consideratii privind starea tehnica si comportamentul in timp

La data evaluarii, nu au fost puse la dispozitia evaluatoryl

ul st nici ou avem cunostinta de
existenta unor studii geotehnice asupra terenolui, : o

e i e R
!
)
|
1
1
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CAP.3 ANALIZA I’IETEI IMOBILIARE.

3.1. Consideratii privind piata imobiliara si caracteristicile sale

3.1.1. Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care infra in contact in

_scopul-de a efectua udnz wtil imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de
P gt

proprietate contra " unor bumm_,_ cum sunt banii. Lonccptul de piata implica capacitatea
cumparatorilor si a vanzatorilor de asi desfasura activitatea fara restrictit,

3.1.2. O serie de caracteristici- speciale deosebesc pietele imobiliate de pietele bunurilor sau
serviciilor. Ficcare proprietate imobiliara este unica, iar amplasamentul sau este fix. Proprietatile
. imobiliare au valori ridicate care necesita o puterc mare de cumparare, ceca ce face ca aceste
piete sa fie sensibile la stabilirea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri
de munca, precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit.

'3.1.3. Spre deosebire do alte piete, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata
de reglerentarile guvernarneniale si locale. Cererea st oferfa de proprietate imobiliara pol tinde
catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand mtot'icmlm un
decalaj atre cerere si oferta, S

3.1.4. Principiul ofertei si cererit arata ca pretul unui bun variaza invers proportional cu oferta st
direct proportional cu cererea. :

3.1.5. In general comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt importante
motivatiile, interactiunca participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de factori’
endogeni si exogeni proprictatii.

3.1.6. In functic de nevoile, dorintele, motivatia, localizarea, tipul si varsta participantilor la
piata pe de o parte si tipul, amplasarea, design-ul si restrictiile privin proprietatile, pe de alta
parte, s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare (tezidentiale, comerciale, rezidentiale,
agricole, speciale).”

3.2. Piata imobiliara specifica proprietatii evaluate

2.1. In cazul proprictatii evaluate, pentru identificarea pictei inobiliare spemﬂce s-au analizat
0 serle dc, factori, incepand cu tipul proprietatii,

3.2.2. Proprietatea’ imobiliara analizata este formata din: teren intravilan. Proprietatea are
facilitatile necesare unei functionarii normale: acces direct si utilitati in zona.

3.2.3. Avand in vedere cele prezentale anterior, piata imobiliara specifica se defineste ca fiind
piata proprietatilor imobiliare -~ teren intravilan, piata a carei aric geografica se poate defini ca
fiind municipiul Resita (Judetul Caras-Severin). ‘ :
3.2.4. In prezent, din analizele agentiilor imobiliare din Resita rciese ca piata imobiliara se afla
in jmpas. “In ultima luna comparaliv cu acceasi perioada a anului trecut volumul vanzarilor a




Raport de evaluare ~ Proprietate imobillara
A

scazut. Daca luam in considerare perioada scursa din a doua jumatate a anului 2008 si pana in
prezent, numarul de tranzactii imobiliare a scizut e cel putin 50%.

3.3, Analiza ofertei

3.3.1. Oferta reprezinta totalitatea drepturilor asupra proprietatilor disponibile pentru vanzare sau
inchiriere Ja diferite proturi, pe o anumita piata, intr-o anumita perioada, in sitvatia in care
ostur 11<, foxtm de munca si costurile de ptoductxc raman conotamc

3.3.2. Pe plata imobiliara, oferta reprezinta numarul dmtr -Un up d proprichfe care esle
disponibila pentru vanzarea, pe o piata data, infr-o anumita perioada de timp. Exigenta ofertei
pentru o anumita proprietate a un anumit moment, dnumu pret st un anumit loc indica oradul de
raritate a acestui tip de pxo orictate.

3.3.3. Proprietarii unor astfel de terenuri sunt variati: persoane fizice, persoane juridice sau, in
cazul nosttu, Statul Roman prin Consiliu] Local Resita.

334, Incertitudinca evolutici preturilor pzopmtaulor imobiliare din ultimul Ump si criza
imobiliara ce defineste piata in prozent, a atras dupa sine un fenomen de scadere a numatului
{ranzactiilor imobtliare, proprietani preferand in unele cazuri sa mat asiepte cu vanzarea pana
cand vor aparea conditii mai favorabile sau alte cresteti ale preturilor.

3.4, Ansliza cererd

3.4.1. Pe pietcle imobiliare, cererca reprezinta oumarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru
care se manifesta dorinta pentru curnparare sau inchirierc, la (Ideute preturi, pe-o anumita pxata
intr-un anumit interval de lel

3.4.2. Pentru ca pe piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoarea
proprictatilor tinde sa varieze direct cu schimbarile de cerere , fiind astfel influentata de cercrea
curenta. Cererea poate fi analizata sub cele doua dumnsmm alc sale: calitativ si canmatxv

343, In cazul unui anumit tip de proprietate, analiza cererii va avea focus pe produsul final sau
::61"\’101!,\1 oferit de catre proprictate, identificand astfel potentialii utilizatori ai proprietatil
(cumparatorii, chiriasii sau clientela pe care o poate atrage). '

3.4.4. [n prezent cererea pentru proprietati imobiliare este foarte scazuta, uaul din motive fiind
gistemul bancar, mai exact inasprirea conditiilor pe care o persoana trebuic sa le jndeplineasea
pentin a obtine un. credit imobiliar sau ipotecar, far persoanele cu acces Ja lichid mn cauta sa
cupere doar chilipirari, pentru care ofera preturi cu 30- 50% mat mict.

3.5. ichilibrul pietei
3 5 1. Piata imobiliara din zona este blocata de aproximativ 18 - 20 luni din cauza lipsel cererii

pentru imobile si terenuri. Blocajul vine ca urmare a scaderii preturilor la imobile, dar si a puterii
de cumparare. Conform statisticilor efectuate de diversc agentii imobiliare locale, in ultima

- 10-
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perioada de timp preturile au scazut cu cea 30%-40%, asteptarile viitoare fiind tot de scadere 4
preturitor (sursa: agentii imobiliare Resita).

3.5.2. Termenul de “valoare de piata” implica existenta unui vanzator si a unui cumparator
hotarati sa vanda, respectiv sa cwupere. Conditiile de plam ptC/ente in special dificultatea
obtinerii unei finantari prin -credit vonducc la situatia in cate cumparatorul este dispus sa
plateasca un prct mult inferior celui pentru care vanzatomi ar accepta trc_mzaum

3537 ln prezent; punctul- dc cmmblu penlru- a%t fel-de pmpuolatr nu-este- ating.-Se poate-
considera m piata este o piata a cumparatorilor. '

3.5.4. Pe viitor, s-ar putea preconiza o contintiare a tendintei de scadere a preturilor, in conditiile
in care potentialii investitori vor obtine mai greu credite (putcrea de cumparare va scadea) si nu
vor mai f1 dispusi sa achite preturile practicate in prezent.

3.6. Analiza celei mai bune utilizari (CMBU)

3.6.1. Conceptul CMBU se bazeaza pe ideea ca, desi doua sau mai multe parcele de teren pot fi
similare fizic si localizate apropiat, pot exista diferente semnificative in ce priveste modul in
care acestea pot fi utilizate, Cea mai buna modalitale in care o proprietate poale {1 utilizata este
de baza in determinarca valorii ei de piata.

3.6.2. Terenul este privit ca un activ permanent, dar amenajar ile terentlui si constructiile atasate
" acestuia au o durata de viata finita. Permanenta terenului inseamna, de asemenea, ca csie de
asteptat ca terenul sa existe si dupa disparitia constructiiior atasate acestuia, care an o durata de -
viata finita. ' '

1.6.3. Caracteristicile unice ale terenului determina utilitatea lui optima. Atunci cand terenul este
evaluat djstinct de constructiile de pe el, principiile economice cer ca amenajarile terenului si
conslructiile atasate sa fie evaluate ca o contributic sau o dctenomxe adusa la valoarea fotala a
proprictatii.

'3.6.4. Astfel, valoarca de piata a terenului, bazata pe conceptul de “cea mai buna utilizare”,
reflecta utilitatea si permanenta (erenului, in contextul pietei, iar valoarea amenajarilor pietei si a
constructiilor atasate lui reflecta diferenta dintre valoarea terenului si valoarea de piata a
proprictatiilor construite. ' ' '

3.6.5. Cea mai buna utilizare este definita ca: cea mai probabila utilizare a proprietalii care estc
fizic poqmlh, justificata adecvat, permisa Jegal, ferabila financiar si care conduce la cea mai
»maxe valoare a proprietatii evaluate.

3.6.6. In cazul nostru, cea mai buna utilizare va fi determinata in situatia terenului liber.
Alternaiivele de utilizare posibile si permisibile legal ale proprictatii ar putea fi: parc.

.
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CADP. 4 EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

4.1,  Generalitati:

4.1.1, Inevaluare s-a tinut cont de precizarilo:
s~ Standardslor Internationale-de-Bvaluare — editia a Villa=2007, o
¢ . Standardele Intetnationale de Evatuare - IVS 1 “Valoarea de piata -~ tip de evaluare”;
o Standardele Internationale de Bvaluare - IVS 3 “Raportarea evaluarii”; :
¢ Standardul ITnfernational de Practica in Bvaluare nr. 1 — GN'1 “Fyaluarea proprietatii
imobiliare”. " '

4.12. In evaluarea proprietatii imobiliate, situata in localitatea Resita (judetul Caras-Severin),

s-a incercat sa se estimeze o valoare de piata in concordanta cu constatarile vizuale de la fata

locnlui. Tn acest scop s-a apelat Ja: :

—informatii preluate de evaluator la inspectia proprietatii imobiliare;

— informatii de pe piafta imobiliara locala, diverse site-uri de specialitate (www.imobiliare.ro;
w.publitim.to cle.);

www.ro-imobile.ro; wwsw terenurinet.(0; Y

agentitimebiliare, diverse publicatit de specialitate si persoane fizice care au facut tranzactii
cu proprietati imobiliare similare;

— cursul de referinta al monadei nationale de la daia evaluarii (BNR).

4.1.3. “Pentru-evaluarea propriefalil imobiliare (toren intravilan), s-a folosit abordarea prin
comparatia de piata..

4.1.4. Metoda comparatiei de piata a fost aplicata, in Jimita informatiilor obtinute de pe piata
locala de oferte / tranzactii cu proprictati similare sau compatabile, din diverse surse (site-uri de
specialitate, anunturi publicitare, agentii imobiliare, informatii de la persoanc fizice sau juridice).

4.1.5. Tiecare abordare se bazeaza pe principiul substitutiei, din care se intelege ca pretul unei
proprictati, stabilit pe o piata data, este limitat de preturile platite in mod frecvent pentru
proprietati competitive pe acelasi segment de piata, de alternativele financiare pentru investirca
hanilor in‘alte domenii sau de costurile de adaptare a unei alte proprietati la o utilizare siroilara
cu cea a proprietatii de evaluat. V B}

4.1.6. Se considera ca presupunerile efectuate fa aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor cc sunt disponibile la dala evaluarii. Bvaluatorul nu isi asuma.
responsabilitatea asupra acuratetcl informatiilor fiunizate de terte parti.
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4.2. Atunci cand o entitate adopta optiunea de (re)evaluare pe baza valorii juste, conform JAS 16
(IAS — Standardele Internationale de Contabilitate), dCthLlC sunt mClLIS(, in bilantul contabil la
valoarea justa, dupa cum urmeaza:

*  ,Valoarea justa a terenurilor si cladmlox este determinata in general dupa datele de

_ovxd,enta; de_pe piata, printr-o eva ll_;.lrc,,cf;g,ul,aia de evaluatori_profesionisti calificaliin .
cvaluare, Valoarea justa a elementclor de imobilizari corporale este in general valoarea
lor de piata determinata prin evaluare” (IAS 16, paragraful 32).

* ,Daca nu exista date de piata privind valoarea justa, din cauza naturii specializate
elementului de fmobilizari corporale, iar clementul se vinde rar, cu exceptia cazului in
care reprezinta o parte a unei activitati continue, o entitate poate avea nevoie sa estimeze

valoarea justa, prin ulilizarca unei abordari pe baza de venil sau prin costul de mlouurc
net” (IAS 16, paragraful 33).

4.3. Valoarca proprictatilor. imobiliare esle generata de unicitate, durabilitate, permanenta
locatiel, oferta relativ limitata si de utilitatea specifica a unui anumit amplasament. Valoarca este
creata prin utilitatea sau’ capacitatea proprietatii imobiliare de « satisface nevoile si dorintele
socictatii. '

t.4. Metoda comparatic’ de piata

4.4.1. Casi celelalte metode, metoda comparatiei directe este dominata de principiul substitutiei,

care este un principiu de prim rang si care spunc ca “nici un cumparator (investitor) prudent nu
va oferi pentru o proprietate un pret mai mare decat cel cu care ar putea cumpara o alta

'proprxeta e cu acceasi utilitate si aceeasi atractivitate, intr-un interval de tlmp rezonabil.”

4.4.2. Prin aceasta metoda preturile si informatiile referitoare la loturi SlmlldlC sunt analizate,
compaxate st cor ectate in [unctm de asemanari si (Ilfcremlcnl

4.4.3. Elemente de comparatle sunt: drepturile de proprietate, restrictiile-legale, cos 1dltu[c pictei
(la data vanzarii), localizare, caracteristicile fizice, utilitatile disponibile, zonarea si cea mai buna
utilizare. Elementelc de comparare care difera, de la caz la caz, sunt: caraoicnshclle fizice
“(suprafata si forma), lungimea si fatada, topografia, locali izares i vederea.

4.4.4. Terenul supus evaluarii poate {i prezentat pe scuct dupa cum urmeaza:

: Suprafata . . R .
Numar CF , P Categorie Localizare
teren [mp]
31093 — Resita 56 | curti-constructii zona Parc Carasana

4.4.5. Aplicarea acestel metode presupune existenta unei piete active cu multe tranzactii / oferte
de proprietati imobiliare (teren intravilan). Metoda este recomandata pentru evaluarea terenurilor
libere sau considerate libere pentru scopul evaluarii, fiind preferata atunci cand emsta date
comparabile suficiente si sigure.

4.4.6. [n cazul nostru, pe piata locala se gasesc suficiente informatii referitoare la oferte de
_terenun cu caracteristici similare. Astfel, din informatiile obtinute referitoare la preturi de oferta
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(preturi per mp de teren practicalc in zona tnalizata), cu destinatie viitoare asemanatoare, aceslea
se situcaza in intervalul 80 — 150 EUR/mp.

4.4.7. Exemple — oferte de preturi pentru terenuri situate in zone similare ale localitatea:

N e Suprafata “Pret [EUR o T -
Amplasare T'ip teren prafe ‘-‘ [ Data Observatil
: [mp) | /mwp} VL |
Resita~zona - Intravilan . ~ inf internct si apentie
TS Ry P 78500 1 - - 150 prezent | L b
_wc_.g_ler»l'_lxmlsoa_m Resita ) ~ - ] ngob{]@_rz:l
Resila--zona Intravilan | - inf internet st agentic
co S 500 140 | prezent | . oo
| Moroasa 2 Resita | " imobibara .
Resita —zona | Intravilan . - inf. internet st agentie
_ C 475 89 | prezent . .. ©
| Moroasa | | Restta o IR jmobiliara .

4.4 8. Mentionam ca, in cazul preturitor de oferta (preluate din diverse surse— agentii imobiliare,
site-uri de specialitate), acestea au fost discountate cu o cota procentuala de 10%, considerandu-
se ca aceste preturi-se negociaza. ‘ ‘

4.4.9. [lementele core influenteaza in med direct preturile per mp de teren practicate in zona
analizata (prin aplicarca unor cacficienti de “orcetie, daca este cazul), au fost considerate:

i

dreptul de proprictate; »
— conditiile de vanzare (oferta);
data ofertet;

i

. “localizarea parcelet de teren;

accesul la teren (calitatea drumului de acces);

destinatia actuala, utilizarea terenulut in prezent;
cchiparea tehnico-edilitara a terenului in cauza (utilitati);
- suprafata parcelei de teren analizate; ’ ;

— forma terenului (regulata/nercgulata);

inclinatia terenului (panta);

pradul de poluare alc terenulu;

situatia juridica a terenului (sarcini);

—  festrictil vanzare/revanzare.

'
i

!

!

1
i

|

4.4.10. Analizand aspectele mai sus mentionate in corelare cu informatiile furnizate de-catre
beneliciar, s-a incercat estimarea unei valoti de piata aferenta terenului liber,

4.4.11. In contextul celor prc/,errt:lu‘/lnai sus, tereniil liber a fost evahuat luandu-se in considerare
valorile medii de piata in zoua, precum si corectiile aferente prezentate mai sus, astfel s-a ajuns
la o valodre unitara de 112 EUR/up (respectiv 479 ROMN/mp).

4.4.12. O descriere centralizata a etapelor prezentate mai sus, s regaseste in acest raport in Cap.
Anexe (“Evaluare teren — abordarea prin comparatia de piata™).

14 -
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CAP. S CONCLUZLL ST OPINIX

5.1. Data fiind situatia specifica a proprictatii imobiliare evaluate (teren intravilan) sitvata in
localitatea Resita, judetul Caras-Severin, si informatiile furnizate de piata, au fost apreciale ca
valori reale - valorile rezultate prin comparatia de piata.

5.2 Astld in.urma valorilor estimate pentru pmprmatoa imobiliara (teren mhawlan) smmla in
“localitatea Rcsxta zona Pare Carasana, judetul Caras-Severin, ne lczulta "

Propiictate imobiliara Suprafata | Valoare unitara de piata | Valoare unitara de piata
CLelts ] halc

teren {mp] estimata [EUR/mp] estimata [RON/mp]
Teren intravilan 50,0 | 112 479

5.3. In cazul nostru, in estimare, s-a tinu cont si de instabilitatea pietei imobiliare aferenta
-proprietatilor evaluate, caracterizata prin: : '
— lipsa evidentelor faptice privind tranzactionarea unor proprietati comparabile;
— decizia majoritatii- participantilor la piata de a nu mai face tranzactii pana la o
' _clacificare a directiei preturilor; '
- rexistenta pe piata a unor decizii rationale de vanzare/cumparare,
5.4. La baza evaluarii a stat analiza celei mai bune utilizari (CMBU) care reprezinta utilizaren
rezonabila, probabila st legala a uwnut teren liber sau tOH\UUJ( carc este fizic posibila,

fundamentata adecvat, fezabila tinanciar si are ca rezultat cea mai mare valoare.

5.5. Mentionam ca in conditiile unei picte normale, fara restrictii de medm valosile reale de
piata sunt cele prezentate in tabelul de mai sus.

5.6. Valorile au fost exprimate si sunt valabile exclusiv in conditiile si prevederile acestui raport,
neincluzand posibilele fluctuatii ale pietei imobiliare in viitor.

5.7. Un posibil pret de tranzactionare se va putea situa atat peste.cat si sub valoarea estimata,
tinand cont de particularitatile valabile la data tranzactiei (motivatia vanzatorului, motivatia
cumparatorului, caracteristicile pietei imobiliare, conditii concrete de tranzactionare efc.).

5.8. Evaluvarea este o opinie asupra unei valori.

5.9. Valoarea este subiectiva.

$.10. Valorile care s-au estimat in acest raport, sunt valori care pu contin TVA (exceptie fac cele
unde exista o precizare in acest sens).

- ]5-
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ABORDARE PRIN METODA COMPARATILOR DE PIATA (teren):

leniénite de 'comparati Comp 2 .
Suprafata 500 475
Pret (oferta/vanzare) (EUR/mp) 140 89
1. Dreptuii de proprietate integral integral integral integral
Valoarea corectie (%) 0% 0% 0%

Pret corectat 150 140 82
2. Conditit vanzare (% din oiexta) oferta oferta oferta
\/aloarca corectiei (%) C-10% -10% -10%
Pret corectat 135.00 . 126.00 __79.65
3. Data ofertei prezent prezent prezent
Valoarea corectiei (%) . 0% 0% 0% |
~ Pret corectat ~135.00] 126.00 79.65
4. Localizare zona zona Parc Calea Timisoarel | zona Moroasa 2 | zona Moroasa 1
i Carasana A _
Valoarea corectiei (%) : 20% 35% 35% _
Pret corectat 162,00 - 170.10 107,53
5. Acces , drum asfaltat drum asfaltat drum-asfaltat | drum asfaltat
Valoarea coreclici (%) 0% 0% 0%
Fret corectat 162.00 170.10 107,531
' . ) o rezid. cu .
G. Pestinatin (utiliZarea terenului) parc comercial, ind SRR rezid,
. constructie
Valoarea corectiei (%) -15% 0% -25%
Pret corectat e 137.70 170.10 80.65
7. Utilitali toaie (in zona) | apa, curent, gaz | apa, curent, gaz | apa, curent, gaz.
Yaloarea corecliei (%) ' -5% S% 5% o
Pret corectat 130.82 161.60 76.61
Suprafatn 56,0 7,500 500 475
1Corectie procentuala -5% -25% -25%
Pret corectat . 12407 121.20 57.46
9, Forma terenului i?::{:& ur‘;f;‘ regufata regulata regulata
Valoarea corectiei (%) -10% ~10% -10%
Pret corectat 111.85 109.08 51.71
|11, Inclinatia terenului (panta) fara 0% 0% 0%
Valoarea corectiel (%) 0% - 0% 0%
Pret corectat . 111.85 109.08 51.71
12. Gradul de poluare al terenului fara fara fara fara
Valoarea corectici (%) 0% 0% 0%
Pret corectat 111.85 109.08 51.71
13, Situatia jundlm a ierenulm fara sarcini fara sarcini fara sarcini fara sarcini
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0% 0% 0%
Pret corectal ' : 111.85 109.08 51.71
14, Restrictii vanzare/ revanzare fara fara fara fara
Valoarea corec tiei (%) ' 0% 0% Y%
Pret corectat 111.85 ' 109.08 51.71
"Total corectie bruta 92.15] 119.12] 92.54

(total corectie b

Valoarea éstimata
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard CARAS-SEVERIN
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Resita
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

_ peniru

A. Partea I. (Fouie de avere)

CARTE FUNCIARA NR. 35491
Comuna/Oras/Municipiu: Resita
Nr. cadastral / Nr. topoyrafic vechi imobil

e v Top: -
TEREN Intravilan

Adrasal Resita
_“Mﬁ}% KN "5&”* sk }"‘T”}{fgj Nisisopdatas T(“&

' 5491

CARTE FUMNCIARA NR, 35491~
Lomuna/OrdJ/Munk,;mu Resita
i P

i Act act normatlv M‘) 13, 07 2010, emis de F(,N STLIUL LOCAL MUNICIPIU ‘(FCITA
act normativ ny. 1‘)‘)/3 23-06-2010 cmls de BCPI RESITA;

1 Iseinfiintiaza cartes funciara nr. 35491 UAT RESITA pentru imobilul Teren intravilan jAl [
in suprafata de 12 mp, nr .cad. 35491 rezultat in urma dezlipirii din imobih )
Strazi,trotuare ,alei,pasaj superior cu ar . top. R203/1/3/1/2/2/0/3/2/bj2/ 2/
¢/1/1/2/b in suprafata de 31347,20 mp inscris in cartea funciara pe hirlie nr.4945
RESITA ROMANA, in baza HOTARIRII COMSILIUL LOCAL al MUNICIPIUl UTRESITA nr .
249/13.07.2010

Intabulare, drept de PROPRIETATE, in bazs legii, in seria rangnlui , inchelerea de CF | A1 r
nr 1204/1983 din cartea funciara pe hirtie nr. 4945 RESITA ROMANA, dobandit prin |
Lege, cota actuals 1/
1| STATUL ROMAN

P

CARTE FUNCIARA-NR. 35491
Lomunvd/Oras/Munlm IU Ressta

\l' 2349, 03,08.2010, emis de NP DOBRE FLORICA - N

"'lmn, Ur‘pL tle LONCt tUNt pe o perioada de 49 ani incepind cu data de 723. 1§
;;l ping t() data 23. 07. )QJ97 asupra 12 (np tereit, in favoarea T - .

% AGENTIA DE TURISM ST TRANZACTIL SR cu sediul in Resita

Pagina 1 din 2



Pian de amplasament sidelimitare a imobiluiui

Nr soadastral

Scara 1:

200

tr lop

Supraiata

_.mAsurald

ANEXA Nr.

Adrasa Imobiltlut

11

R20 ill/J/II’/)Ib/l/z/l)/)///( IANA WYYV

Mun.

Resita
Caragisle 3-4

strada I.1..

op, R203/16

MR

|

R ITE
. . .
_ ( g.\_) - - |
\ \L\\,\\.‘. F&\?\,.\ \\ \
\
T ;
\ ' el -
X! NR. TOP- R203 Rzos/t/ s/r/n/7/b/5/2/b/7/}
\ R203/1/3/1/2/2/0/3/2/5/2/2/b [
“ l})~}.\-,.\.».v.,~_.

/0
!

77777 A. Date referitoare la teren
o Categoria de . [ Valoarea de )
Nr. pflrm,lé fologin( Suprafata (mp) impozitare Mentiuni
1 feco 12 e 3 A
Total 12 . - )
: B. Date referitoare la constructii
. ) Suprafafa construitd 1a sol Valoarea de impoziare S B a
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PREZENTARE PROPRIKTATE IMOBILIARA (teren intravilan)

localitatea Resita, zona Parc Cavasana, judetul Caras-Severin







