JUDETUL CARAS-SEVERIN
MUNICIPTUL RESITA

HOTARAREA NR. 156
din 29.03.2022

privind aprobarea cumpiririi imobilului constructie, in suprafat construiti la sol de
108 mp, identificati in C.F. nr. 44471 Resita, nr. cad. 44471-C1, situati in Resita, str.
Mociur, nr. 18, proprietatea privati a Bisericii Penticostale Nr. S Resita, si aprobarea darii
in folosinti gratuiti, pentru o perioada de 49 de ani, in favoarea Bisericii Penticostale Nr. §
Resita, a terenului in suprafati de 300 mp, identificat in C.F. nr. 47272 Resita,
nr. cad. 47272, in vederea reconstruirii licasului de cult afectat de investitia: “Legdtura
rutierd intre artera principali a Resitei si parcul industrial si zona de regenerare urband
Mociur in vederea extinderii transportului in comun - Faza 1+2”

Consiliul Local al Municipiului Resita, intrunit In sedinfa ordinara din data de 29.03.2022;

Avand in vedere Referatul de aprobare al Primarului municipiului Resita nr. 20344/
22.03.2022 si Raportul de specialitate al Directiei pentru Administrarea Domeniului Public si Privat
nr. 20345/22.03.2022, precum si rapoartele de avizare ale comisiilor de specialitate ale Consiliului

local;
Vizand extrasul C.F. nr. 44471 Resita, nr. cad. 44471-C1 si extrasul C.F. nr. 47272 Resita,

nr. cad. 47272,

Avand in vedere adresa emisd de Municipiul Resita, nr. 16716/07.03.2022, prin care se
aducea la cunostintd Bisericii Penticostale nr. 5 Regita, faptul ci proiectul de utilitate publica privind
realizarea de retele rutiere afecteazd imobilului pe care acestia il detin in proprietate, precum si

raspunsul inregistrat cu acelasi numdr, al Bisericii Pentricostale nr. 5 Resita;

Tindnd cont Efle Raportul de evaluare nr. 133/07.10.2021, inregistrat la D.A.D.P.P. sub
nr. 71679/08.10.2021; intocmit de evaluator autorizat Potocean Dorel Vasile, pentru constructia in
suprafatd construitd la sol de 108 mp, identificatd in C.F. nr. 44471 Resita, nr. cad. 44471-Cl,
situatd administrativ in Municipiul Resita, str. Mociur, nr. 18, proprietatea privatd a Bisericii
Penticostale Nr. 5, Resita;

Luand in considerare prevederile H.C.L. nr. 380/2021 privind aprobarea depunerii Cererii de
finantare si a Devizului general estimativ, pentru obiectivul de investitii: “Legdtura rutierd intre
artera principald a Resitei si parcul industrial §i zona de regenerare urband Mociur in vederea
extinderii transportului in comun - Faza 1+27, in vederea includerii la finantare in cadrul
Programului National de Investitii "Anghel Saligny”;

Aviand in vedere prevederile O.G. nr. 81/2003 privind reevaluarea §i amortizarea activelor
fixe aflate in patrimoniul institutiilor publice, cu modificérile i completérile ulterioare;

in conformitate cu prevederile art. 14 din O.M.F.P. nr. 3471/2008 pentru aprobarea Normelor
metodologice privind reevaluarea si amortizarea activelor fixe corporale aflate in patrimoniul
institutiilor publice, cu modificarile si completirile ulterioare;

Potrivit Legii nr. 273/2006 privind finantele publice locale, republicatd cu modificarile si
completirile ulterioare;

Luand in considerare prevederile art. 8 alin. (1) si (2) din Legea nr. 489/2006 privind
libertatea religioasi si regimul general al cultelor, republicatd, cu modificdrile si completirile
ulterioare;

Avand in vedere prevederile H.G. nr. 2139/2004 privind aprobarea Catalogului cu
clasificarea si duratele normale de functionare a mijloacelor fixe, cu modificarile §i completirile

ulterioare;
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Tinidnd seama de Ordinul Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliard
nr. 700/2014 privind aprobarea Regulamentului de avizare, receptie si Inscriere in evidentele de
cadastru si carte funciars, cu modificérile si completérile ulterioare;

In baza prevederilor Legii nr. 7/1996 a cadastrului si publicitatii imobiliare, republicaty, cu
modificarile §i completérile ulterioare;

Conform prevederilor art. 858-863 si art. 874 - 876 Cod Civil;

in temeiul art. 108 lit. d), art. 129 alin. (2) lit. ¢) si d), coroborat cu alin. (6) lit. a) si alin. (8)
lit. a) si alin. (14), art. 139 alin. (2), art. 140 alin. (1), art. 196 alin. (1) lit. a), art. 197 alin. (1) si
alin. (2), art. 199 alin. (1) si alin. (2), art. 243 alin. (1) lit. a), art. 349, art. 350 si art. 351, din O.U.G.
nar. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile i completirile ulterioare,

HOTARASTE:

Art. 1 — Consiliul Local al municipiului Resita, isi insuseste Raportul de evaluare nr. 133/
07.10.2021, inregistrat la D.A.D.P.P. sub nr. 71679/08.10.2021, intocmit de evaluator autorizat
Potocean Dorel Vasile, pentru constructia (Casa de Rugéciuni) in suprafatd construitd la sol de
108 mp, identificata in C.F. nr. 44471 Resita, nr. cad. 44471-C1, situatd administrativ in Municipiul
Resita, str. Mociur, nr. 18, proprietatea privatid a Bisericii Penticostale Nr. 5, Resita, ce devine
document oficial si parte integrantd din prezenta hotérdre, fapt pentru care evaluatorul autorizat
Potocean Dorel Vasile, rispunde in conditiile legii pentru exactitatea si corectitudinea datelor si
informatiilor cuprinse in acest raport de evaluare.

Art. 2 (1) Se aproba cumpdrarea unui imobil, reprezentind constructie (Casa de Rugéciuni),
in suprafatd construitd la sol de 108 mp, identificatd in C.F. nr. 44471 Resita, nr. cad. 44471-C1,
situat administrativ in Municipiul Resita, str. Mociur, nr. 18, proprietatea privatd a Biserigii
Penticostale Nr. 5, Resita, la pretul total de 126.000 euro, conform Raportului de evaluare nr. 133/
07.10.2021, inregistrat la D.A.D.P.P. sub nr. 71679/08.10.2021, intocmit de evaluator autorizat
Potocean Dorel Vasile;

(2) Pretul previzut la alin. (1) va fi achitat in lei, la cursul B.N.R. din ziua efectuérii
platii.

(3) Imobilul mentionat la alin. (1) va avea regimul juridic de proprietate privati a
municipiului Resita.

Art. 3 — Se imputerniceste Primarul municipiului Resita, domnul Joan Popa, In vederea
semnarii contractului de vinzare-cumpérare in forma autentica.

Art. 4 — In urma perfectirii in forma autentici a transferului de proprietate previzut la art. 2,
se aprobid scoaterea din functiune si casarea imobilului constructie, in suprafafd construita la sol de
108 mp, identificatd in C.F. nr. 44471 Resita, nr. cad. 44471-C1, situatd administrativ in Municipiul
Resita, str. Mociur, nr. 18, pentru inceperea procedurii de demolare i valorificare, in vederea
eliberirii amplasamentului pentru implementarea proiectului: “Legdtura rutierd intre artera
principald a Regitei si parcul industrial si zona de regenerare urband Mociur in vederea extinderii
transportului in comun - Faza 1 +27.

Art. 5 — (1) Pentru o perioadi de 6 luni de la transferul dreptului de proprietate al imobilului
previzut la art. 2, dar nu mai tirziu de momentul inceperii efective a lucrérilor de demolare a
acestuia (Casa de Rugiciuni), se permite accesul enoriasilor in vederea participdrii la stujbele
organizate de Biserica Penticostala Nr. 5, Resita.

(2) Pe parcursul efectudrii lucrérilor de demolare ale lacasului de cult (Casa de
Rugiciuni), se permite Bisericii Penticostale Nr. 5, Resita, sa recupereze din acesta componentele/
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elementele specifice ce fin de cult, in vederea utilizirii lor ulterioare pentru reconstruirea noului
lacas de cult, pe terenul ce urmeaza a fi pus la dispozitie de citre Municipiul Resita, in acest scop.
Art. 6 — Consiliul Local al municipiului Resita, aprobd radierea dreptului de folosintd
gratuits, notat in favoarea Bisericii Penticostale Nr. 5 Resita, asupra terenului in suprafatd de 300
mp, identificat in C.F. nr. 44471 Resita, nr. cad. 44471, in vederea eliberarii acestuia de sarcini.
Art. 7 — (1) Consiliul Local al municipiului Resita, aprobad darea in folosintd gratuita, pentru
o perioadi de 49 de ani, in favoarea Bisericii Penticostale Nr. 5, Resita, a terenului in suprafata de
300 mp, identificat in C.F. nr. 47272 Resita, nr. cad. 47272, in vederea reconstruirii ldcasului de cult
previzut la art. 2, a cirui demolare a fost necesard in vederea implementarii proiectului de utilitate
publici locald: "Legdtura rutierd intre artera principald a Regitei 5i parcul industrial 5i zona de
regenerare urband Mociur in vederea extinderii transportului in comun - Faza 1 +27.
(2) Titularul dreptului de folosinta gratuitd va respecta prevederile art. 350 alin. (2)
si art. 351 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ;
(3) Predarea-primirea imobilului prevazut la aliniatul (1). se va realiza pe bazi de
proces verbal in termen de 30 de zile de la data intrdrii In vigoare a prezentei hotarari;
(4) Obligatiile legale specifice privind paza si protectia cad in sarcina titularului
dreptului de folosinta gratuitd asupra imobilului prevazut la aliniatul (1), dupa semnarea

procesului verbal de predare-primire;
(5) Biserica Penticostald este entitatea care suportd cheltuielile de intretinere a

bunului, potrivit destinatiei sale;

(6) Biserica Penticostald va fi cea care rispunde in conditiile legii pentru toate
obligatiile ce decurg din folosinta gratuitd asupra acestui imobil teren.

Art. 8 — Cu ducerea la indeplinire a prezentei i:;otéréri, se Incredinteaza Directia pentru
Administrarea Domeniului Public si Privat si Directia Buget, Finante-Contabilitate, Resurse Umane,
din cadrul Primdriei Municipiului Resita.

Art. 9 — Cheltuiclile ocazionate de semnarea in forma autenticd a contractului de vanzare-
cumpdrare ce revin municipiului Resita, vor fi suportate din bugetul municipiului Resifa pe anul

2022.

Art. 10 — Prezenta hotarare intra in vigoare la data comunicarii.
Art. 11 — Prezenta hotérre se comunici:

e Primarului Municipiului Resita;
Prefectului si Institutiei Prefectului — Judetul Caras-Severin;
Directiei pentru Administrarea Domeniului Public si Privat;
Directiei Buget, Finante-Contabilitate, Rersurse Umane;

Bisericii Penticostale Nr. 5, Resita.

PRESEDINTE DE SEDINTA,
QUINT FELICIA
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REZUMATUL RAPORTULUI

‘Proprietatea Casa de Rugaciuni, situata in localitatea Resita, Mociur nr.18,
‘evaluatd: - jud. Caras-Severin
7 : Proprietate imobiliar8 de tip administrativ si social cultural
Biserica Penticostala nr.5
Terenul are regimul juridic intravilan, proprietar - Statul
Roman cu drept de folosinta intabulat asupra 300 mp, teren,
folosinta gratuita pe o durata de 49 ani incepand cu
~ 30.05.2006, Biserica Penticostala Nr.5, Resita

" Teren construit pentru proprietate administrativa

07.10.2021 _

~ Stabilirea valorii de piatd in vederea compensarii intre =~
proprietarul de teren si proprietarul constructiei.
Din informatiile si datele aflate la dispozitia evaluatorului la
data evaluarii, rezulta ca proprietatea imobiliara nu are

T AT Dt i Sl S sarcini.

Metode de evaluare .- a) Abordarea prin comparatii - DA L Ea

utilizate: .~ b) Abordarea prin costuri - DA

L. ¢ ... ) Abordarea prin venit - NU

Rezultatele evalurii: Abordarea prin comparatii

Teren : - 4.500 Eur [ 22.267 Lei
Abordarea prin costuri imobil- 125.939 Eur / 623.185 Lei
Abordarea prin venit -NU

126.000 Euro , adics 623.500 Lei fa cursul de 4,9483 lei /
Euro stabilit de BNR la data de 07.10.2021 ( Round )

Executantul Ing. Potocean Dorel Vasile, evaluator
evaluarii ANEVAR 15514 POTOCEIN 4"’% /
DOKEL VASILE
G s B
2 M P
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Certificarea valorii

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificdm ca
afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevdrate si corecte. De
asemenea, certific ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai
de ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile i
concluziile personale, fiind nepdrtinitoare din punct de vedere profesional. in plus,
certific ¢ nu am nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea imobiliara
care face subiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenta
legatd de partile implicate . Valoarea exprimata nu are nici o legatura cu suma
incasata pentru executia lucrarii si nu are nici o legatura cu declararea in raport a
unei anumite valori sau interval de valori care sa favorizeze clientul si nu a fost
conditionata de prezentarea in raport a unor anumite aspecte .

Proprietatea a fost inspectata personal de catre evaluator . In elaborarea
prezentului raport nu s-a primit asistenta din partea nici unei alte persoane .

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu
cerintele din standardele, recomandarile i metodologia de lucru recomandate de
citre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Romania). Evaluatorul a
respectat codul deontologic al ANEVAR.

Prezentul raport de evaluare este elaborat cu respectarea Standardelor de
Evaluare , a recomandarilor si metodologiei de lucru ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor din Romania) si poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris si
prealabil al evaluatorului) si verificat, in conformitate cu % noapgsle de verificare

ANEVAR.

Ing. Potocean Dorel Vasile



CAPITOLUL 1. PREMIZELE EVALUARII

1.1. Ipoteze si conditii limitative

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in
cele ce urmeazd. Opinia evaluatorului este exprimatd in concordantd cu aceste
ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze si conditii limitative de care s-au tinut seama in
elaborarea prezentului raport de evaluare sunt :

Ipoteze :

o Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile 5i documentele furnizate
de cétre proprietar si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau
investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si
marketabil;

» Tindnd cont de scopul evaludrii, proprietatea a fost evaluata in ipoteza ,libera
de sarcini”;

» Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de incredere, dar nu li se
acorda garantii pentru acuratete;

e Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor réglementdrilor si
restrictiilor de zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o
non-conformitate, descrisa si luatd in considerare in prezentul raport;

« Se presupune ca dezvoltarea terenului nu va fi una care va pune in valoare
sub potentialul dat de avizele de urbanism existente

o Nu am realizat o analizd a clddirilor, nici nu am inspectat acele parti care sunt
acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in stare
tehnicd bund. Nu-mi pot exprima opinia asupra stdrii tehnice a partilor
neinspectate si acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea
structurii sau sistemului cladirii;

e Presupun cd nu existda nici un fel de contaminari §i costul activitatilor de
decontaminare nu afecteaza valoarea; nu am fost informatd de nici o
inspectie sau raport care sa indice prezenta contaminantilor sa aterialelor

periculoase;



Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei
contaminantilor. Se presupune cd nu exista conditii ascunse sau neaparente
ale propriettii, solului, sau structurii care sa influenteze valoarea. Evaluatorul
nu-si asumd nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru
obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

Situatia actuald a proprietdtii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la
baza selectirii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a
acestora, pentru ca valorile rezultate sd conducd la estimarea cea mai
probabil a valorii bunurilor in conditiile tipului valorii selectate;

Evaluatorul considerd c& presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data
evaludrii;

Informatiile detinute au permis realizarea unei analize preliminare a pietei
imobiliare de unde au rezultat valorile minime si maxime ale tranzactiilor brute
si ale veniturilor brute percepute pe piatd, care a facut posibila si adecvatd
aplicarea metodei de randament;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatile pe care le-a
avut la dispozitie existdnd posibilitatea existentei si a altor informatii de
care evaluatorul nu avea cunogtinta.

Conditii limitative: |

Documentele prezentate (schite) sunt considerate veridice fara ca evaluatorul
s3 poatd certifica exactitatea lor, anexarea lor la raportul de evaluare avand
doar scop informativ;

Evaluatorul nu isi asumd rdspunderea pentru eventuale modificari ale
dreptului de proprietate sau ale elementelor inscrise in extrasul de carte
funciar3 de la data emiterii acestuia si pana la data evaludrii;

La inspectia proprietdtii a fost prezent reprezentantul proprietarului. Cu
aceasty ocazie s-a efectuat identificarea si inspectia proprietatii, au fost
efectuate fotografii si au fost cerute date pentru aprecierea/estimarea starii
tehnico-functionale a clédirii. Granitele proprietdtii evaluate au fost stabilite pe
baza informatiilor furnizate de cétre proprietar;

Documentele puse la dispozitie de cdtre proprietar, pe baza cdrora s-au

fundamentat ipotezele ce stau la baza evaludrii, = ie extras /ICF,

5



relevee ale constructiei, plan de amplasament al proprietatii, veridicitatea si
exactitatea celor inscrise in aceste documente fiind responsabilitatea
proprietarului;

» Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate, in nici o circumstantd, pentru
eventualele informatii eronate, false sau incomplete puse la dispozitie de cétre
proprietar;

¢ Valorile estimate in prezentul raport cuprind valoarea constructiilor si valoarea
terenului;

e Valorile estimate sunt valabile pentru data intocmirii raportului, prezentata in
raport

¢ OQrice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate (si/sau unitare) va invalida valoarea
estimata, in afara cazului in care o asfel de distribuire a fost prevazuta in
raport;

« 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 sd depunad mdrturie in instantd relativ la proprietatea in
chestiune;

o Nici preze{jtul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitoare Ia
valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara
acordul prealabil al evaluatorului;

e Evaluatorul presupune ca cel care citeste raportul a primit planurile clédirilor
si situatiile legate de venituri sau restrictii (daca exista).

Analiza facutda de evaluator s-a efectuat pe baza informatiilor culese fard
limitdri, sau restrictiondri deosebite din partea proprietarului, toate documentatiile
detinute de acesta fiind puse la dispozitia evaluatorului.

1.2. Obiectul evaluarii. Tipul proprietatii

Obiectul evaluarii este o proprietate imobiliara de tip administrativ si social
cultural, situata in judetul Caras-Severin, localitatea Resita, Mociur, numarul 18..
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1.3. Scopul si utilizarea evaluarii

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piata sau
juste a imobilului din localitatea Resita, Mociur, numarul 18..

1.4. Drepturile de proprietate evaluate

Terenul de 300 mp. situat in localitatea Resita , judetul Caras-Severin, se afla
in proprietatea Statului Roman conform CF nr 44471 Resita, cu drept de
FOLOSINTA asupra 300 mp.intabulat pe o perioada de 49 ani incepand cu
30.05.2006, Biserica Penticostala Nr.5 Resita. Cladirea edificata pe acest teren se
afla in proprietatea Biserici Penticostale nr.5.

1.5. Bazele evaluarii. Tipul valorii estimate

Evaluarea realizatd conform prezentului raport reprezintd o estimare a valorii
de piat3 sau juste a proprietdtii imobiliare, aceasta facand obiectul Standardului
International de Evaluare “.

Conform standardului definitia valorii de piatd este urmatoarea:

"Valoarea de piatd reprezintd suma estimata pentru care un activ
sau o datorie ar putea fi schimbata, la data evaluarii, intre un
cumpdrdtor hotarat si un vanzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care parl;lle au
actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fard constrangere ”

Valoarea justa este compatibila cu valoarea de piata (dar nu si echivalenta)

1.6. Data estimarii valorii

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor
corespunzétoare lunii octombrie 2021. data la care se considerd valabile ipotezele
luate in considerare si valorile estimate de catre evaluator (data evaludrii) este
07.10.2021 iar data raportului de evaluare este de 07.10.2021.

1.7. Moneda raportului

Opinia finald a evaludrii este prezentata in lei si euro. Avand in vedere ca
metodele utilizate conduc la exprimarea valorii finale in lei, cursul de schimb utilizat

07.10.2021.
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Exprimarea in valutd a opiniei finale se considera adecvatd doar atata vreme
cat principalele premise care au stat la baza evaludri nu sufera modificdri
semnificative (nivelul veniturilor, nivelul riscurilor asociate unei investitii similare,
cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumpdrare si cu
nivelul tranzactiilor pe piata imobiliara specifica, etc.).

1.8. Modalitati de plata

Valoarea estimatd in prezentul raport s-a facut considerandu-se o plata in
numerar (cash) sau Banca, achitatd integral in momentul semnérii contractului. In
alte conditii de plata (rate, leasing, etc.) valoarea estimata se modifica.

1.9. Inspectia proprietatii

Inspectia proprietdtii a fost realizata personal de cdtre evaluator, in prezenta
reprezentantului proprietarului. Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea
evaluatd, au fost analizate schitele existente, au fost analizate starea fizica si
functionala a imobilului, s-au facut fotografii ale proprietdtii supuse evaludrii. Nu s-au
realizat investigatii privind eventualele contamindri ale cladirilor, terenului sau
amplasamentelor invecinate gi nu au fost inspectate partile ascunse ale cladirilor.

1.10. Procedura de evaluare (e’“tape parcurse, surse de

informatii)

Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum
a fost ea definitd mai sus, in conformitate cu Standardele Internationale.

Evaluarea proprietatii a fost facutd pe baza datelor furnizate de beneficiar si a
observatiilor facute in teren de catre evaluator. Veridicitatea si corectitudinea datelor
furnizate sunt de responsabilitatea beneficiarului.

Pentru determinarea valorii proprietdtii s-au aplicat urmatoarele abordéri:

- abordarea prin comparatii — DA

- abordarea prin costuri - Da

F&JM)I aluo%t
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in abordarea prin costuri este determinat costul de reconstructie sau de
nlocuire al complexului comercial la data evaludrii, impreund cu o estimare valoricd
a pierderilor ce au avut loc datoritd uzurii fizice, neadecvarii functionale si conditiilor
externe. La costul estimat, dupa scaderea deprecierii cladirii, se adauga si valoarea
estimata a terenului.
in abordarea pe bazi de venit se urmdreste estimarea valorii proprietatii
imobiliare prin prisma rentabilitatii pe care o reprezinta aceasta pentru proprietar,
respectiv pe baza veniturilor provenite din utilizarea complexului socio-cultural in
scopul proiectat. In calculele pentru determinarea valorii se foloseste o metodd de
capitalizare adecvata si ratele de capitalizare corespunzdtoare.
in abordarea prin comparatia directd se urmdreste estimarea valorii
proprietdtii imobiliare prin analiza pietei pentru proprietati similare si prin
compararea acestor proprietdti cu proprietatea supusd evaludrii. In metoda
comparatiei directe, valoarea de piatd este estimatd prin compararea proprietdtii
imobiliare cu proprietéti similare care au fost recent vandute, sunt propuse pentru
vanzare , ori sunt contractate. In cazul de fata pe piata imobiliara nu s-au identificat
tranzactii pentru proprietati similare suficiente si in consecinta s-au utilizat
propunerile dé vanzare
Prin aplicarea acestor metode s-au obtinut o serie de valori, care au fost
interpretate de cétre evaluator si prin reconcilierea lor s-a format opinia evaluatorului
privind valoarea proprietatii imobiliare.
Etapele parcurse pentru estimarea valorii de piata au fost:
+ Documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate proprietarului actual
al proprietatii ;
¢ inspectarea amplasamentului, cu analiza schitelor proprietatii si confruntarea
lor cu informatiile anterioare;
¢ Discutii asupra aspectelor constatate cu proprietarul si completarea
informatiilor;
¢ Obtinerea de informatii asupra valorilor de tranzactionare a proprietdtilor

imobiliare asemanatoare; =
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¢

Aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune in vederea determindrii
valorii;
Determinarea valorii de piata.

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile gi

metodologia de lucru recomandate de cdtre ANEVAR.

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de

evaluare au fost:

¢

Documentele privind proprietatea imobiliara puse la dispozitie de catre
proprietar;

Informatii de la Cartea Funciara, Primadrie: Serviciul de Arhitecturd si
Urbanism, Directia Judeteana de Statistica;

Agentiile imobiliare din municipiu: agentii imobiliare, publicatiile locale de
profil si anunturi de mica publicitate ale ziarelor locale, precum gi anunturi de
publicitate imobiliard prin Internet , participantii pe piata imobiliara , baza de
date a evaluatorului , preturi minimale stabilite pentru vanzarea proprietatilor
Buletine informative ale ANEVAR si IROVAL;

Costuri de reconstructie-Costuri de inlocuire-Corneliu Schopu, Ed.IROVAL
Bucuresti -2010

Indici de actualizare august 2021-aug.2022 la costurile de reconstructie si

inlocuire —Corneliu Schiopu

REGLEMENTARI SI CADRU LEGAL

STANDARDE DE
EVALUARE ANEVAR~-
2020

ALTE REGLEMENTARI

IVS - Cadru general
IVS 101 — Sfera misiunii de evaluare

IVS 103 — Raportarea evaluarii

IVS 310 — Evaluarea drepturilor asupra proprietatii pentru
barantarea fmprumutului

VS 230 - Drepturi asupra proprietadtii imobiliare

Altele — dupa caz
Daca este cazul
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CAPITOLUL 2.PREZENTAREA DATELOR

2.1. Identificarea proprietatii
Obiectul evaludrii este o proprietate imobiliard de tip social si cultural situata

n judetul Caras-Severin , localitatea Resita, Mociur la numarul 18.

2.2. Descrierea juridica

Spatiul administrativ si social cultural situata in jud.Caras-Severin, loc. Resita
se afld in proprietatea : Biserica Penticostale nr.5 Resita , drept de proprietate
asupra terenului inscris in CF 44471 Cad. 3949
Top.259/a/8/b/4/a/1/a/1/a/1/a/1/b/1/a/1/1/a/1/16/c/a Statul Roman cu drept de
FOLOSINTA intabulat pe o durata de 49 ani incepand cu 30.05.2006 Biserica
Penticostala nr.5 Resita.

Conform declaratiei proprietarului, a documentelor prezentate, imobilul este

folosit de catre proprietarul imobilului

2.3. Date despre zona , zona de amplasare , vecinatati si

amplasare

Amplasament vecmatatl §| cai de acces

0 Localizare |mob|| Descrlerea zonei

o Proprietatea imobiliari in cauza este situata in municipiul Resita
judetul Caras-Severin, localitate de rang II .

¢ Proprietatea imobiliara in cauza este amplasata in zona C a
localitatii

¢ Zona se constituie intr-o zona cu constructii preponderente vechi
o parte reabilitate si modernizate. Populatia in zona este stabild si in
majoritate proprietari .

e Zona in care este situatd proprietatea imobiliard in cauza dispune
de urmédtoarele facilitati :

- dotéri social scolare (scola generala, gradinita ),

- apropiere fati de mijloace de transport in comun : cca. 500m /

ALUATORI G
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autobuz;
- apropiere fata de unitati comerciale mici sau mai mari de tip
complexe comerciale in imediata apropiere;
- amplasare intr-o zona cu circulatie scazuta;
- este deservitd si asigura cladirii toate utilitatile necesare : alimentare
apa-canalizare, alimentare energie electrica, gaz.

Localizare , scurta prezentare

Mumuplul Resita este sntuata in sud—vestul tarii. Accesul in Iocalltate este facil si
poate fi asngurat pe toate dlrectule spre Tmisoara Caransebes LugOJ, Sememc pe
drumuri natnonal_e si europene sau pe calea ferata.

‘ Structura si venlturlle populat|e| afecteaza cel mai mult tranzactule aceasta
reﬂectandu -se-in valoarea propnetatllor

2.4 .Informatii despre amplasament
¢ Descrierea terenului
e Terenul pe care este edificat imobilul este situat in intravilanul
municipiului Resita, in zona C construibild pentru acest tip de
imobile.
) ET erenul este in proprietatea Statului Roman
e Forma in plan a terenului este regulata, dreptunghi, plat la nivelul
constructiilor si nu este imprejmuit constructia principala avand
front direct la strada
Amplasarea constructiilor in cadrul intregii incinte - in incinta o
casa cu regim de inaltime D+P.
Terenul in cauzd este racordat la toate utilitdtile tehnico-edilitare |,
pozitionate pe teren , beneficiind de tot pachetul de utilitati, alimentare apa
, canalizare , energie electrica, gaz.
o Transportul public este asigurat de microbuze , autobuze cu statii
la cca 500m.
e Aspectul urbanistic si estetic al imobilelor vecine este

favorabil. Locatarii din zona sunt in jor} roprietari ai
imobilelor . porocea )/ /
1o, DOREL VAiig | /
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o Din discutiile purtate cu beneficiarii i din informatiile culese, rezuita
ca nu existi probleme deosebite de mediu: nu au fost obervati
factori poluanti ai solului si subsolului si se presupune ca infestarea
terenului in cauza se aflda in conditii acceptabile , neinfluentand
valoarea constructiilor.

e Terenul de fundare este incadrat in categoria “teren normal de
fundare”, ce se preteaza la ridicarea de constructii, fara sa necesite
masuri speciale . Terenul nu este traversat de nici un curs de apa
sau conducte magistrale, nu necesita lucrari speciale de captare a
apei sau deviere de conducte.

o Gradul sesimic al zonei este cel al judetului Caras-Severin:gradul 7

» Regimul de inaltime construibil al zoneieste P + 4 .

o Proprietatea imobiliara nu are acces feroviar direct, cea mai
apropiata linie de cale feratd fiind situatd la cca. 0,5 km:

2.5. Descrierea amenajarilor si constructiilor

2.5.1. Amplasarea Imobilului
Imobilul se afla amplasat in zona mediana a localitatii, zona C . {
Accesul in clddire :
e Accesul in cladire se realizeaza pe doua intrari fara legatura
directa intre corpurile cladirii
2.5.2. Descrierea tehnica a imobilului
¢ Anul construirii
Constructia Casei de Rugaciuni demareaza in anul 1994, iar
finalizarea ei se realizeaza in anul 2005
Regim de indltime
Regimul de inaltime este :D+P; cladire robusta, fara decorati
exterioare, destinata ritualului de cult ( 100 locuri )

Imobilul este alcatuit conform proiectului din urmatoarela spatii :
din strada prmcmala

AWA
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« Demisol : hol cu intrare la capatul opus al cladiri si trei incaperi si
un grup sanitar cu diverse destinatii Sc= 110 mp.

» suprafata desfasurata, Sd = 225 mp

e suprafata teren S teren= 300 mp

¢ Structura de rezistenta

Obiectivul a fost realizat intr-o structura de diafragme din beton
armat longitudinale, in grosimi de ziduri de dimensiune constanta
( 40 cm.), creind in zona centrala parter, un spatiu pentru
desfasurarea ceremoniei de cult, de forma dreptunghiulara.
Planseul peste demisol este din beton armat, iar tavanul ca si
sarpanta de aitfel, din lemn cu acoperis din tabla izolat in interior

si placat cu rigips.

Infrastructura
Este realizata din fundatii din beton, pereti din beton.
~ Planseele sunt, beton
A~ Acoperisul este cu sarpanta din lemn si invelitoare din tabla
A Anvelopa / Compartimentari
fnchiderile exterioare sunt executa‘ée din ziduri de caramida.
Compartimentarile sunt executate ciin ziduri de caramida
0 Finisaje imobilului evaluat
Fatade: - tencuiala decorativa
Soclul: tencuiala decorativa.
Tamplarie exterioara (usi ferestre): din PVC cu termopan; usile de
acces PVC cu termopan, usile de interior PVC.
Pardoseli: - gresie si parchet
Pereti : - tencuieli subtiri si zugraveli cu vopsea lavabila in toate spatiile
Tavane : - tencuieli subtiri si zugraveli lavabile.

Instalatii functionale

o Instalatii sanitare:
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- canalizare la retea
« Instalatii electrice - alimentare energie electrica de la reteaua
publicd de joasa tensiune (iluminat si prize).
o Instalatie de incalzire —~ centrala termica pe gaz functionala de la
constructia cladiri.
Datoritd exploatarii corecte si atentiei acordate intrefinerii, spatiul se afld intr-o
stare bund, prezentand toate facilitatile unui imobil cu destinatie social culturala,

amplasamentul, dotarile, arhitectura exterioara si interioara gi functionalitatea .

2.6. Date privind impozitele si taxele
Conform Codului Fiscal fiind un lacas de cult nu se percep taxe si impozite.

2.7. Istoric piata imobiliara . Considerente privind piata

imobiliara si caracteristicile sale

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact
n scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimba
drepturi de proprietate contra unor sume de bani.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele
bunurilor sau serviciilor:

a) fiecare proprietate imobiliard este unicd iar amplasamentul sdu este fix;

b) pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numdrul de vanzdtori si
cumparatori care actioneaza este relativ mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate
care necesitd o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie
sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri
de muncé precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului

care poate fi dob&ndit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc.;

c) In general, proprietétile imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar dacd nu
exista conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitatd;

d) Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza ci
este deseori influentatd de reglementdrile guvernamentale si locale. Cererea si oferta




pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori s& existe supraofertd sau exces de cerere si
nu echilibru;

e) Cumpdratorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de
vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre
preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile
imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei
procesul de vanzare este lung.

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil
de previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si
mésura in care acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni proprietatii.

in functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si vérsta
participantilor la piatd pe de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind
proprietdtile, pe de altd parte, s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare
(rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la réndul lor, pot fi
impértite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de
segmentarea a pietei si dezagregare a proprietatii.

2.8.Analiza pietei imobiliare

2.8.1. Analiza pietei specifice

Avand in vedere cele prezentate anterior , piata imobiliara specifica poate fi
considerata piata imobilelor administrative si social culturale de dimensiuni medii. In
analiza acestei piete am investigat aspecte legate de situatia economica a orasului ,
populatia si forta de munca , venituri ale populatiei , tendinte ale ultimei perioade ,
cererea specifica si oferta competitiva pentru tipul de proprietate delimitat .

Piata din judetul Caras - Severin a cunoscut in ultimii ani un trend
drescrescator, doar in ultimul an simtinduse o crestere, daca pana in 2007
tranzactiile au fost mai numeroase pe toate tipurile de piete imobiliare , existand o
tendinta de apropiere intre cerere si oferta , in 2008-2019, decalajul s-a marit in
favoarea cererii , oferta fiind mare , cererea redusa din cauza puterii reduse de
cumparare . Tendinta cumparatorilor a fost spre investitii mici si medii aflate in
zonele urbane, . Proprietatile de acest tip se tranzactioneaza destul rar datorita

preturilor mai ridicate si mai mult in conditii diferite de piata . Pr
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au redus si cu 40% avand in vedere ca s-a redus si posibilitatea executiei unor
constructii noi , pe motiv financiar . Un motiv al scaderii preturilor terenurilor este si
reducerea elementului de speculatie . Segmentul de cumparatori prefera in aceste
conditii sa execute de nou un asemenea imobil. Aceasta scadere vertiginoasa a pietei
imobiliare s-a produs si pe baza conjuncturii economice si politice actuale . In acest
moment existand o tendinta de crestere din partea cererii si o tendinta de stagnare

din partea ofertei .

2.8.2. Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numadrul dintr-un anumit tip de
" proprietate pentru care se manifestd dorinta pentru cumpdrare sau inchiriere, la
diferite preturi, pe o anumitd piatd, intr-un anumit interval de timp.

Pentru cd pe o piatd imobiliard oferta se ajusteazd incet la nivelul si tipul
cererii, valoarea proprietatilor tinde sé varieze direct cu schimbdrile de cerere, fiind
astfel influentatd de cererea curenta.

Cererea poate fi analizatéd sub cele doua dimensiuni ale sale: calitativ si
cantitativ.

In cazul unui anumit tip de proprietate, analiza cererii se va concentra pe
produsul final sau serviciul oferit de cdtre proprietate, identificind astfel potentialii
utilizatori ai proprietatii (cumparatorii, chiriag{ji sau clientela pe care o poate atrage).

Cererea pentru proprietati imobiliare similare este scazutd, fapt ce conduce la
un nivel scizut al tranzactiilor comparativ cu alte zone din Romania.

Un segment important al cererii il reprezintd societatile comerciale care Tsi
manifestd dorinta de a achizitiona astfel de proprietati si care indeplinesc conditiile
de angajare credit precum si societatile mici si mijlocii care doresc sa desfasoare o

activitate aducatoare de profit.

2.8.3 Analiza ofertei competitive

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

de proprietate. — ﬂ ,3/’
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Imobilele rezidentiale noi, construite in ultimii ani sunt din punct de vedere
constructiv de o calitate superioard fata de situatia fondului existent.

Pe termen mediu este de asteptat ca nivelul ofertei sa& creasca avand in
vedere ca:

« Interesul participantilor la piata imobiliara pentru acest tip de proprietate

exista

e Proprietarii care au construit cu credite bancare au sperat la o stabilitate

economica pentru rambursarea datoriilor , iar in situatia actuala incearca sa

obtina lichiditati din vanzarea proprietatilor .

Oferta pentru acest tip de proprietate, se manifesta si din partea celor ce detin
astfel de proprietdti si vor sa renunte la ele, fie prin lichidarea unor societati, fie
dintr-un prost management nu mai sunt rentabile sau nu isi mai permit sa le
intretina.

Avand in vedere proprietatea imobiliara evaluatd, au fost luate in considerare
proprietsti imobiliare comparabile din punct de vedere al destinatiei si al localizirii,
iar pentru studiul ofertei competitive au fost analizati diversi factori, cum ar fi: tipul
si aria proprietatii, caracteristicile, costurile de construire, conditiile de finantare.

2.8.4 Echilibrul pietei

In prezenEi: punctul de echilibru al pietei pentru asemenea imobile nu este atins.
Se poate considera ca piata este o piata a cumparatorilor, oferta generala depdsind

cererea .

Se preconizeaza ca tendinta de crestere a valorilor proprietatilor de orice tip

datorita conjucturii economice actuale.

Cap. 3 ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI A TERENULUI
CONSIDERAT LIBER SI A TERENULUI CONSTRUIT

Comportamentul pietei imobiliare presupune cunoasterea relatiilor dintre
comportamentul economic si evaluare, iar intelegerea lui se face prin conceptul
fundamentat de piata imobiliard — “cea mai buna utilizare”, care reprezintd
alternativa de utilizare a proprietatilor imobiliare.
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Cand scopul unei evaludri este estimarea valorii de piata, analiza celei mai
bune utiliziri identifici cea mai profitabild utilizare competitivd in care va fi pusa
proprietatea.

Cea mai bun3 utilizare este definita astfel :

Utilizarea rezonabild, probabila si legald a unui teren liber sau
construit, care este fizic posibild, fundamentata adecvat, fezabila financiar
si are ca rezultat cea mai mare valoare”.

Analiza celei mai bune utiliziri se face atét pe terenul liber cat si pentru
proprietatea imobiliara existentd (teren plus constructia de pe el) pentru care trebuie
s3 se justifice si explice concluziile fiecdrei utilizari.

Cea mai bund utilizare a unei proprietti imobiliare trebuie sa indeplineasca 4
criterii. Ea trebuie s fie:

- permisibila legal
- posibila fizic
- fezabila financiar
- maxim productiva.
A. Stabilirea celei mai bune utilizéri in cazul terenului liber

Datorit3 faptului c& edificiul analizat se gaseste ntr-o stare buna iar costurile
cu demolarea acestuia ar fi ridicate dar terenul aferent imobilului are alt p{fbprietar
se pone problema reconcilieri, a rezolvari acestei situatii sidupa aceea a analizari

celei mai bune utilizari.

CAPITOLUL 4. EVALUAREA PROPRIETIV\]'II IMOBILIARE
Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum

a fost ea definitd mai sus.
Pentru determinarea valorii de piatd a proprietatii s-au aplicat urmdtoarele
abordari:
- abordarea prin comparatii pentru teren
- abordarea prin costuri
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4.1.Evaluarea proprietatii imobiliare prin abordarea

prin costuri

Abordarea prin costuri poate fi aplicatd cand utilizarea metodei comparatiei

directe este limitatd (piata imobiliard nu este activd) sau cand proprietatea nu este

destinatd realizarii de venituri (locuinte ocupate de proprietari, sau imobile cu

destinatii speciale ca in cazul de fata ).

Prin aplicarea abordarii prin costuri se estimeaza costul de a construi o

reproducere a proprietdtii de evaluat din care se scade deprecierea constructiei

estimata la data evaluarii.

Pentru a ajunge la valoarea estimata prin metoda costurilor, trebuie parcurse

urmatoarele etape :

estimarea valorii terenului — se va evalua terenul fiind proprietatea
societatii;

estimarea costului total de reconstructie sau de inlocuire a spatiului
la data evaluarii;

estimarea deprecierii spatiului;

scdderea deprecierii cumulate din costul total de reconstructie sau
inlocuire pentru a obtine costul net;

adaugarea valorii terenului — se va,g evalua terenul .

Evaluarea terenului

Evaluarea amplasamentului a fost efectuata prin metoda comparatiilor directe,

care este cea mai adecvata metoda atunci cand exista informatii privind vanzari sau

oferte comparabile.

Metoda analizeaza, compara si ajusteaza tranzactiile si alte date cu

importanta valorica pentru loturi similare.

Este o metoda globala care aplica informatiile culese urmarind raportul

cerere-oferta pe piata imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de

informare si se bazeaza pe valorile unitare rezultate in urma tranzactiilor cu terenuri

efectuate in zona, in masura in care exista amplasamente similare. P
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Metoda comparatiilor de piata isi are baza in analiza pietei si utilizeaza analiza
comparativa, respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gasi
proprietati similare, comparand apoi aceste proprietati cu cea de evaluat

Premiza majora a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati
imobiliare este in relatie directa cu preturile de tranzactionare a unor proprietati
competitive si comparabile. Analiza comparativa se bazeaza pe asemanarile si
diferentele intre proprietati, intre elementele care influenteza preturile de tranzactie

Procesul de comparare ia in considerare asemanarile si deosebirile intre
terenul de evaluat si celelalte terenuri deja tranzactionate, despre care exista
informatii suficiente.

Pentru estimarea valorii proprietatii prin aceasta metoda, evaluatorul a apelat
la informatiile provenite din tranzactiile respectiv ofertele de proprietati asimilabile

celui de evaluat.

C’aracterlstla tehnice si de piata ale camparabllelor

i Temnunie
Teren 3 '

Municipiul Resita  Municipiul Resita - Municipiul Resita

3. intravilan;Resita- diverse intravilan;Resit;
e Valea Terovei Valea Terovei -
4. Suj 5750 dimensiuni 4846
‘ ) diverse -
fats de tereﬁu_ de evaluat. 4
5. Forma §i geometria térenului  neregulata neregulata neregulata
(fOrmé regulatd ~ - s
reptunghi; aitafarma,
forma nﬂreguiata denwelén
etc)
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6. Echiparea terenului, dupd curentelectric,  curentelectric,  curent electric,
caz, cu infrastructuri tehnico-  apa, canalizare  apa, canalizare  apa, canalizare

edilitare (ap3, canal, gaz adiacente adiacente ‘adiacente
metan, electn;:rtate, o e
~ termoficare, telecomunicatii) . - ,
7. Accesulsidistantadela - rutier’ rutier- rutier

teren, dupé caz, larejelele
de transport (rutier, fer vuar,
fluvial, maritim, aenan) )

8. =Valoarea unitard de’ pla'gé @ 14,00 15,00 15,50'
tefenulw SImﬂar—— TS ALK el

A 1 1

14,000 15,uoa

jistréril - - mm;mgro / rom "g.ro I publ:24.ro 1
;mfonnatre;, a valabﬂita;u mai.2021 -mai.2021 mai.2021 -
- ofertei si. sursa informarii. : SN

Metoda comparatiei directe - tehnica cantitativa

O% : 0% :
/3 2,0, 00 0,00
Pret corectat oY 14,!)0 15,00
2 i ein Resita - mtravﬂan,Re&ta— diverse -
Mociur ' Va!ea Terovei v ey
10“)’0 0% - - 0%
1,40 0,00 0 00
orecta . . 15,40 . 15,00 15,50
—3- - Suprafa;a terenulu1"-— 37 353”- —em 5750 - - dirnensiufi-— w«~4846~
{mp] - ol diverse
corectie procentuala 0% 0% 0%
corectie bruta 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 15,40 i 15,50
fval um""li‘o J
2 PorO, 7‘%-’ ¥
Knteaook“ ‘%7: /
v// Vﬂ'abﬂ2021,551”<« =i ..-/ //} A

) .l.,.'/ . !
1, p, g WL f'/-’

W,% /



4 Forma si geometria neregulata  neregulata  neregulata  neregulata
&

terenului (form
regulat ~ dreptunghr,
altd formd; forma
_neregulata demvelarl
efc)

cerectle pracentuala

0%

0,00
15,56
curent electric,
apa, ‘canalizare
adiacente

0%
0,00
15,50
rutier

aloarea unitara de piata de 15,00 EUR/ mp
jomparatie rézultata Vuct= A

In consecinta valoarea terenului de 300 mp. la un pret de 15 EUR/mp. este :

V teren=4.500 EUR respectiv22.267 LEI

23




P

4.1.1 Evaluarea constructiilor
Esenta acestei metode constd in estimarea valorii de nou a spatiului social
cultural din care se deduce deprecierea cumulata.
Stabilirea valorii pensiunii urmareste stabilirea costulu/ de reconstructie sau a
costului de infocuire.

Costul de reconstructie este costul estimat pentru a construi, la preturile curente

de la data evaludrii, o copie, o replicad exacta a cladirii evaluate, folosind aceleasi
materiale, normative de constructie, arhitectura, planuri, calitate , manopera si
ingloband toate deficientele, supradimensiondrile si deprecierea cladirii evaluate.

Costul de inlocuire este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la

data evaludrii a unei cladiri cu utilitate echivalentd cu cea a cladirii evaluate, folosind
materiale moderne, normative, arhitectura si planuri actualizate.

Se cunosc trei metode de estimare a costului:

metoda comparatiilor unitare;
metoda costurilor segregate;
: metoda devizelor.
Estim:grea deprecierii cumulate— deprecierea este o pierdere de valoare a

proprietatii imobiliare fatd de costul de reconstructie sau de inlocuire a constructiilor
ce poate apare din cauze fizice, functionale sau externe.

Metodele de estimare a deprecierii sunt:

- metoda duratei de viata economica;

- metoda modificatd a duratei de viatd economica;
- metoda segregarii;

- metoda comparatiei.

’ﬁiuator%

PorocmN

/]
2 Leg,,,,,?gl Vasig

/ /
%: '!:alabeZOzlsu .§’/ ,7

LZPS

——

a; WA
4L ER, Ew

\ ‘VAR @.

&)~

/
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Determinarea valorii de inlocuire

Valoarea constructiei determinata prin aceasta metoda este prezentata in fisa de

calcul anexata.

ABORDAREA PRIN COST .

Costul de infocuire brut pentru constructiile aferente proprietatii evaluate a fost determinat prin utilizarea:

1. Cataloagele "Costuri de reconstructie-costuri de infocuire” - EA.IROVAL, Bucuresti - Cladiri rezidentiale -
2. Indici de actualizare aug.2021-iul.2022 pentru cataloagele "Costuri de reconstructie-costuri de inlocuire” -

Ed.JROVAL, Bucuresti

Localitate; Judet Sector: SITA  Stuéhira . caramida  beton
rl G o .. cadre
Data-evalyarii: nofmal. * °
2,00 parter. 48
Nr. Denumuel Suprafats - -Coef. Costtotal
ert.” Simbol - - Bo/8de . r-ggpejeﬁg ed)
{mp) ‘distar
A B F=CxDxE
[ N 1,000 .
Infrarastructurd/ Structurd
1 110.0,
2 116,0
Finisajintérior -
exmr i - . Y 1 ‘--’ e . g e
1 FOBPFS 2260 17711, 3984975  -1,000-
g 00 - 1;000°
Total
2 RO ELINGR 2250 1500 337500 1,000
" Total
Instalaii sanitare ; | :
; Ape Y DUSLAWG 1,0 49684  4:.9681 1,800 1,000 4.968:1.
2. 00 1,000 1,000 00
Total- 1 49681
Instalapi defncmzire
INCELFS 2250 2196 49:410,0 1,000 1,000 A93410,0.
.« Total s ' 45:410,0
Tnvelitori
1 nvTZ 1150 3839 441485 1,000 1,000 44.348,5
* Total ' 441485
~FOTAL-COST(CIB) CU-TVA-(LEl}— ‘
FOTAL COST {CIB) CU TVA(LEINP)
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (LEI)
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (LEUMP)
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Estimarea deprecierii constructiei

Deprecierea -. reprezintd o pierdere de valoare fatd de costul de
reconstructie ce poate apare din cauze fizice, functionale sau externe.
Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregdrii. Prin aceasta metoda
se analizeazad separat fiecare cauza a deprecierii, se cuantifica si apoi se totalizeaza o
suma globala.
Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o cladire si cu care opereaza
aceasta metoda sunt:
= uzura fizica - este evidentiata de rosaturi, cdzaturi, fisuri, infestari, defecte
de structura etc. Aceasta poate avea doua componente - uzura fizica
recuperabila (se cuantifica prin costul de readucere a elementului la
conditia de nou sau ca si nou, se ia in considerare numai daca costul de
corectare a starii tehnice e mai mare decéat cresterea de valoare rezultata)
si uzura fizica nerecuperabila (se refera la elementele deteriorate fizic care

nu pot fi corectate in prezent din motive practice sau economice)

— neadecvare functionala - este data de demodarea, neadecvarea sau
supradimensionarea cladirii din punct de vedere a dimensiunilor, stilului sau
instalatiilor si echipamentelor Fatas,ate. Se poate manifesta sub doua

aspecte - neadecvare functionala recuperabila (se cuantifica prin costul de
inlocuire pentru deficiente care necesita adaugiri, deficiente care necesita
inlocuire sau modernizare sau supradimensionari) si neadecvare functionala

nerecuperabila (poate fi cauzata de deficiente date de un element neinclus
in costul de nou dar ar trebui inclus sau un element inclus in costul de nou
dar nu ar trebui inclus)

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

In cazul de fatd a fost determinatd doar deprecierea datorata uzurii fizice,

celelalte fiind considerate nule.
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Tabel centralizator pentru analiza deprecierii fizice a

cladirii

STABILIREA DEPRECIERII TOTALE
Depreciere fizica:

*Stabilirea coeficientului de uzura "Estimarea deprecierii fizice si metoda de calcul a varstei efective,
avand in vedere modernizarile/fextinderile aduse cladirii supuse evalaurii"”

© Cladid

P
18

Grupa tonstiuchi

Sub_grupac 0
18.1a

caramida

. rioFmal

bina

.18

- varsta{ani)

Cod dlasificare:

ohime cledire: de evaluat (ani)
Incadrare inferval-uzuri (Anexa 2 din
GEV500-Tab.18
minim

15

 Gfad uzura calculat (%) 17,0%

Depreciere functionala:
Depreciere fotata:

VALOAREA CLADIRE-

567

17,0%

Gonstructii de locuite i social-
;mtt’ﬁra{e

vzura {%)

16%
21%

LEVmp:
LEL

Estimarea deprecierii fizice - m
Componenta Sd (mp)

cladire initiala 2250
modemizare 1 -
‘modemizare 2 -

Total 225,0

0,0

etoda de calcul a varstei efective
Anpif Varsta/ -Contributia .. - - -
: Vecmme -Som ponen sila Ve
(an) ok

2005. 186
0

0
Varsta efectiva

Estimarea valorii de piatd pentru proprietatea imobiliara in cauzi,
prin metoda costului de inlocuire aplicata la cladire este de:
V = 623.185 Lei/125939 €
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CAP. 5. REZULTATELE EVALUARII . RECONCILIEREA
REZULTATELOR . OPINIA EVALUATORULUI.

5.1.Rezultatele evaluarii

fn urma aplicarii metodelor de evaluare prezentate in acest raport au fost obtinute

urmatoarele valori rotunijite :

Specificatie Abordarea prin | Abordarea prin | Abordarea prin
~ cost venit comparatia
Imobil vanzarilor
Teren
Estimare valoare Euro : 125.939 NU 4.500
~ Estimarevaloarelei |  623.185 NU 22.267

5.2. Reconcilierea rezultatelor.Opinia evaluatorului

5 2. 1 Reconcmerea rezultatelor N

Abordarea prin costurl a dus la obtmerea unei valorl a costului de inlocuire al
imobilului, din care s-au scazut deprecierile, s-a bazat pe metoda costurilor de
reconstructie — costuri de inlocuire. Avand n vedere cd imobilul este o constructie
social culturala cu destinatie mai deosebita, tranzactionarea constructilor de acest
gen facandu-se extrem de rar sau deloc am concluzionat cd aceasta abordare este
cea mai potrivitd pentru alegerea opiniei finale.

Abordarea prin comparatiile de piata foloseste numai date de pe piata de la
acea datd sau de dat recentd. in acest caz, se considerd c# datorit3 datelor avute
la dispozitie, valoarea rezultata este cea mai adecvata pentru estimarea valoarii de
piatad pentru terenului evaluat.

fn concluzie pentru alegerea valorii finald s-a optat pentru valoarea obtinut3
prin abordarea comparatiilor de piatd pentru teren si pentru constructie s-a optat

qa\“am% /1 ! /
POTOCEAN )
DOREL VASILE

eg-lmnaua Nr. 15514 -
Valal;il 2021
"’ea El, EPY, o

M.,AN VAR >

pentru abordarea prin costuri.
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5.2.2. Opinia evaluatorului

Avand in vedere, pe de o parte, rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor
de evaluare, relevanta acestora si informatiile de piata care au stat la baza aplicarii
lor si pe de alta parte, scopul evaludrii i caracteristicile proprietdtii imobiliare, n
opinia evaluatorului valoarea estimata pentru proprietatea in discutie va trebui sa
tina seama de valoarea determinatd prin comparatii pentru teren si abordarea prin
costuri pentru cladire. Astfel, in circumstantele actuale, valoarea de piatd a

proprietatii imobiliare este in opinia evaluatorului de:

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

privind valoarea sunt:

> Valorile au fost exprimate si sunt valabile exclusiv in conditiile si prevederile
prezentului raport;

> Pretul de tranzactionare se va putea situa atat deasupra cat si sub valoarea
opinatd tinand seama de particularitdtile valabile la data tranzactiei (motivatia
vanzitorului, motivatia cumpdratorului, caracteristicile pietei imobiliare, conditii
concrete ale tranzactiei etc.)

> Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de
conformarea la cerintele legale;

> Piesele desenate anexate si suprafetele luate in considerare pe parcursul
raportului sunt valabile doar in scop informativ gi pentru atingerea scopului
evaludrii, neputdnd fi utilizate Tn alt scop. Nu ne asumdm nici o raspundere
pentru situatia in care, in urma efectudrii eventualelor mdsurdtori topometrice in
vederea intabul&rii sau pentru orice alte scopuri, suprafetele rezultate difera de
cele luate in considerare in prezentul raport.

» Valoarea se referd la valoarea integrald a dreptului de proprietate, diferente
nesemnificative ale rezultatelor unor masurdtori ulterioare nu modifica valoarea

proprietatii;

> Valoarea proprietdtii nu este influentatd direct proportional de evolutia cursului
de schimb al monedei nationale in raport cu alte valute ;

» Valoarea este o predictie;

» Valoarea este subiectiva;

» Evaluarea este o opinie asupra unei valori;

> Valoarea nu contine T.V.A. /

fr“gmr%
POTOCEQN %‘% /],
DOREL agy \ /

éw Le&’ﬂmatia .‘? ]

Nr. 1555 §i7g.
4 1
&2

\ %,» Valabi 2021 5 (i
Ll 4~=l l. e '!, .
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Raportul a fost pregdtit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei
de lucru recomandate de cdtre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din

Roménia).

Resita,
07.10.2021

Intocmit
POTOCEAN DOREL VASILE /\,

ANEVAR 15514 s
P‘gvmr% ;[ .
POTOCEA ga
om VAsu; il /] \
Vala df/" j'/q
Aq}l» Pa 512021"
4N?vi2 E ‘"s“p

CAP. 6 ANEXE LA RAPORTUL DE EVALUARE

1. Extras de carte funciara

2. Pla;h de situatie ; Planuri cladire

3. Fotografii
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1. EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
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3. FOTOGRAFIT
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