JUDFTUL CARAS-SEVERIN
MUNICIPIUL RESITA

HOTARAREA NR. 248
DIN 27.05.2025
privind inchirierea pe o perioada de S ani, prin licitatie publica pe loturi, a trei amplasamente
in vederea amenajirii unor terase sezoniere in Centrul Civic al municipiului Resita, conform
amplasamentului stabilit prin HCL nr. 108/2017

Consiliul Local al municipiului Resita. Intrunit in sedinta ordinara din data 27.05.2025;

Avéand in vedere Referatul de admitere al Primarului Municipiului Resita nr 40223 din 13.05.2025 si
Raportul de specialitate al Directiei pentru Administrarea Domeniului Public si Privat nr. 40232 din
13.05.2025, precum si rapoartele de avizare ale comisiilor de specialitate ale Consiliului Local;

Vizand Avizul de legalitate al Directiei Juridice nr. 41398/15.05.2025;

Tinédnd cont de prevederile HCL nr. 108/2017 privind Aprobarea Regulamentului privind conditiile de
destédsurare a teraselor permanente si sezoniere pe raza Municipiului Resita;

Avand in vedere prevederile HCL nr. 178/2024 privind modificarea si completarea Regulamentului
de desfisurare a activitatilor comerciale in municipiul Resita aprobat prin HCL nr. 87/31.03.2015 privind
aprobarea Regulamentului de desfagurare a activitatilor comerciale in municipiul Resita:

Luind in considerare prevederile HCL nr. 601/2024 privind stabilirea impozitelor si taxelor locale
pentru anul 2025;

Vazand Raportul de evaluare intocmit de evaluator autorizat Lautas Ovidiu, pentru terasa detinuta in
prezent de S.C. SILSOR SRL, amplasatd pe parcela 1, stabilitd in conformitate cu prevederile HCL nr.
108/2017:

Avand 1n vedere Raportul de evaluare intocmit de evaluator autorizat Lautas Ovidiu, pentru terasa
detinutad 1n prezent de S.C. SARAH NICOLE HOLDING SRL, amplasatd pe parcela 2, stabilitd in
conformitate cu prevederile HCL nr. 108/2017;

Ludnd in considerare Raportul de evaluare intocmit de FD CAPITAL MANAGEMENT SRL, pentru
terasa detinutd in prezent de SC ROSDELMAR BIUTIFUL SRL, amplasatd pe parcela 3, stabilitd in
conformitate cu prevederile HCL nr. 108/2017;

Ludnd in considerare Dispozitia Primarului municipiului Resita nr. 2120/12.12.2024 privind
constituirea Comisiei de evaluare a ofertelor pentru inchirierea/vanzarea prin licitatie publica a bunurilor
imobile si mobile aflate In patrimoniul municipiului Resita.

Viazand prevederile HCL nr. 532/2024 privind desemnarea reprezentantilor Consiliului Local al
municipiului Resita in Comisia de evaluare a ofertelor pentru inchirierea/vanzarea prin licitatie publicd a
bunurilor imobile si mobile aflate in patrimoniului municipiului Resita;

In temeiul art. 108 lit. ¢), art.129 alin. 2 lit. ¢) coroborat cu alin. 6, lit. a), art.139 alin. 3 lit. g), art.
196 alin. 1 lit. a), art. 197 alin.1, alin. 2 si alin. 4, art. 198 alin. 1 si alin. 2, art. 240, art. 243 alin. 1 lit. a), st
art. 297 alin. 1, din O.U.G. nr. 57/03.07.2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare.

HOTARASTE:

Art.1- (1) Consiliul Local al municipiului Resita isi insuseste Rapoartele de evaluare dupd cum
urmeaza:
- Raportul de evaluare intocmit de evaluator autorizat Liutas Ovidiu, pentru terasa detinutad in
prezent de S.C. SILSOR SRL, amplasatd pe parcela 1, stabilitd in conformitate cu prevederile
HCL nr. 108/2017;
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- Raportul de evaluare intocmit de evaluator autorizat Lautas Ovidiu, pentru terasa detinutd in
prezent de S.C. SARAH NICOLE HOLDING SRL, amplasatd pe parcela 2, stabilitd in
conformitate cu prevederile HCL nr. 108/2017;

- Raportul de evaluare intocmit de FD CAPITAL MANAGEMENT SRL, pentru terasa detinuta in
prezent de SC ROSDELMAR BIUTIFUL SRL, amplasati pe parcela 3, stabilitd in conformitate
cu prevederile HCL nr. 108/2017;

(2) Raportele previzute la alin 1 devin documente oficiale, certificate prin stampile si semndturi si

care produc efecte juridice, fapt pentru care persoana autorizata ce le-au intocmit, rdspund personal,

dupi caz civil sau penal, pentru exactitatea mentiunilor, a datelor, a calculelor, a preturilor cuprinse
in acesta si pentru respectarea intocmai a actelor normative nationale in vigoare;

Art. 2- Se aproba inchirierea prin licitatie publicd pe loturi, pe o perioadd de 5 ani, a trei
amplasamente in vederea amenajarii unor terase sezoniere in Centrul Civic al municipiului Resita, conform
amplasamentului stabilit prin HCL nr. 108/2017, la pretul de pornire de 0.73 lei/mp/zi, conform HCL nr.
601/2024, 1a care se adaugi cota legald de TVA, pe, dupd cum urmeza:

- Amplasament 1, stabilit conform HCL 108/2017 in suprafata de 122 mp;

- Amplasament 2, stabilit conform HCL 108/2017 in suprafatd de 122 mp;

- Amplasament 3, stabilit conform HCL 108/2017 in suprafata de 122 mp;

Art. 3 — Consiliul Local al municipiului Resita ia act de faptul cd amplasamentele ce urmeazi a fi
scoase la licitatie nu sunt libere de sarcini, pe ele fiind edificate in prezent constructii provizorii — Terase si
aproba incheierea noilor contracte cu adjudecatarii procedurii de licitatie, doar dupa ce acestia fac dovada ca
au achizitionat constructia Terasa de la proprietarul actual, in situatia in care adjudecatar este o alta persoand
fata de proprietarul actual al terasei, conform Rapoartelor de evaluare prevazute la art. 1, dupd cum urmeaza:

- Amplasament 1, terasa detinutd de S.C. SILSOR SRL, evaluata la pretul de 227.892 lei, fara
TVA. conform - Raportului de evaluare intocmit de evaluator autorizat Lautas Ovidiu;

- Amplasament 2, terasi detinutd de S.C. SARAH NICOLE HOLDING SRL, evaluaté la pretul de
237.835 lei. tarda TVA, conform - Raportului de evaluare intocmit de evaluator autorizat Lautag
Ovidiu;

- Amplasament 3, terasi detinuti de SC ROSDELMAR BIUTIFUL SRL, evaluatd la pretul de
437.000 lei, fara TVA, conform - Raportului de evaluare intocmit de FD CAPITAL
MANAGEMENT SRL;

Art4— (1) Perioada contractuald anuald este cuprinsd intre intervalul calendaristic 1 mai-31
octombrie, pentru fiecare dintre cei 5 ani pentru care se semneaza contractul, exceptie facand primul an in
care perioada contractuald privind Inceperea activitaii se stabileste dupa adjudecarea procedurii;

(2) in timpul derularii contractului de inchiriere pentru cei 5 ani, dacd vremea este permisivd, se
poate extinde perioada de functionare la cerere, prin obtinerea unui aviz de urbanism, urmat de incheierea
unui act aditional, dar fird a depdsi intervalul maxim admis intre 01 martie-30 noiembrie, aga cum este el
stabilit prin HCL nr. 178/2024 privind modificarea si completarea Regulamentului de desfasurare a
activititilor comerciale in municipiul Resita aprobat prin HCL nr. 87/31.03.2015 privind aprobarea
Regulamentului de desfasurare a activitatilor comerciale in municipiul Resita

Art.5 (1) Se aproba documentele licitatiei ( Anexa nr. 1 -Instructiuni pentru ofertanti §i Anexa nr. 2 —
Caiet de Sarcini, Anexa 4 — Contract de inchiriere), care fac parte integrant din prezenta hotarére;

(2) — Data licitatiei va fi stabilitd ulterior adoptarii prezentei hotaréri, in cadrul anuntului de licitatie
ce urmeaza a fi publicat Monitorul Oficial al Roméniei, Partea a VI-a, intr-un cotidian de circulatie nationald
si intr-unul de circulatie locald, pe pagina de internet a municipiului Resifa, ori prin alte medii ori canale
publice de comunicatii electronice;
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(3) Anuntul de licitatie se trimite spre publicare cu cel putin 20 de zile calendaristice inainte de data-
limita pentru depunerea ofertelor.

Art. 6 - Se imputerniceste Comisia stabilitd prin Dispozitia Primarului municipiului Resita nr.
2120/12.12.2024, in conformitate cu prevederile HCL nr. 532/2024 privind desemnarea reprezentantilor
Consiliului Local al municipiului Resita in Comisia de evaluare a ofertelor pentru inchirierea/véanzarea prin
licitatie publicid a bunurilor imobile si mobile aflate in patrimoniul municipiului Resita, sd efectucze
procedura de licitatie conform prevederilor legale.

Art. 7- Se imputerniceste primarul municipiului Resita, domnul Ioan Popa, s semneze contractele
de inchiriere incheiate in urma adjudecdrii licitatiei;

Art8- Cu ducerea la indeplinire a prezentei se incredinteaza Directia pentru Administrarea
Domeniului Public si Privat.

Art. 9. — Prezenta hotirére intrd in vigoare la data aducerii la cunostintd publica.

Art. 10- Prezenta hotdrare se comunica:

- Primarului municipiului Resifa;
Prefectului si Institutiei Prefectului - Judetul Carag-Severin;
Directiei Buget-Finante, Contabilitate, Resurse Umane
Directiei pentru Administrarea Domeniului Public si Privat ;
Directiei Urbanism;

PRESEDINTE DE SEDINTA,
HURUIALA TOM, LUCIAN

JULUL PUBLIC ST PRIVAT
C-mail patrimoniw@primariaresitaro
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RAPORT DE EVALUARE

a proprietatii de tip comercial
Terasa si bunuri aferente
Situate in Loc. Resita, P-ta 1 Decembrie 1918), judetul Caras Severin

elaborat la cererea clientului si utilizator desemnat
SC SILSOR SRL

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau In totalitate si nu vor fi transmise unor terti fara acordul
scris si prealabil al evaluatorului, al clientului si al utilizatorului SC SARAH NICOLE HOLDING SRL
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1 SINTEZA EVALUARII

In acest raport este prezentat procesul de evaluare al drepturilor de proprietate asupra proprietatii de tip comercial
format din:

- Terasa in suprafata construita de 47.5 mp

- Bunurile aferente desfasurarii activitatii

2 Confectii metalice(umbrela) 1
3 Masina cuburi gheata Bar Line 1
4 Dedurizator 12 litri 1
5 Masa rece cu 3 usi 1
6 Hota centrala cu regulator 1
7 Lampa fluorescenta 1
8 Televizor164 cm 1
9 lada frigorifica Zanussi 1
10 Masa frigorifica Inox 1
11 Virina inghetata 7 cuwve 1
12 Selfcooking center cu Kit

conectare 1
13 Friteuz profesionala dubla 1
14 plite 1
15 Masa inox cu spalator 1
16 Masa inox 1
17 Masa inox centrala ciu polita 1
18 Ghivece amenajare terasa 22
19 Lineleun Creation +adeziv 32
20 Mobillier pentru bar 1
21 Panou protector 300w 1
22 Friteuza electrica 1
23 Lustra My Legend 1
24 Chiuveta inox ZAIl 72 L 1
25 Televizor Hama 164 cm 1

Adresa proprietatii este Loc. Resita, P-ta 1 Decembrie 1918 judetul Caras Severin.

Proprietatea a fost identificata pe baza facturilor si a indicatiilor reprezentantului proprietarului D-nul Lazar
Vasile.

Utilizarea actuala: spatiu comercial — terasa alimentatie publica.

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii_de piata a_investitiei in vederea informarii.

Evaluarea a fost solicitata de catre client si utilizator SC SILSOR SRL.

S-a evaluat dreptul integral de proprietate, valabil si transferabil apartinand persoanei juridice SC SILSOR SRL, cota
1/1, bun propriu, dobandit prin construire si cumparare.(drept de proprietate dovedit de facturile puse la dispozitie
de catre reprezentantul societatii D-nul Lazar Vasile)

Tipul valorii estimate este valoarea de piata a investitiei.

Conform standardelor se estimeaza valoarea de piata fara a include costurile vanzatorului generate de vanzare sau
costurile cumparatorului generate de cumparare si fara a se face o ajustare pentru orice taxe platibile de oricare parte
ca efect direct al tranzactiei.
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Baza evaluarii
Valoarea de piata a fost determinaté in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de valoare tinAndu-se cont de

scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

Standardele de evaluare SEV (adoptate de Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania) 2022:

SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 Termenii de referinta ai evaludrii (IVS 101)
SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102)
SEV 103 Raportare (IVS 103)

SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Glosar 2022

Abrevieri

Codul de eticd al profesiei de evaluator autorizat

in continutul Raportului este prezentats metodologia de evaluare si relevanta metodelor in cazul evaluirii prezente.

In urma aplicarii abordarilor in evaluare prezentate in raport, au fost obtinute urmatoarele valori:

- pentru estimarea valorii proprietatii

Abordarea prin cost: 227.892 Lei

Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestora si informatiile de piata
care au stat la baza aplicarii lor si pe de alta parte, scopul evaluarii si caracteristicile proprietatii valoarea estimata
pentru proprietatea in discutie va trebui sa tina seama de valoarea rezultata in urma abordarii prin venit.

Astfel:

Valoarea de piata estimata = 227.892 lei

Valoarea de piata nu contine T.V.A.

Valorile alocate nu reprezinta valori de piata, ci valori scriptice pentru utilizatorul desemnat.

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum §i considerentele avute in vedere la determinarea
acestei valori sunt:

>

>

Valoarea a fost exprimata {inind seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile exprimate in
prezentul raport si este valabila in conditiile economice si juridice mentionate in raport;

Valoarea se refera la teren si amelioratiuni tip constructii in stadiu finalizat existent la data evaluarii, fiind
considerat dreptul de proprietate integral asupra terenului, constructiilor si a tuturor celorlalte atasamente ale
terenului;

Dat fiind scopul evaluarii i nivelul investitiei , precum si mediul economic prezent s-a propus ca §i
pertinentd valoarea rezultat prin abordarea prin cost pentru proprietatea evaluata, toate bazandu-se pe
facturile puse la dispozitie de d-nul Lazar Vasile;

Nu se cunosc restrictii sau alte sarcini, altele decat cele notate in prezentul raport, care ar putea afecta dreptul
de proprietate evaluat;

Se considera ci proprietatea s-a construit in concordanti cu proiectul care a stat la baza avizelor specifice, iar
calitatea lucririlor este in concordanti cu normativele in vigoare, urmdaritd fiind de organismele autorizate in
acest sens;

Valoarea estimata in valuta este valabila atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea pietei
imobiliare, nivelul cererii si ofertei, inflatia, evolutia cursului valutar) nu se modifica semnificativ. Pe pietele
imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent o data cu trecerea timpului si variatia lor in raport cu
cursul valutar nu este neaparat liniara;

Valoarea estimati se referd la o proprietate comerciala formata din: terasa si bunuri afcrente;
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Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizatd in raport;

Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata a investitiei;
Valoarea este o predictie;

Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu

Valoarea este obiectiva si stabilita in conditii de impartialitate;

Evaluarea este o opinie asupra unei valori
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2 TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.1  Certificare. Declararea conformitatii
Prin prezenta in limita cunostintelor si informatiilor detinute certificim ci:

_ Aprilie 2025

>

>

Afirmatiile sustinute si prezentate in prezentul raport sunt reale si corecte si au fost verificate in limita
posibilitatilor din mai multe surse.

Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele speciale
prezentate in acest raport si sunt analizele, opiniile si concluziile mele personale, fiind nepartinitoare din
punct de vedere preofesional.

Nu am nici un interes actual sau de perspectiva asupra proprietatii ce face obiectul acestui raport de evaluare
$i nu am niciun interes personal i nu suntem partinitori fatd de vreuna din partile implicate;

Nici evaluatorul i nicio persoani afiliata sau implicatd cu acesta nu este actionar, asociat sau persoani
afiliatd sau implicati cu beneficiarul;

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care si-i confere acestuia
sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile exprimate in
evaluare;

Nici evaluatorul si nicio persoani afiliati sau implicatd cu acesta nu are alt interes financiar legat de
finalizarea tranzactiei;

Analizele si opiniile mele au fost bazate si dezvoltate conform ceringelor din standardele, recomandarile si
metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din
Romania).

Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale;

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneazi mai jos este membru ANEVAR (Asociatiei
Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania), a fndeplinit cerinfele programului de pregatire
profesionald continui al ANEVAR si are competenta necesari intocmirii acestui raport.

Toate demersurile evaluatorului, de la primirea temei si stabilirea Termenilor de referini si pand la redactarea
raportului de evaluare, au fost in spiritul si cu respectarea prevederilor din ,,STANDARDELE DE EVALUARE A
BUNURILOR - 2022, astfel:

Definitiile si conceptele pe care se bazeazi acest raport sunt cele din SEV 100 — Cadru general (IVS -
Cadru general), SEV 104 — Tipuri ale valorii si SEV 105- Abordari si metode de evaluare

Misiunea de evaluare a fost definita in conformitate cu prevederile SEV 101 — Termenii de referinti ai
evaludrii (IVS 101) si condusa in acord cu prevederile SEV 102 —-Documentare si conformare (IVS 102)

Prezentul raport de evaluare este intocmit cu respectarea cerintelor SEV 103 — Raportare(IVS 103).

Obiectul raportului de evaluare fiind o proprietate, procesul de evaluare a tinut cont si de prevederile SEV
230 — Drepturi asupra proprietiitii imobiliare (IVS 230) si GEV630 — Evaluarea bunurilor imobile,
SEV 300 Masini , Echipamente si instalatii (IVS 300), GEV 620 Evaluarea bunurilor mobile de natura
masinilor, echipamentelor si instalatiilor
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2.2 Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati

Clientul raportului de evaluare este SC SILSOR SRL.

Utilizatorii desemnati sunt: SC SILSOR SRL.

Evaluarea a fost solicitata de catre client si evaluarea contine toate informatiile relevante pentru scopul clientului.
Avand in vedere Statutul ANEVAR si standardele de evaluare, evaluatorul nu-gi asuma raspunderea decat fati de
client si fati de utilizatorul lucrarii.

2.3 Scopul evaluarii

Prezentul raport de evaluare a fost solicitat de catra SC SILSOR SRL in vedere informarii cu privire la valoarea
de piata a investitiei realizate.

Evaluarea nu poate fi utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri pentru care nu a fost desemnata.

2.4 Identificarea activului evaluat. Descrierea juridica

Obiectul evaludrii il constituie dreptul de proprietate asupra imobilului de tip comercial format din:

- Terasa in suprafata construita de 47.5 mp
- Bunurile aferente desfasurarii activitatii

2 Confectii metalice(umbreia) 1
3 Masina cuburi gheata Bar Line 1
4 Dedurizator 12 litri 1
5 Masa rece cu 3 usi 1
6 Hota centrala cu regulator 1
7 Lampa fluorescenta 1
8 Televizor164 cm 1
9 lada frigorifica Zanussi 1
10 Masa frigorifica Inox 1
11 Virina inghetata 7 cuwe 1
12 Selfcooking center cu Kit

conectare 1
13 Friteuz profesionala dubla 1
14 plite 1
15 Masa inox cu spalator 1
16 Masa inox 1
17 Masa inox centrala ciu polita 1
18 Ghivece amenajare terasa 22
19 Lineleun Creation +adeziv 32
20 Mobillier pentru bar 1
21 Panou protector 300w 1
22 Friteuza electrica 1
23 Lustra My Legend 1
24 Chiuveta inox ZAl 72 L 1
25 Televizor Hama 164 cm 1

Adresa proprietatii este Loc. Resita, P-ta 1 Decembrie 1918 judetul Caras Severin.
Proprietatea a fost identificata pe baza facturilor si a indicatiilor reprezentantului proprietarului D-nul Lazar Vasile,

Utilizarea actuala: spatiu comercial — terasa alimentatie publica.

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piata a invetitiei in vederea informarii. Evaluarea
a fost solicitata de catre client si utilizator SC SILSOR SRL .
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S-a evaluat dreptul integral de proprietate, valabil si transferabil apartinand persoanei juridice SC SILSOR SRL, cota
1/1, bun propriu, dobandit prin construire si cumparare [(drept de proprietate in baza facturilor puse la dispozitie de
catre reprezentantul societatii D-nul Lazar Vasile).

Tipul valorii estimate este valoarea de piata a investitiei.

Date privind impozitele si taxele

Pentru proprietatea evaluatd nu existd avantaje i nici dezavantaje provenind dintr-o impozitare diferitd Jatd de alte
proprietdfi similare din aria ei de piapd.

Istoricul proprietitii

Nu se cunosc date despre istoricul proprietatii.

Date privind asigurarea imobilului

Nu s-au pus la dispozitie documente din care sa rezulte informatii cu privire la asigurarea cladirii si /sau terenului.

Date privind tranzactii trecute si prezente sau viitoare cu imobilul

Nu s-au pus la dispozitie documente din care sa rezulte informatii cu privire la tranzactiile realizate cu proprietatea
evaluata. Nu avem informatii cu privire la vreun antecontract sau promisiune de vanzare cumparare a Dproprietatii.

2.5 Tipul valorii si moneda raportului
Tipul valorii estimate in raportul de evaluare prezent este valoarea de piata a investitiei.

Opinia finala a evaluarii este prezentata in RON.

2.6 Data evaluarii si data inspectiei

Data la care se aplica opinia asupra valorii este data evaluarii:03.04.2025.

La baza intocmirii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor si datele furnizate de client pana la data de
03.04.2025, data la care sunt disponibile datele si informatiile si la care se considers valabile ipotezele luate in
considerare precum si valorile estimate de citre evaluator.

Inspectia proprietatii a fost realizata de citre evaluator autorizat Lautas Ovidiu, in calitate de reprezentant al
evaluatorului in data de 11.03.2025 in prezenta unui reprezentant al proprietarului. Au fost preluate informatii
referitoare la proprietatea evaluata, au fost analizate schitele existente si s-a fotografiat proprietatea supusa evaluarii.
Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau amplasamentelor invecinate, si nu au
fost inspectate partile ascunse ale cladirilor.

2.7 Baza evaluarii. Declararea conformitatii evaluarii cu SEV
Evaluarea executati conform prezentului raport, in concordanti cu cerintele beneficiarului, reprezinta o estimare a

valorii de piata a investitiei.

Conform SEV 104- Tipuri ale valorii, valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat/a la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat Jiecare in cunostinta de cauza, prudent si
Jara constrangere.

Metodologia de calcul a “valorii de piata” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietatilor si de recomandarile
8
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standardelor de evaluare aplicate:
Standardele de evaluare (SEV) ANEVAR, 2022

SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 Termenii de referinti ai evaludni (IVS 101)

SEV 102 Documentare si conformare (1VS 102)

SEV 103 Raportare (IVS 103)

SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 Abordiri si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare (IVS 400)
GEV 630 - Evaluarea bunurilor immobile

SEV 300 Masini , Echipamente si instalatii (IVS 300)

GEV 620 Evaluarea bunurilor mobile de natura masinilor, echipamentelor si instalatiilor
Glosar 2022

Abrevieri

Codul de etica al profesiei de evaluator autorizat

Metodologia de calcul a “valorii de piata” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietdtii si in mod special de de
recomandirile standardelor de evaluare specifice: SEV 230 - Drepturi asupra proprietdfii imobiliare

2.8 Documentarea necesari pentru efectuarea evaluirii

Pentru respectarea cerintelor din SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii, Paragrafele 20.3.(j) si SEV 102
Documentare si conformare, se prezinta mai jos amploarea documentarii si a naturii sursei informatiilor pe care se
bazeaza evaluarea:

Specificatie Actiuni indeplinite Limitdri

Au fost primite toate datele §i

o Nu a fost cazul.
documentele necesare pentru identificare. s

Primirea si asumarea sarcinilor/evaluarii

Dovezile ncesare necesare pentru

verificarea dreptului asupra proprietdtii S-au analizat documentele din care
A P pra prop i Nu a fost cazul.

imobiliare si a oricdror drepturi rezulta dreptul de proprietate evaluat.,

asociate relevante,
A fost realizata din exteriorul si interiorul

Amploarea inspectiei proprietdtii imobilului. Inspectia proprietatii a fost Nu a fost cazul.
completa.

Informatiile privind suprafetele au fost
preluate din documentele puse la
dispozitie de catre client. Informatiile
privind caracterisicile amplasamentului | Nu a fost cazul.
au fost preluate la inspectie,
responsabilitatea pentru acestea fiind
exclusiv a clientului.

Responsabilitatea pentru informatiile
despre suprafata amplasamentului,
caracteristicile amplasamentului si despre
suprafetele constructiei

Au fost solicitate informatii suplimentare
Amploarea documentarii necesare privind | privind proprietatea, atat clientului cat si

natura, specificatiile si adecvarea bancii prin reprezeniatii sai. Raportul a | Nu a fost cazul,
serviciilor fost solicitat de catre client pentru scopul
declarat.

Colectarea datelor despre localitate,zond, | Am avut acces la toate datele relevante

. e Nu a fost cazul.
vecindtate, platd pentru evaluare. f
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Aceasta responsabilitate ii revine
clientului/reprezentantului proprietarului
care ne-a transmis informatiile la
inspectie sau ulterior pe email sau
telefonic.

Existenta oricaror informatii privind
conditiile solului si subsolului

Nu avem cunostinta de aspecte negative
privind conditiile solului.

Nu am primit informatii cu
privire la conditiile
ascunse sau neaparente ale
solului si subsolului
amplasamentului studiar

Responsabilitatea pentru identificarea
Jactorilor de mediu, prezenti sau
potentiali.

Evaluatorul nu a identificat aspecte
negative privind factorii de mediu
existenti sau potentiali. Clientul nu ne-a
informat cu privire la aceste aspecte.

Nu este cazul.

Autorizatiile sau restrictiile legale
referitoare la utilizarea proprietatii
imobiliare si a oricaror constructii,
precum si orice modificari asteptate sau
potentiale aduse acestor autorizatii sau
restrictii legale.

Nu se cunosc.

Nu am primit informatii cu
privire la autorizari sau
restrictii legale privind
utilizarea proprietatii.

Analize, rationamente, estimdri si calcule

S-au realizat analize si calcule fard
impedimente, pe baza datelor si
informatiilor culese.

Nu au existat limitdri.

2.9

Informatii primite de la client

= Informatii certe

Natura si sursa informatiilor pe care se bazeazi evaluarea
Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

o elemente si date de identificare ale proprietitii evaluate — adresd, delimitare fizici pe teren

o datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietitii evaluate — acte mentionate mai jos
(documente de intrare in posesie, documentatic cadastrald, planuri si relevee, incheiere de
intabulare, extrase de carte funciard, alte documente)

o suprafatele pentru teren §i clidiri au fost preluate din documentatia cadastrala

o istoricul proprietditii
o scopul evaludrii

Responsabilitatea pentru aceste informatii revine integral Clientului.
* Informatii privind situatia juridica a proprietatii puse la dispozitie de catre client:
o FF seria FF BEX nr. 10016002, FF seria FF BEX nr. 10016049, FF seria FF BEX nr. 10022281,
FF Seria RUX nr. 494, FF seria SAT nr. 11751, Bon Fiscal Nr. 0027, FF seria FLNR nr.
57 00124853, FF seria PH nr. 1834454, FF seria RUX nr. 493, FF seria RUX nr. 5067, FF nr.
091, FF seria PH nr. 2031063, FF nr. 139, FF seria JUST nr. 0202, FF seria AK nr. 117, FF
seria MS PRI nr. 2019163, FF seria BIM nr. 471, FF seria FF BEX nr. 0022299, FF seria NRO
nr. 02367395, FF seria DED nr. 5900829051, Bon Fiscal nr. 0060,
Responsabilitatea pentru aceste informatii revine integral Clientului.
* Informatii privind istoricul amplasamentului, furnizate de catre client si preluate din actele de proprietate

puse la dispozitie de catre client;

* Dimensiuni si suprafete care au condus la identificare conform documentatiilor cadastrale;
= Informatii pe care se bazeazi concluzia asupra valorii
o elemente de venituri si cheltuieli aferente imobilului evaluat- daca este cazul
o date referitoare la costuri de investitie (realizate sau necesare)-daca este cazul
o certificatul de urbanism (indicatori urbanistici si zonare)-daca este cazul
Aceste informatii au fost asumate de Evaluator in urma comparirii cu cele rezultate din cercetarea pietei; pentru
diferentele majore constatate, au fost aplicate ajustari.
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Informatii colectate de evaluator

* datele descriptive referitoare la proprietatea evaluati

® informafii despre vecindtatea proprietitii evaluate, despre zona si localitate

* date privind piata imobiliara locald, incluzand elemente deja existente in baza de date a evaluatorulut,
actualizate cu informatii de la participanti pe piata specifica si din massmedia de specialitate

* date specifice din manuale si cataloage de costuri

* date despre cuantum-uri/marje de venituri/cheltuieli din baze de date, publicatii si internet

= date despre preturi, chirii, neocupare si rate de capitalizare publicate de principalii analisti de piati
recunoscuti, alte analize si opinii publicate

= Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la vanzatori, cumparatori si alti participanti pe piata
imobiliara specifica, informatii care au fost sintetizate in analiza pietei imobiliare;

* Informatii publice preluate de pe site-uri de internet si publicatii periodice de specialitate;

* Baza de date a evaluatorului.

Evaluatorul nu isi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de cétre client si proprietar si nici
pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la dispozitie, existind
posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care evaluatorul nu avea cunostintd. Evaluatorul a
obtinut informatii, opinii, estimiri din surse considerate a fi corecte si de incredere dar nu se asuma nicio
responsabilitate Tn cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte.

2.10 Descrierea raportului

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103 si cuprinde, pe 14nga termenii de
referintd, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecitilor relevante pe care s-a bazat opinia
privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesara nicio excludere sau abatere de la respectivul Standard.

2.11 Ipoteze si Ipoteze speciale

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

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

Ipoteze

» Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre utilizatorul raportului
si au fost prezentate fira a se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare. Se presupune cd titlul de
proprietate este bun si marketabil, in afara cazului in care se specifici altfel;

» Informatia furnizati de catre terti este considerata de incredere, dar nu i se acord3 garantii pentru acuratete;

» Se presupune ci nu existd condifii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solulului sau structurii
cladirii (partilor ascunse) care s influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate pentru
asemenea condifii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

» Eunuam ficut nicio investigatie si nici nu am inspectat acele parti ale cladiriii care erau acoperite, neexpuse
sau inaccesibile i s-a presupus astfel ci aceste parti sunt in stare tehnica buna. Nu pot sd exprim nicio opinie
despre starea tehnicd a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie considerat ci ar valida integritatea
structurii sau sistemului cladirilor si instalatiilor;

» Se presupune ci amplasamentul este in deplini concordantd cu toate reglementdrile locale si republicate
privind mediul fnconjuritor in afara cazurilor cdnd neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in
considerare in raport;

» Se considerd cd dezvoltarea s-a facut in concordanti cu proiectul care a stat la baza avizelor specifice, iar
calitatea lucrdrilor este in concordanti cu normativele an vigoare, urmarita fiind de organismele autorizate in
acest sens;

» Nu s-au efectuat masuritori suplimentare, fiind preluate cele din descrierea legald si/sau cele din
documentatiile avizate urbanistic;
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» Se presupune ca proprietatea imobiliara se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor urbanistice si
de exploatare/utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate, descrisa si luata in
considerare in prezentul raport ;

> Din informatiile detinute de citre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul imobilului, nu existi
niciun indiciu privind existenta unor contaminiri naturale sau chimice care afecteazi valoarea proprietatii
evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostingi de efectuarea unor inspectii sau a
unor rapoarte care si indice prezenfa contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat
investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ci nu existd asa ceva. Daci se va stabili
ulterior cd existd contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau ci au fost sau sunt puse in
functiune mijloace care ar putea si contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

> Situatia actuala a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii metodelor de

evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea

cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate;

Evaluatorul considera cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in

lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

Valoarea de piata estimata este valabild la data evaludrii. Intrucit piata si conditiile de piatd se pot schimba,

valoarea estimaté poate fi incorectil sau necorespunzitoare la un alt moment;

S-a presupus cé legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale modificiri care pot

s apard in perioada urmitoare;

Alegerea metodei de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a ficut tindnd seama de tipul valorii

exprimate si de informatiile disponibile;

Suprafetele mentionate au fost preluate din documentele puse la dispozitie evaluatorului, asa cum sunt

acestea anexate in copie la prezentul raport, fara a se efectua masuratori suplimentare ;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie, existand

posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta la data evaluaraii.

Exista posibilitatea ca proprietarul, respectiv un potential cumparator, sa aiba argumentat alte opinii si pareri,

sustinanad oricare alta valoare dintre valorile determinate in prezentul raport sau oricare alta valoare rezultata

dintr-un proces de evaluare.

» Evaluatorul a examinat documentele primite de la client si a identificat proprietatea impreund cu un
reprezentant al proprietarului; locatia indicata si limitele proprietatii indicate de proprietar se considers a fi
corecte. Evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez si nu are calificarea necesari pentru a masura gi
garanta ca locatia gi limitele proprietatii asa cum au fost ele indicate de proprietar si descrise in raport
corespund cu documentele de proprietate/cadastrale.

»  Acest raport are menirea de a estima o valoare a proprietitii identificata si descrisa in raport in ipoteza in care
aceasta corespunde cu cea din documentele de proprietate. Orice neconconcordanti intre proprietatea
identificatd si cea din documentele de proprietate invalideazi corespondenta dintre valoarea estimats si
proprietatea atestatd de documentele de proprietate dar pastreazi valida valoarea estimata pentru proprietatea
identificata 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 si depunid mirturie
in instanta relativ la proprietétile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in
prealabil; nu se asuma raspunderea pentru daunele suferite de institutiile de credit care nu s-au conformat
regulilor prudentiale;

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

> Orice valori estimate in raport se aplicd imobilului evaluat, luat ca intreg si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimati, in afara cazului in care o astfel de distribuire a
fost prevazutd in raport;

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

YV V. YV VvV Vv

A7

Y

Observatii si ipoteze speciale relevante:
- Nusunt
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2.12 Restrictii de utilizare, distribuire sau publicare

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

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre client si proprietarul imobilului,
corectitudinea §i precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. Acest raport de evaluare este destinat
scopului §i utilizatorului precizati in cadrul raportului. Raportul este confidential, strict pentru client si utilizator iar
evaluatorul nu accept nicio responsabilitate fati de o tertd persoand, In nicio circumstant.

2.13 Prezentarea si descrierea amplasamentului si a constructiilor

Date despre localitate zoni si vecinitate

Resita - resedinta a judetului Caras — Severin, este amplasata in sud-vestul Romaniei, in partea de nord, nord-vest a
Judetului, pe cursul mijlociu al raului Barzava, la poalelele muntilor Semenic, intr-o zond geograficd de un pitoresc
deosebit si cu obiective turistice atrdgdtoare.
Municipiul este desfasurat de-a lungul cursului regularizat al raului Barzava. Accesul in oras se Jace de pe doua cai
principale rutiere : dinspre Timisoara pe DN 58b, respectiv dinspre Caransebes pe DN 58 si cale ferata dinspre
aceleasi directii.

Din municipiu se deschid cai de acces spre toate zonele turistice ale judetului: Semenic, Valiug-Crivaia, Secu,
Anina, Cheile Carasului, Oravita si Moldova Noua, etc
Municipiul Resita din punct de vedere imobiliar reflecta evolutia istorica a economiei urbei. Astfel partea de sud-est
a orasului cuprinde cladiri vechi de peste 100 de ani transmise din Zeneratie in generatie de fosti si actuali lucratori
ai uzinelor resitene.

Centrul municipiului este format sub aspect imobiliar in cea mai mare parte din blocuri P+10 si case familiale
de cu o vechime de aproximativ 40-50 ani.

Zona nord-vestica a orasului,cunoscuta sub numele de Moroasa, este situata pe un teren colinar si cuprinde
imobile de natura caselor familiale si a blocurilor de locuit cu P+4 etaje.

In prelungirea acestei zone se afla cartierul Govandar Pomostului Jformat in marea majoritate din blocuri de
locuit P+4E,

Zona de nord a orasului este reprezentata de cel mai nou cartier care este in totalitate Jormat din blocuri de
locuinte P+10 si P+4 etaje.

Descrierea terenului si amplasamentului

Terenul aferent imobilului este in proprietatea statului Roman si nu face obiectul acestui raport de evaluare,

Descrierea constructiilor;

Terasa prezinta an PIF 2018 renovata in 2021, conform declaratiilor persoanel prezenie la inspectie.

- Cladrie terasa, cu regim de indltime P,
- Constructie renovata complet in 2021
- Suprafata construita la sol: 47.5 mp
- Suprafata totala: 47.5 mp
- cladire din lemn
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Elemente constructive:
- fundatii fara
- structura de lemn - conform informatiilor primite de la proprietar;
- inchideri din lemn
- invelitoare de tip terasa cu invelitoare bituminoasa
- finisgje interioare lemn; .
- finisaje exterioare: lemn
- instalatii: electrice-iluminat;
- alte dotari suplimentare. fara
3 ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectua tranzactii
imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii. O serie de
caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor. Fiecare proprietate imobiliara
este unica iar amplasamentul sau este fix.

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza este relativ mic,
proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie
sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum si sa fie
influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata,
dobanzile, etc. In general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar daca nu exista conditii favorabile de
finantare tranzactia este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de reglementarile
guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest
punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip de
cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta
sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii 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 masura in care acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni
proprietatii. In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata pe de o
parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat tipuri diferite de piete
imobiliare (rezidentiale, industrial e, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete
mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei si dezagregare a proprietatii.
Dezvoltarea pietei imobiliare este strans legata de strategia de dezvoltare a creditelor ipotecare pentru investitiile
imobiliare.

3.1  Tipul proprietitii, identificarea pietei.Piata imobiliara specifica proprietatii evaluate.

In acceptiunea SEV 100 — Cadrul general, “Piata imobiliard” este mediul in care proprietitile imobiliare se pot
comercializa, fara restrictii, intre cumparitori si vénzatori, prin mecanismul prefului. Partile reactioneaza la
raporturile dintre cerere si ofertd dar si la alti factori de stabilire a pretului, dupd propria lor intelegere a utilitatii
imobilului respectiv, relativ la nevoile si dorintele personale, in contextul puterii proprii de cumpérare.

in functie de tipul proprietatii, analiza incepe cu identificarea segmentului de piatd adecvat si a arealului geografic in
care se regaseste acesta, continudnd cu evidentierea principalelor fapte semnificative, prezente si istorice de pe acest
segment. Identificarea calitativd si cantitativd a “grupului tintd” de cumpdritori si a “stocului” de proprietiti
competitive, impreund cu aprecierea modului in care cererea si oferta se “sustin” reciproc sunt, de asemenea,
demersuri care vor conduce la concluziile analizei.

Caracteristicile naturale ale terenului, impreuni cu toate elementele care au fost atasate acestuia, asa cum au fost
prezentate si analizate in capitolele precedente, corelate cu concluziile analizelor CMBU, conduc la incadrarea
proprietétii evaluate intr-un tip de piai comerciala, segmentul relevant fiind cel al serviciilor turistice. Analizind
vecindtatile, zona si localitatea, in contextul caracteristicilor pietei specifice la nivel regional si national, am constatat
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ca in cazul proprietatii evaluate, piata acestei proprietati este locala, fiind delimitata ca o proprietate imobiliara de
tip comercial, situata in zona centrala, respectiv Loc. Resita.

Acest tip de proprietate este atractiv pentru o serie de potentiali utilizatori, in general persoane juridice cu profil de
activitate comerciala.

Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica se defineste ca fiind piata proprietatilor imobiliare
de tipul comerciale, piata a carei arie geografica se poate defini ca fiind zona Municipiului Resita.

In analiza acestei piete am investigat aspecte legate de situatia economica la nivel local, comportamentul
participantilor la piata, trenduri ale ultimilor ani, cererea specifica si oferta competitiva pentru tipul de proprietate
delimitat.

Analiza cererii solvabile

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate peniru care se manifesta dorinta
pentru cumparare la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un anumit interval de timp. Pentru ca pe o piata
imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoare 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.

Retail

Analiza ofertei competitive

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

Analiza cererii solvabile

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesta dorinta
pentru cumparare la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un anumit interval de timp. Pentru ca pe o piata
imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoare 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.

Analiza echilibrului pietei. Previziuni

Din punct de vedere teoretic, punctul de echilibru este greu de atins sau niciodata, ciclul imobiliar neputand fi
sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datorita instabilitatii economice, activitatea imobiliara raspunzand la
stimuli pe termen lung sau scurt. Ciclul pe termen scurt depinde de schimbarile la nivelul caracteristicilor populatiei
existente si de veniturile sale, in timp ce pe termen lung depinde, mai ales, de disponibilitatea creditelor si conditiilor
de finantare.

Concluzii si corelatii ale analizei de piati si CMBU

Avand in vedere cd tipul de valoare adecvat scopului este valoarea de piatd, proprietatea trebuie evaluati in ipoteza
celei mai bune utilizéri; asa cum a rezultat din cele doua parti ale analizei specifice, utilizarea comerciala (servicii
alimentatie publica) a proprietitii evaluate reprezinti CMBU a sa si va fi evaluati in acest context.
Considerénd incadrarea proprietatii in tipul de piata prezentat mai sus, confirmati si de analiza CMBU (in capitolele
dedicate) precum si datele de piata ce au fost identificate, prezentate si analizate, constatim ci avem de-a face cu o
piatd mediu segmentat3, in stagnare.

Pentru situafia concreta a prezentei evaluiri, pe baza elementelor prezentate mai sus, consideramca fiind adecvate
urmitoarele intervale:

Specificatii Valori minime Valori maxime Observatii
Oferte de vanzare Nu este cazul Nu este cazul marjd de negociere pentru acest tip
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terenuri libere de proprietate in zona.: 10-15%.
Oferte de inchiriere Nu este cazul Nu este cazul marjd de negociere pentru acest tip
spatiu administrativ de proprietate in zona: 3-5%.

Oferte de inchiriere
spatiu depozitare

Oferte de vanzare Nu este cazul Nu este cazul marjd de negociere pentru acest tip
de proprietate in zona: -

4 EVALUAREA

4.1 Cea mai buna utilizare (CMBU)

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

Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea probabild in mod rezonabil §i justificatd adecvat, a unui teren
liber sau a uneiproprietdfi construite, utilizare care trebuie sd fie posibild din punct de vedere fizic, permisd
legal fezabild financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietdtii imobiliare.

Orice imobil reprezintd o ,,simbiozd Intre doud entitati”: terenul si amenajarile acestuia, si este unanim acceptat ¢
terenul este suportul care are valoare, amenajdrile venind si adauge valoare acestuia sau si i-o diminueze.
~Contributia”, pozitivd sau negativd, a amenajdrilor este in relatie directd si cu starea acestora dar, mai ales, cu
»potrivirea” intre utilizarea cladirilor si utilizarea solicitatd de piatd pentru teren. S& mai spunem si faptul ci, de
reguld, factorii guvernamentali actioneazd mai mult asupra terenului liber si mai putin asupra constructiilor deja
existente; chiar giatunci cénd apare o limitare asupra utilizarii unei proprietiti deja construite, aceasta se face in
virtutea schimbérii solicitdrilor pietei pentru utilizdrile amplasamentelor din zona coerentd a respectivei proprietati.
Rezultd astfel ca CMBU trebuie analizati distinct pentru terenul liber si pentru proprietatea construiti, asa
cum se afld ea la data evaludrii.

Ambele analize pomesc de la identificarea utilizarilor rezonabile si trecerea acestora prin filtrele posibilitatii fizice si
legale de aplicare a lor, al testului fezabilitétii financiare; CMBU se afla printre utilizarile care trec aceste condifii si
este cea care maximizeazi “productivitatea” entitafii analizate.

Analiza CMBU este un studiu economic al impactului fortelor de piata asupra proprietatii analizate. CMBU se
bazeaza pe datele colectate si analizate pentru estimarea valorii proprietatii prin analizarea fezabilitatii legata,
respectiv, de estimarea profitului potential generat de proprietate, de investitii, stabilitatea ocuparii, managementului,
precum si de cresterea potentiala a valorii.
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii.
Ea trebuie sa fie:

= permisibila legal

= posibila fizic si justificata

= fezabila financiar

= maxim productiva
Tipul de utilizare reprezinta elementul esential in estimarea valorii proprietatii, iar valoarea terenului trebuie
considerata din acest punct de vedere, obiectivul evaluatorului constand in gasirea utilizarii care maximizeaza
valoarea proprietatii.

Analiza CMBU pentru terenul ca fiind liber:

Aceastd parte a analizei CMBU se face in ipoteza cé este terenul este liber (chiar dacé ar exista constructii pe el),
deoarece evaluatorul trebuie sd-si rispundi la intrebarea: ,,daca acest amplasament ar fi liber de constructii, care ar fi
cea mai eficientd utilizare a sa?”; orice participant rational de pe piatd va judeca in aceeasi termeni. Aceasta este si
ratiunea pentru care terenul oricdrei proprietdti construite va trebui evaluat in ipoteza cd este unul liber si pregatit
pentru a primi o noud investitie.
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Din analiza dreptului de proprietate a terenului in doua ipoteze a ,,terenului ca fiind liber” sau ,,a proprietatii ca fiind
construita” criteriile 3 si 4 a analizei CMBU —fezabila financiar si maxim productiva- reduc optiunile posibile doar
pentru analiza in ipoteza ,,proprietatii ca fiind construita”.

Analiza CMBU pentru proprietatea construita

Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita este caracteristica utilizarii care trebuie sa fie realizata pe o
proprietate prin prisma constructiilor existente si a celor ideale descrise in concluzia analizei cmbu a terenului ca
fiind liber.

In cazul unei proprietati construite exista trei posibilitati care trebuie luate in considerare:

-demolarea constructiei existente si redezvoltarea terenului;

-continuarea utilizarii existente

-modificarea utilizarii existente

Testarea continuarii utilizarii existente a proprietatii ca fiind construita

Utilizarea existenta a proprietatii ca fiind construita este adesea implicit permisa d.p.d.v legal si fizic posibila. In
cazul in care utilizarea existenta va ramane fezabila din punct de vedere financiar si este mai profitabila decat o
modificare sau o redezvoltare, atunci utilizarea existenta va ramane cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind
construita.

In cazul analizat aceasta este singura fezabila.

Testarea modificarii utilizarii existente a proprietatii ca fiind construita

Modificarea constructiei existente trebuie sa indeplineasca toate cele patru teste ale CMBU. In cadrul procesului de
analiza a pietei, studierea productivitatii proprietatii, poate arata ce schimbari ale utilizarii existente sunt posibile fizic
si permise legal.

Nu este cazul.

Testarea demolarii proprietatii ca fiind construita si a redezvoltarii

Demolarea poate fi considerata forma extrema de modificare a utilizarii existente a proprietatii construite. Atunci
cand o utilizare alternativa a terenului este permisa legal, fizic posibila, fezabila financiar si cea mai profitabila
(minus costurile de demolare si de reconstruire a terenului), decat utilizarea in continuare a constructiilor existente,
atunci utilizarea alternativa va fi cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita.

Concluziile rezultate coincid cu cele de la analiza CMBU pentru terenul ca fiind liber, adica CMBU a terenului
construit este de proprietate comerciala.

Nu este fezabil.

Analiza CMBU pentru terenul construit:

Pe baza studiului pietei imobiliare specifice tipurilor de proprietati existente in zona si care urmaresc tendintele de
dezvoltare urbana, proprietatea de evaluat a fost analizata pentru cea mai buna utilizare in situatia actuala care ar
putea respecta criteriile CMBU:

* Permisibilitate legala : pentru dezvoltarea prezenta exista. Analiza unor alte dezvoltari se poate face doar in
ipoteza obtinerii modificarii planului urbanistic, implicand costurile necesare si demolarea constructiilor
existente in prezent, ceea ce nu este posibil in momentul actual.

» Fizic posibila : vecinatatile, caracteristicile intrinseci ale terenului (deschidere, acces, forma, utilitati etc.),
functionalitate ;

* Fezabila financiar si maxima productiva : pe baza datelor prezentate in analiza pietei, veniturile potentiale
rezultate din vanzarea proprietatii posibile si tendinta de dezvoltare a zonei, conduc la premisa ca utilizarea
prezenta conduce la maximizarea profitului obtinut din teren.

In aceste conditii, in opinia evaluatorului, sunt respectate toate conditiile impuse in definitia conceptului de cea mai
buna utilizare si evaluarea proprietatii in varianta terenului construit cu destinatie comerciala.

4.2 Evaluarea terenului
Valoarea terenului trebuie considerata in termeni de cea mai buna utilizare. Chiar daca amplasamentul are amenajari
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functionale, valoarea acestuia este bazatd pe cea mai buna utilizare a sa, considerat ca fiind liber si disponibil pentru
dezvoltare la utilizarea cea mai eficienta.
Asa cum este specificat in GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, evaluarea unui teren liber (sau considerat astfel) se
poate face prin sase metode:
1. comparatia directd — cea mai utilizatd si cea mai adecvatd, atunci cind existd informatii disponibile
despre tranzactii gi/sau oferte comparabile; in aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate
informatiile privind tranzactiile si/sau ofertele si alte date privind terenuri similare, in scopul evaluirii
terenului subiect; comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU cu subiectul, diferentele
identificate fiind legate de optimizarea utilizdrii si nu de natura/tipul acesteia
2. extractia de pe piati — este o metoda prin care valoarea terenului este extrasd din pretul de vanzare al unei
proprietdfi construite prin scaderea valorii contributiei constructiei acesteia, valoare estimata prin metoda
costului de inlocuire net;
3. metoda alocirii (cunoscutd si ca metoda proportiei) — se bazeazi pe principiul echilibrului si pe
principiul contributiei
4. metoda reziduali — are aplicabilitate limitata
5. capitalizarea rentei funciare — renta funciard este capitalizatd cu o ratd de capitalizare adecvati, extrasi
de pe piatd, pentru a estima valoarea dreptului de proprietate asupra
terenului
6. analiza parceldrii si dezvoltiirii — este o metoda utilizatd pentru evaluarea unui teren liber, avand
potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat;

Pornind de la caracteristicile amplasamentului, concluziile analizei CMBU pentru terenul considerat liber si datele de
piatd identificate si informatiile furnizate decatre client privind perspectiva de dezvioltare a terenului, prezentate si
analizate in capitolele specifice, considerdim cd metoda cea mai relevanti dintre cele sase de mai sus este
comparatia directa.

Nu este cazul terenul fiind Proprietatea Statului Roman

4.3 Date privind modul de realizare a evaluarii

In conformitate cu standardele de evaluare ANEVAR pentru estimarea valorii de piata a unui activ se pot aplica 3
abordari:

Abordarea prin piata

Abordarea prin piatd oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu active identice sau
similare, ale cdror prefuri se cunosc. Prima etapd a acestei aborddri este obtinerea pregurilor activelor identice sau
similare care au fost tranzactionate recent pe piatd. Dacd existd pufine tranzactii recente, poate fi util sd se ia in
considerare §i preturile activelor identice sau similare care sunt listate sau oferite spre vdnzare, cu conditia ca
relevanta acestor informatii sd fie clar stabilitd §i analizatd critic. Poate fi necesar ca preful altor tranzactii sd fie
ajustat pentru a reflecta orice diferente intre tranzactia reald si tipul valorii §i orice ipoleze care urmeazd sd fie
adoptate pentru evaluarea care se realizeazd. Pot exista si diferente intre caracteristicile juridice, economice sau
fizice ale activelor din alte tranzactii fad de cele ale activului evaluat.

Activul analizat este o proprietate reprezentand un spatiu comercial format din constructie si teren cota exclusiva,

imobile care. in mod obisnuit sunt rar tranzactionate pe piata, majoritatea fiind vandute la executare silita sau

lichidare. In cazul analizat. abordarea prin piata nu a fost aplicata. ofertele existente de piata fiind neomogene si nu se
poate estima valoare care sa prezinte o valoare de piata in sensul celei prezentate in SEV 2022,

Abordarea prin venit

Abordarea prin venit oferd o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare intr-o singurd
valoare curentd a capitalului. Aceastd abordare ia in considerare venitul pe care un activ il va genera pe durata lui
de viatd utild si indicd valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea implicd transformarea venitului intr-
o valoare a capitalului prin aplicarea unei rate adecvate de capitalizare/actualizare. Fluxul de venit poate s derive
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dintr-un contract/din contracte sau sd nu fie de naturd contractuald, de exemplu, profitul anticipat §i generat fie din
utilizarea, fie din detinerea activului.

Activul analizat este o proprietate generatoare de venituri. pretabila pentru inchiriere Avand in vedere aceste

consideratii, abordarea prin venit reprezinta cea mai relevanta si credibila abordare de estimarea a valorii de piata a

activului analizat.

Abordarea prin cost

Abordarea prin cost oferd o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului economic conform cdruia un
cumpdrdtor nu va pldti mai mult pentru un activ decdt costul necesar obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin
cumpdrare, fie prin construire. Aceastd abordare se bazeazd pe principiul conform cdruia preful,

pe care un cumpdrdtor de pe piatd il va pldati pentru activul supus evaludrii, nu va fi mai mare decdt costul aferent
cumpdrdrii sau construirii unui activ echivalent. Deseori, activul supus evaludrii va fi mai putin atractiv decdt
echivalentul care ar putea fi cumpdrat sau construit, din cauza vechimii sau a deprecierii. In acest caz, poate fi
necesar sd se aplice ajustdri asupra costului activului echivalent, in functie de tipul valorii solicitat.

Abordarea prin cost este relevanta in special pentru activele noi, cu date de punere in functiune recente si teren in cota

exclusiva, caz in care se pot estima in mod adecvat deprecierile acumulate. Avand in vedere scopul evaluarii si

caracteristicile proprietatii evaluate (constructii pentru care se pot estima costuri de inlocuire si deprecierile pe baza
observatiilor la inspectie si pe baza informatiilor primite de la proprietar) abordarea prin cost s-a aplicat in mod
adecvat.

4.4 Abordarea prin cost

Aceasta consta in evaluarea terenului (valoare de piata) la care se adauga costul de inlocuire net al amenajarilor
acestuia.
Abordarea prin cost se se bazeaza pe estimarea proprietatii prin calculul costului de inlocuire a constructiei.
Metoda utilizata este metoda costurilor segregate.
Metoda utilizeazd costurile cunoscute ale unor structuri similare (cu cea a constructiei evaluate), ajustate pentru
conditiile pietei sau deficiente fizice.
Pe baza acestei metodologii, evaluarea cuprinde urmétoarele etape:
e Stabilirea costului de Inlocuire prin multiplicarea costului unitar ajustat cu suprafata de referint;
e Estimarea deprecierii acumulate
e Determinarea costului de inlocuire net, prin estimarea deprecierii acumulate.

Conform definitiilor:

Costul de inlocuire = costul estimat pentru a construi, la prefurile curente de la data evaludrii, o clddire cu utilitate
echivalentd cu cea a clddirii evaluate, folosind materiale moderne, normative, arhitecturd si planuri actualizate.
Costul unitar depinde de dimensiune, si anume, scade cu cresterea suprafetei sau volumului clidiri, dat fiind faptul ci
instalatiile de naturd imobiliara, ferestre, usi, lifturi si alte grupuri de componente imobiliare, nu costi proportional
mai mult pentru o cladire mai mare.

In aceasta metoda se va calcula costul unitar pentru cladiri similare sau se va corecta un cost unitar barem, tindnd cont
de diferentele de dimensiune, forma, finisaje, dotare cu instalatii, iar dac este cazul si cu un indice aferent diferentei
de timp intre data elaborarii costului barem gi data evaludrii.

Pentru evaluarea constructiilor aflate pe amplasament luand in considerare costurile unitare actuale de inlocuire a
constructiei si dimensiunile (suprafata construita sau desfasurata, lungime s.a.) fiecarui element constructiv analizat
au fost urmariti urmatorii pasi:

1. Stabilirea costului de inlocuire total prin estimarea unui deviz general estimativ, pe categorii de lucrari, in
functie de caracteristicile tehnico-constructive si gradul de dotare a cladirii. Aceste costuri au fost determinate
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conform;

v' Catalog 1:,,Costuri de Reconstructie — Costuri de Inlocuire, Cladiri rezidentiale” de Cornel Schiopu,
editatata de IROVAL-Bucuresti 2009, respectiv,

v Catalog 2: Costuri de Reconstructie-costuri de inlocuire, Cladiri comerciale, comerciale si agricole,
constructii speciale, Iroval Bucuresti-2010

v’ Catalog 3: Costuri de Reconstructie-costuri de inlocuire, Cladiri cu structuri pe cadre, anexe,
gospodaresti, structuri MiTek si constructii speciale, Iroval Bucuresti-2014

v" Indici de actualizare 2024-2025

in lipsa preturilor de contract se poate utiliza costul total de nou al unei cladiri care indeplineste urmitoarele conditii:
¢ Constructiile sé reprezinte cea mai buni utilizare a amplasamentului,
¢ Proprietatea a atins un grad de ocupare stabilizat;
e Cererea si oferta sunt in echilibru,
¢ Valoarea amplasamentului poate fi determinata (ea va urma scazuti din preful de vanzare a proprietitii

comparabile)

Referitor la raportul instalatii si costurile de bazi ale cladirii se mentioneazi ci cele dintai tind sd mareasci costul
unitar §i se uzeazd mai rapid decét elementele constructiei propriu-zise.
in efectuarea corectiilor se tinea seama de delimitarea categoriilor generale de constructie, finisaje deosebite sau
echipamente speciale, astfel incit sa se poatd efectua corectii aferente existentei sau absentei acestora.
Aceasta valoare s-a stabilit pe baza documentatiei pusa la dispozitie de catre client, a inspectiei si investigatiilor
efectuate in teren. Pentru determinarea valorilor componentelor ale bunului de evaluat s-au parcurs urmatoarele etape:
* documentare privind obiectul ce urmeaza a fi evaluat prin studierea documentelor puse la dispozitie de catre

client si stabilirea caracteristicilor tehnico-constructive ale cladirii,
e cercetarea obiectului la fata locului si stabilirea starii tehnice a cladirii si a subansamblelor componente,
e se efectuaza incadrarea cladirii in una din fisele de evaluare,
* se claboreaza fisele de evaluare si se determina costul unitar si total, pe total si pe categorii de lucrari,
e se calculeaza costul unitar si costul total

2. Calcularea si deducerea deprecierii si altor pierderi de valoare ale constructiilor, cauzate de deteriorarea

fizicd si de deprecierea rezultati din modificirile tehnologice sau ale pietei.

Deprecierea - reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de reconstructie/inlocuire ce poate apare din cauze

fitice, functionale sau externe.
Estimarea deprecierii s-a efectuat prin analizarea separat a fiecarui tip de depreciere ce se cuantifica si apoi se

totalizeaza o suma globala.
Metoda segregarii este ce mai detaliata si mai complexa metoda de cuantificare a deprecierii, deoarece separa

deprecierea totala in partile sale componente.

Principalele tipuri de depreciere care pot afecta un bun si cu care opereaza aceasta metoda sunt:
e uzura fizica — este uzura generata de folosirea regulata, de impactul fenomenelor atmosferice sau
defectarii.
In cadrul metodei segregarii, componentele fizice ale cladirii se incadreaza in una din urmatorele 3
categorii:
= Reparatii neefectuate la timp
®  Deterioarea fizica a componentelor cu viata scurta
= Deterioarea fizica a componentelor cu viata lunga
Reparatiile neefectuate la timp sunt recuperabile, in timp ce elementele cu viata scurta si elementele
cu viata lunga ale deteriorarii fizice sunt nerecuperabile. Elementele deprecierii totale, care nu sunt
de natura fizica, trebuie sa fie o forma de depreciere fie functionala, fie externa.
® deprecierea functionala - este o deficienta a constructiei, materialelor sau proiectului care
diminueaza functionalitatea, utilitatea si valoare constructiei. Deprecierea functionala este cauzata de
un defect al structurii, materialelor sau proiectului cladirii atunci cand se face comparatia cu cea mai
buna utilizare si cu majoritatea cerintelor privind costul efectiv al proiectului functional la momentul
evaluarii. O cladire, care era adecvata din punct de vedere functional la momentul construirii, poate
deveni inadecvata sau mai putin atragatoare pe masura ce standardele, instalatiile sanitare si
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materialele de constructii se schimba. Deprecierea functionala este cauzata de defectele din interiorul
proprietatii imobiliare, spre deosebire de deprecierea externa care este determinata de factori externi.
Deprecierea functionala, care poate fi recuperabila sau nerecuperabila, poate fi cauzata de o
deficienta, ceea ce inseamna ca anumite aspecte ale proprietatii imobiliare subiect sunt sub
standardele prevazute de normele pietei. De asemenea, deprecierea functionala poate fi determinata si
de supradimensionare, ceea ce semnifica faptul ca anumite aspecte ale proprietatii imobiliare subiect
depaseste normele pietei.

In acest caz nu s-a estimat o deprecire functionala

depreciere externa — reprezinta afectarea temporarea sau permanenta a utilitatii sau vandabilitatii
unei constructii sau proprietati, din cauza unor influente negative exterioare proprietatii. Deprecierea
externa poate fi rezultatul conditiilor de piata nefavorabile. Din pricina caracterului imobil,
proprietatea sufera influente externe, pe care, de obicei, proprietarul sau chiriasul nu le poate
controla.

Deprecierea externa este adesea nerecuperabila. Deprecierea externa poate fi temporara (de exemplu
0 piata suprasaturata) sau permanenta (de exemplu, apropierea de locul unui dezastru ecologic).
Conditiile externe afecteaza in mod frecvent atat valoarea terenului, cat si valoarea constructiilor unei
proprietati. Deprecierea externa implica de obicei un efect larg asupra pietei si influenteaza mai
degraba o clasa intreaga de proprietati decat o singura proprietate. Deprecierea externa poate afecta
numai proprietatea subiect atunci cand cauza sa este localizarea, de exemplu, proximitatea fata de

factorii de mediu negativi sau absenta zonarii si mijloacelor de control ale utilizarii terenului.
In acest caz nu s-a estimat o deprecire externa.
Determinarea Costului de inlocuire brut-sursa Catalogele Iroval “Costuri de constructive-Costuri de inlocuire” -

Corneliu Schiopu.

Nr. crt. Denumire An constructie/ achizitie Buc |Valoare/buc|Valoare Lei|Uzura fizica| Valoare estimata
1 (terasa) 2021 1 134,700 134,700 10% 121,230
2 Confectii metalice(umbrela) 2018 1 12,494 12,494 10% 11,245
3 Masina cuburi gheata Bar Line 2018 1 5,437 5,437 10% 4,893
4 Dedurizator 12 litri 2018 1 317 317 10% 285
5 Masa rece cu 3 usi 2018 1 5,717 5,717 10% 5,145
6 Hota centrala cu regulator 2018 1 5,833 5,833 10% 5,250
7 Lampa fluorescenta 2018 1 1,341 1,341 10% 1,207
8 Televizor164 cm 2018 1 3,361 3,361 10% 3,025
9 lada frigorifica Zanussi 2018 1 1,176 1,176 10% 1,058
10 Masa frigorifica Inox 2018 1 6,114 6,114 10% 5,503
11 Virina inghetata 7 cuve 2018 1 9,153 9,153 10% 8,238
12 Selfcooking center cu Kit

conectare 2020 1 30,994 30,994 10% 27,895

13 Friteuz profesionala dubla 2021 1 4,084 4,084 10% 3,676
14 plite 2021 1 1,993 1,993 10% 1,794
15 Masa inox cu spalator 2021 1 863 863 10% 777
16 Masa inox 2021 1 1,087 1,087 10% 978
17 Masa inox centrala ciu polita 2021 1 1,118 1,118 10% 1,006
18 Ghivece amenajare terasa 2019 22 660 14,520 10% 13,068
19 Lingleun Creation +adeziv 2020 32 96 3,072 10% 2,765
20 Mobillier pentru bar 2021 1 2,000 2,000 10% 1,800
21 Panou protector 300W 2018 1 3,800 3,800 10% 3,420
22 Friteuza electrica 2018 1 1,005 1,005 10% 905
23 Lustra My Legend 2021 1 198 198 10% 178
24 Chiuveta inox ZAl 72 L 2018 1 315 315 10% 284
25 Televizor Hama 164 cm 2018 1 2,521 2,521 10% 2,269
TOTAL 227,892

In urma aplicarii abordarii, valoarea estimata rezultata este de 227.892 Lei.

4.5 Abordarea prin venit

Metodele de randament considera proprietatea ca o investitie generatoare de venituri.
Capitalizarea veniturilor este procesul de transformare a unei serii de transe periodice anticipate de venit, in valoarea
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lor prezenta. Metoda este bazata pe premisa ca valoarea proprietatii este egala cu suma beneficiilor previzionate sau

anticipate, exprimate in bani.
In timp ce metoda comparatiilor este aplicabila la toate tipurile de proprietati, metoda capitalizarii directe este
aplicabila numat proprietatilor generatoare de venituri.

Nu s-a aplicat datele avute la dispozitie au fost insuficiente

5 ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

In urma analizei intreprinse au fost obtinute urmatoarele valori:

Abordarea prin cost: 227.892 Lei

Criteriile care stau la baza reconcilierii sunt:

1.

Adecvarea unei abordari cu utilizarea propusa a evaluarii. Avand in vedere tipul spatiului (proprietate
generatoare de venit) cea mai pretabila abordare este prin cost.

Precizia — se apreciaza acuratetea informatiilor si a ajustarilor efectuate pentru fiecare proprietate
comparabila analizata. Din analiza de piata, acuratetea informatiilor privind inchirierile si chiriile este mai
ridicata decat in cazul vanzarilor, in care negocierea joaca un rol importat in vanzarea proprietatilor fiind
foarte variabila.

Cantitatea informatiilor. Informatiile privind inchirierile sunt mult mai numeroase avand in vedere ca
spatiul evaluat este un spatiu pretabil pentru inchiriere si investitia intr-un asftel de spatiu se face in general
pentru a genera venituri din inchiriere. Adecvarea si precizia influenteazi calitatea si relevanta rezultatelor
unei metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita
tranzactie comparabild sau de o anumitd metodd. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si
precizie pot fi contestate daci nu se fundamenteazi pe suficiente informatii. in termeni statistici, intervalul de
incredere in care va fi valoarea reald, va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile. Luand in calcul
criteriul adecvirii, cea mai potrivitd metodd, avind in vedere tipul de proprietate (spatii comerciale) si
scopul evaluiirii, este capitalizarea directd din cadrul aborddrii prin venit. Aceastd metoda indeplineste
criteriul preciziei si criteriul cantitatii si calitatii informatiilor.

Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestora si informatiile de piata

care au

stat la baza aplicarii lor si pe de alta parte, scopul evaluarii si caracteristicile proprietatii, valoarea estimata

pentru proprietatea in discutie va trebui sa tina seama de valoarea rezultata in urma abordarii prin cost.

Astfel:

Valoarea de piata estimata = 227.892 Lei,

valabil peniru data de referinta a evaludrii, 03.04.2025.Valoarea de piata nu contine T.V.A.
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Poze proprietate
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6.2 Acte
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FACTURA

Serie JUST Numar 0202

Data 04.05.2021 Scadent la 04.05.2021 = RON - Curs referinta 4,9247
Furnizor — Client
SC JUST INOX SRL SILSOR S.R.L.
CIF RO43175723 RC J40/15913/2020 CIF RO15541420 RC J11/415/2003

JUD. CARAS-SEVERIN, MUN. RESITA, STR. ION LUCA
BUCUREST] sect. 2 str. SOSEAUA COLENTINA nr, 430 CARAGIALE, NR.19, AP.PARTER, jud. CARAS-SEVERIN

Banca RAIFFEISENBANK ROMANIA.
IBAN RO36RZBR0O000060022114872

Nr. cit. Denumire produse/servicii UM Cantit_ate Pret unitar Valoare TVA (19%)
1 .1!§T;\2EE_870 FRITEUZA PROFESIONALA DUBLA ELECTRIGC  BUC 1.000 4 084.0300 4 084.03 775.97
'+

2 JSTAEO-660 MASINA DE GATIT ELECTRIC CU 4 PLITE BUC 1.000 1993.3600 1993.36 378.74

3 JSTSN-710-L SPALATOR INOX 1 CUVA, POLITA BUC 1.000 863.7800 863.78 164.12
1000X700X850

4 JSTTA-620-D MASA INOX 2000X600X850 BUC 1.000 1087.6500 1087.65 206.65

5 MASA INOX CENTRALA CU POLITA 2000X650X600 BUC 1.000 1118.6100 1118.61 212.54
JSTTA-650-DS

DECLARATIE DE CONFORMITATE: Firma SC JUST INOX SRL, cu sediul in Bucuresti, J40/15913/2020, CUI RO43175723, declaram pe
[)ropria raspundere, cunoscand prevederile art.292 Cod Penal cu privire la falsul in declaratil si prevederile art.5 din HG nr. 1022/2002 cu privire
a regimul produselor si serviciilor care pot pune in pericol viata, sanatatea , securitatea muncii si protectia mediului, faptul ca
produsele/echipamentele care fac obiectul acestei declaratii de conformitate nu pun in Eeen'col viata, sanatatea si securitatea muncii, nu produce
impact negativ asupra mediului si este in conformitate cu OUG 174/2008, cu modificarile si complefarile ulterioare. Declaram la data emiterii
facturil, ca cele de mai sus sunt adevarate si conforme cu realitatea.

'SC JUST INOX SRL 914743 1728.02

Tel. 0733488034

Total  10886.45

Aprilie 2025

40



__Aprilie 2025

FACTURA ... |

SC ANTIK LUC VANE SRL Seria: AK SILSOR SRL

CIF: 33766765 Nr:117 CIF: 16541420

Reg.com.: J11/481/2014 " Reg.com.: J11/415/2003

Adresa: Str. CALUGARENI Nr. 4, Resita, Data-??f%ﬁ? Adresa: B-dul I.L. CARAGIALE Nr. 19,
Caras-Severin, Romania, 320013 2. e, Apartament parter, Resita, Caras-
Telefon: 0745521391 Cota TVA: 19% Severin

E-mail: antiklucvane@gmail.com TVA la incasare

Cont: RO76BTRLRONCRT0425818201
Banca: BANCA TRANSILVANIA
Capital Social 200 RON
Pretul

" Valoare
Canti-| unitar Valoare TVA

Nr. . "
it Denumirea produselor sau a serviciilor U.M, tatea | RON fara RON
RON
TVA
[ 1 2 3 4 5(3x4) 6
1 |Mobilier pentru bar buc| 1 2000 2000 380

Reprezentant: volna danlela
Somuagia Subtotal | 2000.00 | 380.0
st stampila Delegat: o] valnalen e, 0 00 0.00
furnizoruiui i Semnatura

Miftoc de transport:_____ | BusMercedes-Banz_____ LS esoay . e primire

{g;af;-;z‘f;; 2380.00
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FACTURA MS PRI 2019163

)
59'; "% Data emitere: 20.09.2018 »
Data scadenta: 21.09,2018
Fumlzqr mh
PRISMA INFO S.R.L.
CUI; RO 1201452

Reg. Com.: 261167211991
Capieal soclal. 128000

Adresa; I ‘
SAT YOMICEN COM. CEUASU DE CHAPIE, NR.297, VOINICENI

Judet: MURES ™
CEC BANK 58

Ernall pdmlnlum:mllm
Telefon: 02852171150
Web: wv-:w.pghrﬂnhr_o

S e e =
l' vmourmmnmvmmcmmm

I...
r:'r.rv’
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FACTURA
Serie BIM Numar 471

Data 29.06.2018

Furnizor )

$.C. BIMETAL PRODUCT ARGON S.R.L.

CIF RO38273768 RC J40/16493/2017

Claintal soc. 1 000 RON
BUC

Aprilie 2025

TVA la incasare

-RON.
Client — e
SILSOR S.R.L.
CIF RO15541420  RC J11/415/2003

B-dul L. CARAGIALE 19 Resita, jud. CARAS-SEVERIN

URESTI sgct. 5 str. CALEA 13 SEPTEMBRIE nr. 208 bl,

V38sc. 1ap. 1

Telefon 0757015515

Email mailvanzari %qmail.com

Banca: BANCA T SILVANIA

IBAN: RO89BTRLRONCRT0412899701
PUNCT DE LUCRU: COPACENI JUD. ILFOV

Nr. crt. Denumire produse/servicii
1 CONFECTII METALICE
2 TRANSPORT
Emis de Date privind expeditia
Bizna Georglana Numele delegatului:
Cl: GG 316315 C.l.seria;  nr. eliberat de:

Mijlocul de transport;
Expedierea s-a efectuat la data:

UM Cantitate Pret unitar Valoare TVA (19%)
BUC 1.000 6 579.8300 6579.83 125017
BUC 1.000 252.1000 252.10 47.90

6 831.93 1298.07
Total 8 130.00
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Furnizor:Vivre Deco SA I
Nr.R.C:J40/3718/2012

C.U.:RO30010618

Adresa:Bd. Tudor Viadimirescu, Nr.22, Etaj
7, Sector 5, Bucuresti
Cont:RO39BACX0000000790524007
Banca:Unicredit Tiriac Bank, Orizont
Capital social:7.250.800 RON

FACTURA

Nr. facturii:
NRO02367395
Data (zi, luna, an)
13/05/2021
Cota T.V.A. 19%

Cumparator:SILSOR S.R.L.
C.I.LF:RO15541420

Sediul:MUN. RESITA STR. ION LUCA CARAGIALE

Nr. 19 Ap. PARTER
Cras:ResHa
Judet:Caras-Severin

Nr. | Cod Pretunftar | v toarea | Yoloares
’ Denumirea produselor sau a serviciilor UM | Cant |(fara T.V.A) TV.A |TvA
Crt. | produs {Lei)
(Lei) (Lei)
1 1477272 Lustra My Legend Four Black White* bue. 1 277.30 277.30 52.69 [19%
2 Costuri de curierat 1 5.04 5.04 0.96 |19%
3 Reducere comerciala (puncte) -1 -84.03 -84.03 -15.97 [19%

Data livrarii: 13/05/2021
factura emisa automat de sistemul informatic

Factura circula fara semnatura si stampila
conform Legll 227/2015 privind Codul Fiscal Art. 319

(29)

Date privind expeditia: Subtotal Cota TVA Valoare | Valoare TVA
CURIER 19% 198.31 37.68
Semnatura de TOTAL

primire: J 235.99 Lei

* Pretul produselor include costurile colectarii, tratarii si eliminarii DEEE.
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Str Alexei Tofstoi, ne.8, 600093, Backu
Judetul Bacsu Roménia

Nr.Ord Reg.Com.: J04/2621/1992 [
Cod TVA:RD 2816464 SERIA ERt
Capital Sacial: 800 600 000 lel

S.C. DEDEMAN 5.R.L, F A CTU R A

ROOSBACXD0DOB03014671001
UNICREDIT BANK SA.

RO3ZBRDEO40SVD2531710400
BROGSG
ROZ1BTRLRONCRT0233752401
Binca TRANSILVAMIA
RO48RZBRO0D00G0003897280 Tel: 034 525 528
RAFFEISEM BANK R . . .
RO3EINGE000B008131876917 Emsil: suportetienti@dedamsn.ro
Rl e - -
RO19RNCB0279014362090001 3

BCR

RO7STREZO615069XXX001476
TREZORERIA Bacdu

[
Saf

DEDEMAN
DEDICAT PLANURILOR TALE

OPDCP 6623
Cf. Legii 672/2001
Tel: 0234 525 525 AN T .
Emsil: suportclienti@dedeman.ro lak R KA R . E
Nr. Cod articot Denumire articol Cantitate l UM , Pret unitar Valoare fars TVA. |
ort. (lei) (lei} [N
s EJr i5
= BuUZ 13
: i 19
< EUC %
’ <6 " BUC 45 W5a a0
8 8o U A
Se szhm L0 TED
J— . s : = : . ]
‘ wRSHER-D Bagt QT VI EXPEDRTIE ! H
therglis | |
! aruerE(s) | |
i } :
Mt g8 trza i ; e
e ' | { Toid 9 3iiz
¥
REELA { Z S.31342
{ i
| 1

o rOTh

s

a3 a fost receplionatd, corespunde calitativ si este insoritd de instructiuni de Tokosire si certificate de garantie.
arta este proprietatea S.C. DEDEMAN S.R.L. pand in mamentul achitarii integrale a facturii de c3tre cumpiratar. VA MU LTUMIM!
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F —
{
':-' ‘l | " {-' ﬂ |'_'
{-.E-'.f.:_.y - www. flanco.ro - FLA Nco‘
n : HMersu poste astepldn )
i 1
SC SILSOR SRL
CuUl 15541420
Reg Com.. J11/415/2003
Adresa STR I.L CARAGIALE NR19
. Cont.
.5 A Banca:
Oras RESITA
R, o Judet CARAS-SEVERIN
493,36 Cant. PretUnitar  Valoarea Valoare Cota Tomwal cu
H fara TVA  fara TVA TVA TVA TVA
it ¥ 31139, 98 : ol
‘ E . (6=3+4
9 % (M (2 (3=1x2) (4) (5 6=3+4)
1 335134 3.361,34 63865 19% 399959

i]
FRTICOLE  'OUCH 164 CM VTTv A654K

[ li --"r-”. :Jjgzs =] 1 -840.34 -840,34 -159,66 15% -1000.0C
! . osEn 1 75.62 75,62 14,37 19% 8963
REDUCERE TOTALA : _ __1.000
2.596,62 493,36 3.085,98
Total (RON) 3.089,98
Semnétura clientuluj

Semnatura g staminua

Puel contacta magazinul dumneavoastra Flanco telefonic la numarul: 0255.502.053.
V& mulfurmim. echipa Flanco §1 consilierul dumneavoastra: MARIA ANISOARA MARIAN

Platt pan cash facur 33 080 93

Regulamentul servicilui de retur este disponibil pe www. flanco ro

ntru produsul tau si beneficiezi de reparare in 5 zile lucritoaie *

in plus, alege Garantia Extinsa pe
T bedng £000tpe 1N MAgazine $1 oe Fanco 1o

¢ Senvitive Lot

.vNIA '\

PREEINTE 05 GRINTH
HURLLAA TOM) Lot n)

A\
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RAPORT DE EVALUARE

a proprietatii de tip comercial
Terasa si bunuri aferente
Situate in Loc. Resita, P-ta 1 Decembrie 191 8), judetul Caras Severin

elaborat la cererea clientului si utilizator desemnat
SC SARAH NICOLE HOLDIN G SRL

Observatii:
Toate calulele prezentate in raportul de evaluare au fost facute in baza declaratiei reprezentantului societatij

si a ofertei puse la dispozitie, acte atasate prezentului raport de evaluare.

Nu au fost puse Ia dispozitie acte care sa certifice dreptul de proprietate — al SC SARAH NICOLE
HOLDING SRL evaluarea fiind intocmita doar in baza actelor puse la dispozitie.

Acest raport nu certifica dreptul de proprietate al SC SARAH NICOLE HOLDING SRL.
Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru date eronate sau incomplete, aceasta revenind
reprezentantului societatii D-nul Gheorghe Ionel, orice diferente intre cele declarate si realitate ducand la
invalidarea prezentului raport de evaluare.

Datele, informatiile §i conginutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate $inu vor fi transmise unor terti fard acordul
scris i prealabil al evaluatorului, al clientului si al utilizatorului SC SARAH NICOLE HOLDING SRL,
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1 SINTEZA EVALUARII

In acest raport este prezentat procesul de evaluare al drepturilor de proprietate asupra proprietatii de tip comercial
format din:

- Terasa in suprafata construita de 47.5 mp

- Bunurile aferente desfasurarii activitatii

11| Televizoare 140cm
12|Masina facut gheata
13|Marchize

14|Plita inductie

2|Umbrela terasa 64 mp 1
3|Cuptor Pizza 1
4|Hota 1
5|Masa cu chiuveta inox 2
6(Masa inox 6
7|Masa rece inox 1
8|Congelator 1
9|Frigidere 2
10|Friteuza 1
2

1

3

2

Adresa proprietatii este Loc. Resita, P-ta 1 Decembrie 1918 judetul Caras Severin.
Proprietatea a fost identificata pe baza indicatiilor reprezentantului proprietarului D-nul Gheorghe lonel.

Utilizarea actuala: spatiu comercial — terasa alimentatie publica.

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piata a_investitiei in vederea informarii.
Evaluarea a fost solicitata de catre client si utilizator SC SARAH NICOLE HOLDING SRL.

S-a evaluat dreptul integral de proprietate, valabil si transferabil apartinand persoanei juridice SC SARAH NICOLE
HOLDING SRL, cota 1/1, bun propriu, dobandit prin construire si cumparare.(drept de proprietate declarat verbal
de catre reprezentantul societatii D-nul Gheorghe Ionel)

Tipul valorii estimate este valoarea de piata a investitiei.

Conform standardelor se estimeaza valoarea de piata fara a include costurile vanzatorului generate de vanzare sau
costurile cumparatorului generate de cumparare si fara a se face o ajustare pentru orice taxe platibile de oricare parte
ca efect direct al tranzactiei.

Baza evaluarii
Valoarea de piata a fost determinata in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de valoare tindndu-se cont de

scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

Standardele de evaluare SEV (adoptate de Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania) 2022:
e SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 Termenii de referintd ai evaluarii (IVS 101)

SEV 102 Documentare §i conformare (IVS 102)

SEV 103 Raportare (IVS 103)

SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Glosar 2022

Abrevieri
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Codul de etici al profesiei de evaluator autorizat

in continutul Raportului este prezentatd metodologia de evaluare si relevanta metodelor in cazul evaludrii prezente.

In urma aplicarii abordarilor in evaluare prezentate in raport, au fost obtinute urmatoarele valori:

- pentru estimarea valorii proprietatii
Abordarea prin cost: 237.835 Lei

Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestora si informatiile de piata

care au

stat la baza aplicarii lor si pe de alta parte, scopul evaluarii si caracteristicile proprietatii valoarea estimata

pentru proprietatea in discutie va trebui sa tina seama de valoarea rezultata in urma abordarii prin venit.

Astfel:

Valoarea de piata estimata = 237.835 lei

Valoarea de piata nu contine T.V.A.

Valorile alocate nu reprezinta valori de piata, ci valori scriptice pentru utilizatorul desemnat.

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele avute in vedere la determinarea
acestei valori sunt:

>

T
I

v

VVVVVYY

Lautas Ovidiu

Evaluator autorizat — membru titular AN

Valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile exprimate in
prezentul raport si este valabild in conditiile economice si juridice mentionate in raport;

Valoarea se refera la teren si amelioratiuni tip constructii in stadiu finalizat existent la data evaluarii, fiind
considerat dreptul de proprietate integral asupra terenului, constructiilor si a tuturor celorlalte atasamente ale
terenului;

Dat fiind scopul evaludrii si nivelul investifiei , precum si mediul economic prezent s-a propus ca si
pertinentd valoarea rezultatd prin abordarea prin cost pentru proprietatea evaluata, toate bazandu-se pe
declaratia d-nului Gheorghe Tonel;

Nu se cunosc restrictii sau alte sarcini, altele decat cele notate in prezentul raport, care ar putea afecta dreptul
de proprietate evaluat;

Se considerd ca proprietatea s-a construit in concordanti cu proiectul care a stat la baza avizelor specifice, iar
calitatea lucrdrilor este in concordanti cu normativele in vigoare, urmiriti fiind de organismele autorizate in
acest sens;

Valoarea estimata in valuta este valabila atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea pictei
imobiliare, nivelul cererii si ofertei, inflatia, evolutia cursului valutar) nu se modifica semnificativ. Pe pietele
imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent o data cu trecerea timpului si variatia lor in raport cu
cursul valutar nu este neaparat liniara;

Valoarea estimati se referd la o proprietate comerciala formata din: terasa si bunuri aferente;

Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizati in raport;

Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piata a investitiei;

Valoarea este o predictie;

Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu

Valoarea este obiectiva si stabilita in conditii de impartialitate;

Evaluarea este o opinie asupra unei valori
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2 TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

21

Certificare. Declararea conformitatii

Prin prezenta in limita cunostintelor si informatiilor detinute certificim ci:

>

»

A\

Afirmatiile sustinute si prezentate in prezentul raport sunt reale si corecte si au fost verificate in limita
posibilitatilor din mai multe surse.

Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele §i ipotezele speciale
prezentate in acest raport si sunt analizele, opiniile si concluziile mele personale, fiind nepartinitoare din
punct de vedere preofesional.

Nu am nici un interes actual sau de perspectivi asupra proprietatii ce face obiectul acestui raport de evaluare
si nu am niciun interes personal §i nu suntem pértinitori fatd de vreuna din partile implicate;

Nici evaluatorul si nicio persoana afiliatd sau implicatd cu acesta nu este actionar, asociat sau persoani
afiliatd sau implicata cu beneficiarul;

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care si-i confere acestuia
sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile exprimate in
evaluare;

Nici evaluatorul si nicio persoana afiliatd sau implicatd cu acesta nu are alt interes financiar legat de
finalizarea tranzactiei;

Analizele si opiniile mele au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele, recomandirile si
metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din
Romania).

Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale;

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneazi mai jos este membru ANEVAR (Asociatiei
Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania), a indeplinit cerintele programului de pregitire
profesionald continua al ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport.

Toate demersurile evaluatorului, de la primirea temei si stabilirea Termenilor de referinti si pani la redactarea
raportului de evaluare, au fost in spiritul si cu respectarea prevederilor din ,,STANDARDELE DE EVALUARE A

BUNURILOR —2022”, astfel:

Definitiile §i conceptele pe care se bazeazi acest raport sunt cele din SEV 100 — Cadru general (IVS -
Cadru general), SEV 104 — Tipuri ale valorii si SEV 105- Abordari si metode de evaluare

Misiunea de evaluare a fost definitd in conformitate cu prevederile SEV 101 — Termenii de referinti ai
evaludrii (IVS 101) si condusi in acord cu prevederile SEV 102 -Documentare si conformare (IvVS 102)

Prezentul raport de evaluare este intocmit cu respectarea cerintelor SEV 103 — Raportare(IVS 103).

Obiectul raportului de evaluare fiind o proprietate, procesul de evaluare a tinut cont si de prevederile SEV
230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230) si GEV630 — Evaluarea bunurilor imobile,
SEV 300 Masini , Echipamente si instalatii (IVS 300), GEV 620 Evaluarea bunurilor mobile de natura
masinilor, echipamentelor si instalatiilor

Semnatura si parafa evaluatorului
Lautas Ovidia

Evaluator Autorizat EPI, EBM
Membru Titular ANEVAR
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2.2 Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati

Clientul raportului de evaluare este SC SARAH NICOLE HOLDING SRL.

Utilizatorii desemnati sunt: SC SARAH NICOLE HOLDING SRL.

Evaluarea a fost solicitata de catre client si evaluarea contine toate informatiile relevante pentru scopul clientului.
Avand In vedere Statutul ANEVAR si standardele de evaluare, evaluatorul nu-si asumi raspunderea decét fati de
client si fatd de utilizatorul lucririi.

2.3  Scopul evaluarii

Prezentul raport de evaluare a fost solicitat de catra SC SARAH NICOLE HOLDING SRL in vedere informarii
cu privire la valoarea de piata a investitiei realizate.
Evaluarea nu poate fi utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri pentru care nu a fost desemnata.

2.4 Identificarea activului evaluat. Descrierea juridica

Obiectul evaludrii il constituie dreptul de proprietate asupra imobilului de #ip comercial format din:

- Terasa in suprafata construita de 47.5 mp
- Bunurile aferente desfasurarii activitatii
Umbrela terasa 64 mp
Cuptor Pizza

Hota

Masa cu chiuveta inox
Masa inox

Masa rece inox
Congelator
9|Frigidere

10|Friteuza

11| Televizoare 140cm
12|Masina facut gheata
13|Marchize

14|Plita inductie

N

DN DOV D W

NN =D Nl

Adresa proprietatii este Loc. Resita, P-ta 1 Decembrie 1918 judetul Caras Severin.
Proprietatea a fost identificata pe baza indicatiilor reprezentantului proprietarului D-nul Gheorghe Ionel.

Utilizarea actuala: spatiu comercial — terasa alimentatie publica.

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piata a invetitiei in vederea informarii. Evaluarea
a fost solicitata de catre client si utilizator SC SARAH NICOLE HOLDING SRL .

S-a evaluat dreptul integral de proprietate, valabil si transferabil apartinand persoanei juridice SC SARAH NICOLE
HOLDING SRL, cota 1/1, bun propriu, dobandit prin construire si cumparare .(drept de proprietate declarat verbal
de catre reprezentantul societatii D-nul Gheorghe Ionel).

Tipul valorii estimate este valoarea de piata a investitiei.

Date privind impozitele si taxele

Pentru proprietatea evaluatd nu existd avantaje i nici dezavantaje provenind dinir-o impozitare diferitd fatd de alte
proprietdfi similare din aria ei de piatd.

Istoricul proprietitii
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Nu se cunosc date despre istoricul proprietarii.

Date privind asigurarea imobilului

Nu s-au pus la dispozitie documente din care sa rezuite informatii cu privire la asigurarea cladirii si /sau terenului.

Date privind tranzactii trecute si prezente sau viitoare cu imobilul

Nu s-au pus la dispozitie documente din care sa rezulte informatii cu privire la tranzactiile realizate cu proprietatea
evaluata. Nu avem informatii cu privire la vreun antecontract sau promisiune de vanzare cumparare a proprietatii.

2.5  Tipul valorii si moneda raportului
Tipul valorii estimate in raportul de evaluare prezent este valoarea de piata a investitiei.

Opinia finala a evaludrii este prezentata in RON.

2.6 Data evaluarii si data inspectiei

Data la care se aplica opinia asupra valorii este data evaluarii:25.03.2025.

La baza intocmirii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor si datele furnizate de client pana la data de
25.03.2025, data la care sunt disponibile datele si informatiile si la care se consideri valabile ipotezele luate in
considerare precum si valorile estimate de citre evaluator.

Inspectia proprietatii a fost realizata de citre evaluator autorizat Lautas Ovidiu, in calitate de reprezentant al
evaluatorului in data de 11.03.2025 in prezenta unui reprezentant al proprietarului. Au fost preluate informatii
referitoare la proprietatea evaluata, au fost analizate schitele existente si s-a fotografiat proprietatea supusa evaluarii.
Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau amplasamentelor invecinate, si nu au
fost inspectate partile ascunse ale cladirilor.

2.7 Baza evaluarii. Declararea conformitatii evaluarii cu SEV
Evaluarea executati conform prezentului raport, in concordantd cu cerintele beneficiarului, reprezinti o estimare a

valorii de piata a investitiei.

Conform SEV 104- Tipuri ale valorii, valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat/a la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat flecare in cunostinta de cauza, prudent si
fara constrangere.

Metodologia de calcul a “valorii de piata” a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatilor si de recomandarile
standardelor de evaluare aplicate:

Standardele de evaluare (SEV) ANEVAR, 2022

SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 Termenii de referinti ai evaluirii (IVS 101)

SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102)

SEV 103 Raportare (IVS 103)

SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare (IVS 400)
GEV 630 - Evaluarea bunurilor immobile
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Glosar 2022
Abrevieri

SEV 300 Masini , Echipamente si instalatii (TVS 300)
GEV 620 Evaluarea bunurilor mobile de natura masinilor, echipamentelor si instalatiilor

Codul de etici al profesiei de evaluator autorizat

Metodologia de calcul a “valorii de piata” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietitii si in mod special de de
recomandirile standardelor de evaluare specifice: SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare

2.8

Documentarea necesari pentru efectuarea evaluirii

Pentru respectarea cerintelor din SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii, Paragrafele 20.3.(j) si SEV 102
Documentare si conformare, se prezinta mai jos amploarea documentarii si a naturii sursei informatiilor pe care se

bazeaza evaluarea:

Specificatie

Actiuni indeplinite

Limitari

Primirea si asumarea sarcinilor/evaluarii

Au fost primite toate datele si
documentele necesare pentru identificare.

Nu a fost cazul.

Dovezile ncesare necesare pentru
verificarea dreptului asupra proprietitii
imobiliare §i a oricdror drepturi
asociate relevante,

S-au analizat documentele din care
rezulta dreptul de proprietate evaluat.

Nu a fost cazul.

Amploarea inspectiei proprietdtii

A fost realizata din exteriorul si interiorul
imobilului. Inspectia proprietatii a fost
completa.

Nu a fost cazul.

Responsabilitatea pentru informatiile
despre suprafata amplasamentului,
caracteristicile amplasamentului si despre
suprafetele constructiei

Informatiile privind suprafetele au fost
preluate din documentele puse la
dispozitie de catre client. Informatiile
privind caracterisicile amplasamentului
au fost preluate la inspectie,
responsabilitatea pentru acestea fiind
exclusiv a clientului.

Nu a fost cazul.

Amploarea documentarii necesare privind
natura, specificatiile si adecvarea
serviciilor

Au fost solicitate informatii suplimentare
privind proprietatea, atat clientului cat si
bancii prin reprezentatii sai. Raportul a
Jost solicitat de catre client pentru scopul
declarat.

Nu a fost cazul.

Colectarea datelor despre localitate,zond,
vecindtate, piati

Am avut acces la toate datele relevante
pentru evaluare.

Nu a fost cazul,

Responsabilitatea pentru confirmarea
specificatiilor si starii oricarei constructii

Aceasta responsabilitate ii revine
clientului/reprezentantului proprietarului
care ne-a transmis informatiile la
inspectie sau ulterior pe email sau
telefonic.

Existenta oricaror informatii privind
conditiile solului si subsolului

Nu avem cunostinta de aspecte negative
privind conditiile solului.

Nu am primit informatii cu

privire la conditiile

ascunse sau neaparente ale
solului si subsolului
amplasamentului studiat
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Evaluatorul nu a identificat aspecte
negative privind factorii de mediu
existenti sau potentiali. Clientul nu ne-a
informat cu privire la aceste aspecte.

Responsabilitatea pentru identificarea
Sactorilor de mediu, prezenti sau
potentiali.

Nu este cazul.

Autorizatiile sau restrictiile legale

referitoare la utilizarea proprietatii Nu am primit informatii cu
imobiliare si a oricaror constructii, privire la autorizari sau
L, , , Nu se cunosc. . ..
precum si orice modificari asteptate sau restrictii legale privind
Dpotentiale aduse acestor autorizatii sau utilizarea proprietatii.

restrictii legale.

S-au realizat analize si calcule fard
Analize, rationamente, estimdri si calcule | impedimente, pe baza datelor si Nu au existar limitdri,
informatiilor culese.

2.9 Natura si sursa informatiilor pe care se bazeazi evaluarea
Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

Informatii primite de la client
»  Informatii certe
o elemente si date de identificare ale proprietdtii evaluate — adresd, delimitare fizicd pe teren
© datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietdfii evaluate — acte mentionate mai jos
(documente de intrare in posesie, documentatie cadastrald, planuri si relevee, incheiere de
intabulare, extrase de carte funciard, alte documente)
O suprafatele pentru teren si clidiri au fost preluate din documentatia cadastrala
o istoricul proprietdtii
o scopul evaludrii
Responsabilitatea pentru aceste informatii revine integral Clientului.
® Informatii privind situatia juridica a proprietatii puse la dispozitie de catre client:
o Declaratie pe proprie raspundere data de catre reprezeentantul societatii D-nul Gheorghe Ionel
o Oferta de pret nr. 27/08.04.2021
Responsabilitatea pentru aceste informatii revine integral Clientului.
* Informatii privind istoricul amplasamentului, furnizate de catre client si preluate din actele de proprietate
puse la dispozitie de catre client;
* Dimensiuni si suprafete care au condus la identificare conform documentatiilor cadastrale;
* Informatii pe care se bazeaza concluzia asupra valorii
o elemente de venituri §i cheltuieli aferente imobilului evaluat- daca este cazul
o date referitoare la costuri de investitie (realizate sau necesare)-daca este cazul
o certificatul de urbanism (indicatori urbanistici si zonare)-daca este cazul
Aceste informatii au fost asumate de Evaluator in urma compardrii cu cele rezultate din cercetarea pietei; pentru
diferentele majore constatate, au fost aplicate ajustiri.
Informatii colectate de evaluator
* datele descriptive referitoare la proprietatea evaluati
* informatii despre vecinitatea proprietitii evaluate, despre zoni si localitate
* date privind piata imobiliard locald, incluzind elemente deja existente in baza de date a evaluatorului,
actualizate cu informatii de la participanti pe piata specifica si din massmedia de specialitate
® date specifice din manuale si cataloage de costuri
* date despre cuantum-uri/marje de venituri/cheltuieli din baze de date, publicatii si internet
* date despre preturi, chirii, neocupare si rate de capitalizare publicate de principalii analisti de piata
recunoscuti, alte analize si opinii publicate
* Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la vanzatori, cumparatori si alti participanti pe piata
imobiliara specifica, informatii care au fost sintetizate in analiza pietei imobiliare;
* Informatii publice preluate de pe site-uri de internet si publicatii periodice de specialitate;
= Baza de date a evaluatorului.




Martie 2025

Evaluatorul nu isi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de citre client si proprietar si nici
pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informaiile si documentele pe care le-a avut la dispozitie, existand
posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care evaluatorul nu avea cunostintd. Evaluatorul a
obtinut informatii, opinii, estimiri din surse considerate a fi corecte si de incredere dar nu se asumi nicio
responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte.

2.10 Descrierea raportului

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

2.11 [Ipoteze si Ipoteze speciale

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

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

Ipoteze

> Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre utilizatorul raportului

si au fost prezentate fird a se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare. Se presupune ca titlul de

proprietate este bun i marketabil, in afara cazului in care se specifica altfel;

Informatia furnizati de citre terfi este considerati de incredere, dar nu i se acordi garantii pentru acuratete;

Se presupune ca nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solulului sau structurii

cladirii (partilor ascunse) care s influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate pentru

asemenea conditii sau pentru obfinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

» Eunu am facut nicio investigatie si nici nu am inspectat acele parti ale cladiriii care erau acoperite, neexpuse
sau inaccesibile si s-a presupus astfel ci aceste parti sunt in stare tehnica buni. Nu pot sa exprim nicio opinie
despre starea tehnici a pértilor neinspectate si acest raport nu trebuie considerat ci ar valida integritatea
structurii sau sistemului cladirilor si instalatiilor;

> Se presupune ci amplasamentul este in deplind concordanta cu toate reglementirile locale si republicate
privind mediul inconjuritor in afara cazurilor cind neconcordanfele sunt expuse, descrise si luate in
considerare in raport;

» Se considera ci dezvoltarea s-a ficut in concordanti cu proiectul care a stat la baza avizelor specifice, iar
calitatea lucrarilor este in concordanti cu normativele #in vigoare, urmdriti fiind de organismele autorizate in
acest sens;

» Nu s-au efectuat misuritori suplimentare, fiind preluate cele din descrierea legald si/sau cele din
documentatiile avizate urbanistic;

> Se presupune ca proprietatea imobiliara se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor urbanistice si
de exploatare/utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate, descrisa si luata in
considerare in prezentul raport ;

> Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul imobilului, nu existi
niciun indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care afecteazi valoarea proprietitii
evaluate sau valoarea proprietitilor vecine. Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a
unor rapoarte care sd indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase §i nici nu a efectuat
investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza cd nu existd asa ceva. Daci se va stabili
ulterior ca exista contaminiri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau ci au fost sau sunt puse in
functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

» Situatia actuala a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii metodelor de
evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea
cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate;

> Evaluatorul considerd ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in
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lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

Valoarea de piata estimata este valabili la data evaluarii. Intrucét piata si conditiile de pia{a se pot schimba,
valoarea estimatd poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un alt moment;

S-a presupus ci legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale modificiri care pot
sd apard in perioada urmitoare;

Alegerea metodei de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tindnd seama de tipul valorii
exprimate si de informatiile disponibile;

Suprafetele mentionate au fost preluate din documentele puse la dispozitie evaluatorului, asa cum sunt
acestea anexate in copie la prezentul raport, fara a se efectua masuratori suplimentare ;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie, existand
posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta la data evaluaraii.

Exista posibilitatea ca proprietarul, respectiv un potential cumparator, sa aiba argumentat alte opinii si pareri,
sustinanad oricare alta valoare dintre valorile determinate in prezentul raport sau oricare alta valoare rezultata
dintr-un proces de evaluare.

Evaluatorul a examinat documentele primite de la client si a identificat proprietatea impreund cu un
reprezentant al proprietarului; locatia indicati si limitele proprietitii indicate de proprietar se considerd a fi
corecte. Evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez si nu are calificarea necesari pentru a mésura si
garanta cd@ locatia si limitele proprietitii asa cum au fost ele indicate de proprietar si descrise in raport
corespund cu documentele de proprietate/cadastrale.

Acest raport are menirea de a estima o valoare a proprietitii identificati si descrisa in raport in ipoteza in care
aceasta corespunde cu cea din documentele de proprietate. Orice neconconcordantd intre proprietatea
identificatd si cea din documentele de proprietate invalideazi corespondenta dintre valoarea estimati si
proprietatea atestatd de documentele de proprietate dar pastreazi valida valoarea estimata pentru proprietatea
identificata in raport.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implic dreptul de publicare a acestuia;

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultantd sau sd depund marturie
In instanta relativ la proprietdtile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in
prealabil; nu se asuma raspunderea pentru daunele suferite de institutiile de credit care nu s-au conformat
regulilor prudentiale;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu
trebuie publicate sau mediatizate fird acordul prealabil al evaluatorului;

Orice valori estimate in raport se aplicd imobilului evaluat, luat ca intreg si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a
fost prevazut in raport;

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

Observatii si ipoteze speciale relevante:

Prezentul raport de evaluare este valabil doar in masura in care toate datele prezentate in declaratia pe proie
raspundere sunt reale si corespund cu realitatea..

Toate calulele prezentate in raportul de evaluare au fost facute in baza declaratiei reprezentantului societatii si a
ofertei puse la dispozitie, acte atasate prezentului raport de evaluare.

Nu au fost puse la dispozitie acte care sa certifice dreptul de proprietate — al SC SARAH NICOLE HOLDING
SRL evaluarea fiind intocmita doar in baza actelor puse la dispozitie.

Acest raport nu certifica dreptul de proprietate al SC SARAH NICOLE HOLDING SRL.

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru date eronate sau incomplete, aceasta revenind
reprezentantului societatii D-nul Gheorghe Ionel, orice diferente intre cele declarate si realitate ducand la
invalidarea prezentului raport de evaluare.

2.12 Restrictii de utilizare, distribuire sau publicare

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document destinat
publicitatii fara acordul seris in prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeazi si
apara. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de citre alte persoane decét cele mentionate, atrage
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dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cétre client si proprietarul imobilului,
corectitudinea gi precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. Acest raport de evaluare este destinat
scopului si utilizatorului precizati in cadrul raportului. Raportul este confidential, strict pentru client si utilizator iar
evaluatorul nu accepti nicio responsabilitate fati de o tertd persoand, in nicio circumstanta.

2.13 Prezentarea si descrierea amplasamentului si a constructiilor

Date despre localitate zona si vecinftate
Resita - resedinta a judetului Caras — Severin, este amplasata in sud-vestul Romaniei, in partea de nord, nord-vest a
Jjudetului, pe cursul mijlociu al raului Barzava, la poalelele muntilor Semenic, intr-o zond geograficd de un pitoresc
deosebit si cu obiective turistice atrdgdtoare.
Municipiul este desfasurat de-a lungul cursului reguiarizat al raului Barzava. Accesul in oras se face de pe doua cai
principale rutiere : dinspre Timisoara pe DN 58b, respectiv dinspre Caransebes pe DN 58 si cale ferata dinspre
aceleasi directii.

Din municipiu se deschid cai de acces spre toate zonele turistice ale judetului: Semenic, Valiug-Crivaia, Secu,
Anina, Cheile Carasului, Oravita si Moldova Noua, etc
Municipiul Resita din punct de vedere imobiliar reflecta evolutia istorica a economiei urbei. Astfel partea de sud-est
a orasului cuprinde cladiri vechi de peste 100 de ani transmise din generatie in generatie de fosti si actuali lucratori
ai uzinelor resitene.

Centrul municipiului este format sub aspect imobiliar in cea mai mare parte din blocuri P+10 si case familiale
de cu o vechime de aproximativ 40-50 ani.

Zona nord-vestica a orasului,cunoscuta sub numele de Moroasa, este situata pe un teren colinar si cuprinde
imobile de natura caselor familiale si a blocurilor de locuit cu P+4 etaje.

In prelungirea acestei zone se afla cartierul Govandar Pomostului format in marea majoritate din blocuri de
locuit P+4E.

Zona de nord a orasului este reprezentata de cel mai nou cartier care este in totalitate format din blocuri de
locuinte P+10 si P+4 etaje.

Descrierea terenului si amplasamentului

Terenul aferent imobilului este in proprietatea statului Roman si nu face obiectul acestui raport de evaluare.
Descrierea constructiilor:

Cladirea prezinta an PIF 1980 si modernizate in 2010, conform declaratiilor persoanei prezente la inspectie.

- Cladrie terasa, cu regim de indltime P;
Constructie edificata in 2021
Suprafata construita la sol: 47.5 mp
Suprafata totala: 47.5 mp
cladire din lemn
Elemente constructive:
- fundatii fara
- structura de lemn - conform informatiilor primite de la proprietar;
- inchideri din lemn
- invelitoare de tip terasa cu invelitoare bituminoasa
- finisaje interioare lemn, .
- finisaje exterioare: lemn
- instalatii: electrice-iluminat;
- alte dotari suplimentare. fara
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3 ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectua tranzactii
imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii. O serie de
caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor. Fiecare proprietate imobiliara
este unica iar amplasamentul sau este fix.

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza este relativ mic,
proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie
sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum si sa fie
influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata,
dobanzile, etc. In general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar daca nu exista conditii favorabile de
finantare tranzactia este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de reglementarile
guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest
punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip de
cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta
sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii 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 masura in care acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni
proprietatii. In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata pe de o
parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat tipuri diferite de piete
imobiliare (rezidentiale, industrial e, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete
mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei si dezagregare a proprietatii.
Dezvoltarea pietei imobiliare este strans legata de strategia de dezvoltare a creditelor ipotecare pentru investitiile
imobiliare.

3.1  Tipul proprietitii, identificarea pietei.Piata imobiliara specifica proprietatii evaluate.

in acceptiunea SEV 100 — Cadrul general, “Piafa imobiliard” este mediul in care proprietitile imobiliare se pot
comercializa, fdrd restrictii, intre cumpdrdtori i vanzitori, prin mecanismul pretului. Pirtile reactioneazi la
raporturile dintre cerere si ofertd dar si la alti factori de stabilire a prefului, dupa propria lor intelegere a utilitatii
imobilului respectiv, relativ la nevoile si dorintele personale, in contextul puterii proprii de cumparare.

in functie de tipul proprietétii, analiza incepe cu identificarea segmentului de piatd adecvat si a arealului geografic in
care se regdseste acesta, continuind cu evidentierea principalelor fapte semnificative, prezente si istorice de pe acest
segment. ldentificarea calitativd si cantitativd a grupului ;mt“” de cumpdratori si a ”stocului” de proprietiti
competitive, impreund cu aprecierea modului in care cererea si oferta se “sustin” reciproc sunt, de asemenea,
demersuri care vor conduce la concluziile analizei.

Caracteristicile naturale ale terenului, impreuna cu toate elementele care au fost atasate acestuia, asa cum au fost
prezentate si analizate in capitolele precedente, corelate cu concluziile analizelor CMBU, conduc la incadrarea
proprietdtii evaluate intr-un tip de piatd comerciald, segmentul relevant fiind cel al serviciilor turistice. Analizand
vecindtdtile, zona si localitatea, in contextul caracteristicilor pietei specifice la nivel regional si national, am constatat
ca in cazul proprietitii evaluate, piata acestei proprietati este locala, fiind delimitata ca o proprietate imobiliara de
tip comercial, situata in zona centrala, respectiv Loc. Resita.

Acest tip de proprietate este atractiv pentru o serie de potentiali utilizatori, in general persoane juridice cu profil de
activitate comerciala.

Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica se defineste ca fiind piata proprietatilor imobiliare
de tipul comerciale, piata a carei arie geografica se poate defini ca fiind zona Municipiului Resita.

In analiza acestei piete am investigat aspecte legate de situatia economica la nivel local, comportamentul
participantilor la piata, trenduri ale ultimilor ani, cererea specifica si oferta competitiva pentru tipul de proprietate
delimitat.
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Analiza cererii solvabile

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesta dorinta
pentru cumparare la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un anumit interval de timp. Pentru ca pe o piata
imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoare 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.

Retail

Analiza ofertei competitive

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

Analiza cererii solvabile

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesta dorinta
pentru cumparare la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un anumit interval de timp. Pentru ca pe o piata
imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoare 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.

Analiza echilibrului pietei. Previziuni

Din punct de vedere teoretic, punctul de echilibru este greu de atins sau niciodata, ciclul imobiliar neputand fi
sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datorita instabilitatii economice, activitatea imobiliara raspunzand la
stimuli pe termen lung sau scurt. Ciclul pe termen scurt depinde de schimbarile la nivelul caracteristicilor populatiei
existente si de veniturile sale, in timp ce pe termen lung depinde, mai ales, de disponibilitatea creditelor si conditiilor
de finantare.

Concluzii si corelatii ale analizei de piati si CMBU

Avand in vedere ca tipul de valoare adecvat scopului este valoarea de piati, proprietatea trebuie evaluati in ipoteza
celei mat bune utilizari; asa cum a rezultat din cele doud pérti ale analizei specifice, utilizarea comerciala (servicii
alimentatie publica) a proprietitii evaluate reprezinti CMBU a sa si va fi evaluati in acest context.
Considerind incadrarea proprietatii in tipul de piatd prezentat mai sus, confirmata si de analiza CMBU (in capitolele
dedicate) precum si datele de piata ce au fost identificate, prezentate si analizate, constatim ci avem de-a face cu o
piatd mediu segmentati, in stagnare.

Pentru situatia concretd a prezentei evaludri, pe baza elementelor prezentate mai sus, considerimca fiind adecvate
urmdétoarele intervale:

Specificatii Valori minime Valori maxime Observatii

Oferte de vanzare Nu este cazul Nu este cazul marjd de negociere pentru acest tip

terenuri libere de proprietate in zona: 10-15%.

Oferte de inchiriere Nu este cazul Nu este cazul marjd de negociere pentru acest tip

spatiu administrativ de proprietate in zona: 3-5%.

Oferte de inchiriere

spatiu depozitare

Oferte de vanzare Nu este cazul Nu este cazul marjd de negociere pentru acest tip
de proprietate in zona: -
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4 EVALUAREA

4.1 Cea mai buna utilizare (CMBU)

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

Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea probabild in mod rezonabil i justificatd adecvat, a unui teren
liber sau a uneiproprietdti construite, utilizare care trebuie sd fie posibild din punct de vedere fizic, permisd
legal,fezabild financiar i din care rezultd cea mai mare valoare a proprietdii imobiliare.

Orice imobil reprezintd o ,,simbiozi intre doud entitati”: terenul si amenajirile acestuia, si este unanim acceptat ci
terenul este suportul care are valoare, amenajarile venind si adauge valoare acestuia sau si i-o diminueze.
»Contributia”, pozitivd sau negativa, a amenajirilor este in relatie directd si cu starea acestora dar, mai ales, cu
»potrivirea” intre utilizarea cladirilor si utilizarea solicitatd de piatd pentru teren. Sa mai spunem si faptul ci, de
reguld, factorii guvernamentali actioneazi mai mult asupra terenului liber si mai putin asupra constructiilor deja
existente; chiar siatunci cdnd apare o limitare asupra utilizdrii unei proprietiti deja construite, aceasta se face in
virtutea schimbdrii solicitérilor pietei pentru utilizarile amplasamentelor din zona coerenta a respectivei proprietiti.
Rezultd astfel cd CMBU trebuie analizatii distinct pentru terenul liber si pentru proprietatea construiti, asa
cum se afld ea la data evaluirii.

Ambele analize pornesc de la identificarea utilizarilor rezonabile si trecerea acestora prin filtrele posibilitatii fizice si
legale de aplicare a lor, al testului fezabilitatii financiare; CMBU se afld printre utilizarile care trec aceste conditii si
este cea care maximizeazd “productivitatea” entititii analizate.

Analiza CMBU este un studiu economic al impactului fortelor de piata asupra proprietatii analizate. CMBU se
bazeaza pe datele colectate si analizate pentru estimarea valorii proprietatii prin analizarea fezabilitatii legata,
respectiv, de estimarea profitului potential generat de proprietate, de investitii, stabilitatea ocuparii, managementului,
precum si de cresterea potentiala a valorii.
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii.
Ea trebuie sa fie:

= permisibila legal

" posibila fizic si justificata

= fezabila financiar

®  maxim productiva
Tipul de utilizare reprezinta elementul esential in estimarea valorii proprietatii, iar valoarea terenului trebuie
considerata din acest punct de vedere, obiectivul evaluatorului constand in gasirea utilizarii care maximizeaza
valoarea proprietatii.

Analiza CMBU pentru terenul ca fiind liber:

Aceasta parte a analizei CMBU se face in ipoteza ci este terenul este liber (chiar daca ar exista constructii pe el),
deoarece evaluatorul trebuie si-si raspunda la intrebarea: ,,daci acest amplasament ar fi liber de constructii, care ar fi
cea mai eficientd utilizare a sa?”; orice participant rational de pe piatd va judeca in aceeasi termeni. Aceasta este si
ratiunea pentru care terenul oricdrei proprietiti construite va trebui evaluat in ipoteza c¢i este unul liber i pregitit
pentru a primi o noud investitie.

Din analiza dreptului de proprietate a terenului in doua ipoteze a ,,terenului ca fiind liber” sau ,,a proprietatii ca fiind
construita” criteriile 3 si 4 a analizei CMBU —fezabila financiar si maxim productiva- reduc optiunile posibile doar
pentru analiza in ipoteza ,,proprietatii ca fiind construita”.

Analiza CMBU pentru proprietatea construita

Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita este caracteristica utilizarii care trebuie sa fie realizata pe o
proprietate prin prisma constructiilor existente si a celor ideale descrise in concluzia analizei cmbu a terenului ca
fiind liber.
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In cazul unei proprietati construite exista trei posibilitati care trebuie luate in considerare:
-demolarea constructiei existente si redezvoltarea terenului;

-continuarea utilizarii existente

-modificarea utilizarii existente

Testarea continuarii utilizarii existente a proprietatii ca fiind construita

Utilizarea existenta a proprietatii ca fiind construita este adesea implicit permisa d.p.d.v legal si fizic posibila. In
cazul in care utilizarea existenta va ramane fezabila din punct de vedere financiar si este mai profitabila decat o
modificare sau o redezvoltare, atunci utilizarea existenta va ramane cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind
construita.

In cazul analizat aceasta este singura fezabila.

Testarea modificarii utilizarii existente a proprietatii ca fiind construita

Modificarea constructiei existente trebuie sa indeplineasca toate cele patru teste ale CMBU. In cadrul procesului de
analiza a pietei, studierea productivitatii proprietatii, poate arata ce schimbari ale utilizarii existente sunt posibile fizic
si permise legal.

Nu este cazul.

Testarea demolarii proprietatii ca fiind construita si a redezvoltarii

Demolarea poate fi considerata forma extrema de modificare a utilizarii existente a proprietatii construite. Atunci
cand o utilizare alternativa a terenului este permisa legal, fizic posibila, fezabila financiar si cea mai profitabila
(minus costurile de demolare si de reconstruire a terenului), decat utilizarea in continuare a constructiilor existente,
atunci utilizarea alternativa va fi cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita.

Concluziile rezultate coincid cu cele de la analiza CMBU pentru terenul ca fiind liber, adica CMBU a terenului
construit este de proprietate comerciala.

Nu este fezabil.

Analiza CMBU pentru terenul construit:

Pe baza studiului pietei imobiliare specifice tipurilor de proprietati existente in zona si care urmaresc tendintele de
dezvoltare urbana, proprietatea de evaluat a fost analizata pentru cea mai buna utilizare in situatia actuala care ar
putea respecta criteriile CMBU:

* Permisibilitate legala : pentru dezvoltarea prezenta exista. Analiza unor alte dezvoltari se poate face doar in
ipoteza obtinerii modificarii planului urbanistic, implicand costurile necesare si demolarea constructiilor
existente in prezent, ceea ce nu este posibil in momentul actual.

* Fizic posibila : vecinatatile, caracteristicile intrinseci ale terenului (deschidere, acces, forma, utilitati etc.),
functionalitate ;

= Fezabila financiar si maxima productiva : pe baza datelor prezentate in analiza pietei, veniturile potentiale
rezultate din vanzarea proprietatii posibile si tendinta de dezvoltare a zonei, conduc la premisa ca utilizarea
prezenta conduce la maximizarea profitului obtinut din teren.

In aceste conditii, in opinia evaluatorului, sunt respectate toate conditiile impuse in definitia conceptului de cea mai
buna utilizare si evaluarea proprietatii in varianta terenului construit cu destinatie comerciala.

4.2  Evaluarea terenului
Valoarea terenului trebuie considerata in termeni de cea mai buna utilizare. Chiar daci amplasamentul are amenajari
functionale, valoarea acestuia este bazatd pe cea mai buna utilizare a sa, considerat ca fiind liber si disponibil pentru
dezvoltare la utilizarea cea mai eficient.
Asa cum este specificat iIn GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, evaluarea unui teren liber (sau considerat astfel) se
poate face prin sase metode:
1. comparatia directi — cea mai utilizatd si cea mai adecvati, atunci cand existd informatii disponibile
despre tranzactii si/sau oferte comparabile; in aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate
informatiile privind tranzactiile si/sau ofertele si alte date privind terenuri similare, in scopul evaludrii
terenului subiect; comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU cu subiectul, diferentele
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identificate fiind legate de optimizarea utilizarii §i nu de natura/tipul acesteia

2. extractia de pe piati — este o metod3 prin care valoarea terenului este extrasi din pretul de vinzare al unei
proprietdti construite prin scaderea valorii contributiei constructiei acesteia, valoare estimata prin metoda
costului de inlocuire net;

3. metoda alocirii (cunoscutdi si ca metoda proportiei) — se bazeazd pe principiul echilibrului si pe
principiul contributiei

4. metoda reziduald — are aplicabilitate limitati

S. capitalizarea rentei funciare — renta funciard este capitalizati cu o ratd de capitalizare adecvati, extrasi
de pe piat, pentru a estima valoarea dreptului de proprietate asupra

terenului

6. analiza parceldrii si dezvoltirii — este o metod3 utilizatd pentru evaluarea unui teren liber, avand
potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat;

Pornind de la caracteristicile amplasamentului, concluziile analizei CMBU pentru terenul considerat liber si datele de
piatd identificate si informatiile furnizate decatre client privind perspectiva de dezvioltare a terenului, prezentate si
analizate in capitolele specifice, consideram ci metoda cea mai relevanti dintre cele sase de mai sus este
comparatia direct.

Nu este cazul terenul fiind Proprietatea Statului Roman

4.3  Date privind modul de realizare a evaluarii

In conformitate cu standardele de evaluare ANEVAR pentru estimarea valorii de piata a unui activ se pot aplica 3
abordari:

Abordarea prin piata

Abordarea prin piatd oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu active identice sau
similare, ale cdror preturi se cunosc. Prima etapd a acestei aborddri este obfinerea preturilor activelor identice sau
similare care au fost tranzactionate recent pe piatd. Dacd existd pufine tranzactii recente, poate fi util sd se ia in
considerare §i prefurile activelor identice sau similare care sunt listate sau oferite spre vdnzare, cu condifia ca
relevanfa acestor informatii sd fie clar stabilitd si analizatd critic. Poate fi necesar ca preful altor tranzactii sd fie
ajustat pentru a reflecta orice diferenfe intre tranzactia reald si tipul valorii §i orice ipoteze care urmeazd sd fie
adoptate pentru evaluarea care se realizeazd. Pot exista si diferenfe intre caracteristicile juridice, economice sau
fizice ale activelor din alte tranzactii fatd de cele ale activului evaluat.

Activul analizat este o proprietate reprezentand un spatiu comercial format din constructie si teren cota exclusiva,

imobile care. in mod obisnuit sunt rar tranzactionate pe piata, majoritatea fiind vandute la executare silita sau

lichidare. In cazul analizat. abordarea prin piata nu a fost aplicata. ofertele existente de piata fiind neomogene si nu se
poate estima valoare care sa prezinte o valoare de piata in sensul celei prezentate in SEV 2022.

Abordarea prin venit

Abordarea prin venit oferd o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare intr-o singurd
valoare curentd a capitalului. Aceastd abordare ia in considerare venitul pe care un activ il va genera pe durata lui
de viafd utild si indicd valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea implicd transformarea venitului intr-
o valoare a capitalului prin aplicarea unei rate adecvate de capitalizare/actualizare. Fluxul de venit poate sd derive
dintr-un contract/din contracte sau sd nu fie de naturd contractuald, de exemply, profitul anticipat §i generat fie din
utilizarea, fie din detinerea activului.

Activul analizat este o proprietate generatoare de venituri. pretabila pentru inchiriere Avand in vedere aceste

consideratii. abordarea prin venit reprezinta cea mai relevanta si credibila abordare de estimarea a valorii de piata a

activului analizai.
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Abordarea prin cost

Abordarea prin cost oferd o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului economic conform cdruia un
cumpardtor nu va pldti mai mult pentru un activ decdt costul necesar obfinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin
cumpdrare, fle prin construire. Aceastd abordare se bazeazd pe principiul conform cdruia preful,

pe care un cumpdrdtor de pe piatd il va pldti pentru activul supus evaludrii, nu va fi mai mare decdt costul aferent
cumpdrdrii sau construirii unui activ echivalent. Deseori, activul supus evaludrii va fi mai pufin atractiv decdt
echivalentul care ar putea fi cumpdrat sau construit, din cauza vechimii sau a deprecierii. In acest caz, poate fi fi
necesar sd se aplice ajustdri asupra costului activului echivalent, in functie de tipul valorii solicitat.

Abordarea prin cost este relevanta in special pentru activele noi. cu date de punere in functiune recente si teren in cota
exclusiva, caz in care se pot estima in mod adecvat deprecierile acumulate. Avand in vedere scopul evaluarii si
caracteristicile proprietatii evaluate (constructii pentru care se pot estima costuri de inlocuire si deprecierile pe baza
observatiilor la inspectie si pe baza informatiilor primite de la proprietar) abordarea prin cost s-a aplicat in mod
adecvat.

4.4 Abordarea prin cost

Aceasta consta in evaluarea terenului (valoare de piata) la care se adauga costul de inlocuire net al amenajarilor
acestuia.
Abordarea prin cost se se bazeaza pe estimarea proprietatii prin calculul costului de inlocuire a constructiei.
Metoda utilizata este metoda costurilor segregate.
Metoda utilizeazd costurile cunoscute ale unor structuri similare (cu cea a constructiei evaluate), ajustate pentru
conditiile pietei sau deficiente fizice.
Pe baza acestei metodologii, evaluarea cuprinde urmitoarele etape:
¢ Stabilirea costului de inlocuire prin multiplicarea costului unitar ajustat cu suprafata de referinta;
e Estimarea deprecierii acumulate
e Determinarea costului de inlocuire net, prin estimarea deprecierii acumulate.

Conform definitiilor:

Costul de inlocuire = costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaludrii, o clidire cu utilitate
echivalentd cu cea a clidirii evaluate, folosind materiale moderne, normative, arhitecturd i planuri actualizate.
Costul unitar depinde de dimensiune, si anume, scade cu cresterea suprafetei sau volumului cladiri, dat fiind faptul ci
instalatiile de naturd imobiliara, ferestre, ugi, lifturi si alte grupuri de componente imobiliare, nu costa proportional
mai mult pentru o cladire mai mare.

fn aceastd metod se va calcula costul unitar pentru cladiri similare sau se va corecta un cost unitar barem, tinind cont
de diferentele de dimensiune, forma, finisaje, dotare cu instalatii, iar daci este cazul si cu un indice aferent diferentei
de timp intre data elaborarii costului barem si data evaluarii.

Pentru evaluarea constructiilor aflate pe amplasament luand in considerare costurile unitare actuale de inlocuire a
constructiei si dimensiunile (suprafata construita sau desfasurata, lungime s.a.) fiecarui element constructiv analizat
au fost urmariti urmatorii pasi:

1. Stabilirea costului de inlocuire total prin estimarea unui deviz general estimativ, pe categorii de lucrari, in

functie de caracteristicile tehnico-constructive si gradul de dotare a cladirii. Aceste costuri au fost determinate
conform:
v" Catalog 1:,,Costuri de Reconstructie — Costuri de Inlocuire, Cladiri rezidentiale” de Cornel Schiopu,
editatata de IROVAL-Bucuresti 2009, respectiv,
v' Catalog 2: Costuri de Reconstructie-costuri de inlocuire, Cladiri comerciale, comerciale si agricole,
constructii speciale, Iroval Bucuresti-2010
v" Catalog 3: Costuri de Reconstructie-costuri de inlocuire, Cladiri cu structuri pe cadre, anexe,
gospodaresti, structuri MiTek si constructii speciale, Iroval Bucuresti-2014
v TIndici de actualizare 2024-2025
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in lipsa preturilor de contract se poate utiliza costul total de nou al unei cladiri care indeplineste urmitoarele conditii:
o Constructiile sa reprezinte cea mai buni utilizare a amplasamentului,
e Proprietatea a atins un grad de ocupare stabilizat;
e Cererea si oferta sunt In echilibru,
* Valoarea amplasamentului poate fi determinatd (ea va urma scizutd din pretul de vanzare a proprietatii
comparabile)
Referitor la raportul instalatii si costurile de baz3 ale clidirii se mentioneazi ci cele dintdi tind s mireasca costul
unitar si se uzeazi mai rapid decit elementele constructiei propriu-zise.
In efectuarea corectiilor se {inea seama de delimitarea categoriilor generale de constructie, finisaje deosebite sau
echipamente speciale, astfel incét sa se poata efectua corectii aferente existentei sau absentei acestora.
Aceasta valoare s-a stabilit pe baza documentatiei pusa la dispozitie de catre client, a inspectiei si investigatiilor
efectuate in teren. Pentru determinarea valorilor componentelor ale bunului de evaluat s-au parcurs urmatoarele etape:
* documentare privind obiectul ce urmeaza a fi evaluat prin studierea documentelor puse la dispozitie de catre
client si stabilirea caracteristicilor tehnico-constructive ale cladirii,
cercetarea obiectului la fata locului si stabilirea starii tehnice a cladirii si a subansamblelor componente,
se efectuaza incadrarea cladirii in una din fisele de evaluare,
se elaboreaza fisele de evaluare si se determina costul unitar si total, pe total si pe categorii de lucrari,
se calculeaza costul unitar si costul total

2. Calcularea si deducerea deprecierii si altor pierderi de valoare ale constructiilor, cauzate de deteriorarea

fizica si de deprecierea rezultatd din modificirile tehnologice sau ale pietei.

Deprecierea - reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de reconstructie/inlocuire ce poate apare din cauze
fizice, functionale sau externe.
Estimarea deprecierii s-a efectuat prin analizarea separat a fiecarui tip de depreciere ce se cuantifica si apoi se

totalizeaza o suma globala.
Metoda segregarii este ce mai detaliata si mai complexa metoda de cuantificare a deprecierii, deoarece separa

deprecierea totala in partile sale componente.

Principalele tipuri de depreciere care pot afecta un bun si cu care opereaza aceasta metoda sunt:

¢ uzura fizica — este uzura generata de folosirea regulata, de impactul fenomenelor atmosferice sau
defectarii.

In cadrul metodei segregarii, componentele fizice ale cladirii se incadreaza in una din urmatorele 3
categorii:

= Reparatii neefectuate la timp

®  Deterioarea fizica a componentelor cu viata scurta

* Deterioarea fizica a componentelor cu viata lunga
Reparatiile neefectuate la timp sunt recuperabile, in timp ce elementele cu viata scurta si elementele
cu viata lunga ale deteriorarii fizice sunt nerecuperabile. Elementele deprecierii totale, care nu sunt
de natura fizica, trebuie sa fie o forma de depreciere fie functionala, fie externa.

* deprecierea functionala - este o deficienta a constructiei, materialelor sau proiectului care
diminueaza functionalitatea, utilitatea si valoare constructiei. Deprecierea functionala este cauzata de
un defect al structurii, materialelor sau proiectului cladirii atunci cand se face comparatia cu cea mai
buna utilizare si cu majoritatea cerintelor privind costul efectiv al proiectului functional la momentul
evaluarii. O cladire, care era adecvata din punct de vedere functional la momentul construirii, poate
deveni inadecvata sau mai putin atragatoare pe masura ce standardele, instalatiile sanitare si
materialele de constructii se schimba. Deprecierea functionala este cauzata de defectele din interiorul
proprietatii imobiliare, spre deosebire de deprecierea externa care este determinata de factori externi.
Deprecierea functionala, care poate fi recuperabila sau nerecuperabila, poate fi cauzata de o
deficienta, ceea ce inseamna ca anumite aspecte ale proprietatii imobiliare subiect sunt sub
standardele prevazute de normele pietei. De asemenea, deprecierea functionala poate fi determinata si
de supradimensionare, ceea ce semnifica faptul ca anumite aspecte ale proprietatii imobiliare subiect
depaseste normele pietei.

In acest caz nu s-a estimat o deprecire functionala
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e depreciere externa — reprezinta afectarea temporarea sau permanenta a utilitatii sau vandabilitatii
unei constructii sau proprietati, din cauza unor influente negative exterioare proprietatii. Deprecierea
externa poate fi rezultatul conditiilor de piata nefavorabile. Din pricina caracterului imobil,
proprietatea sufera influente externe, pe care, de obicei, proprietarul sau chiriasul nu le poate
controla.

Deprecierea externa este adesea nerecuperabila. Deprecierea externa poate fi temporara (de exemplu
0 piata suprasaturata) sau permanenta (de exemplu, apropierea de locul unui dezastru ecologic).
Conditiile externe afecteaza in mod frecvent atat valoarea terenului, cat si valoarea constructiilor unei
proprietati. Deprecierea externa implica de obicei un efect larg asupra pietei si influenteaza mai
degraba o clasa intreaga de proprietati decat o singura proprietate. Deprecierea externa poate afecta
numai proprietatea subiect atunci cand cauza sa este localizarea, de exemplu, proximitatea fata de
factorii de mediu negativi sau absenta zonarii si mijloacelor de control ale utilizarii terenului.
In acest caz nu s-a estimat o deprecire externa.
Determinarea Costului de inlocuire brut-sursa Catalogele Iroval “Costuri de constructive-Costuri de inlocuire” -
Corneliu Schiopu.

Nr. crt. Denumire An constructie/ achizitie Buc Valoare/buc Valoare Lei Uzura fizica| Valoare estimata
1 Contructie lemn tip chiosc
(terasa ) 2021 1 13937 139375 10% 125438
2 Umbrela metalica 8x8m 2024 1 53750 53750 10% 48375
3 Cuptor Pizza 2024 1 11175 11175 10% 10058,
4 Hota 2024 1 3300 3300 10% 2970
B Masa cu chiuveta inox 2022 2 1460 2920 10% 2628
6 Masa inox 2022 6 1030, 6180 10% 5562
7 Masa rece inox 2024 1 1080 1080 10% 972
8 Congelator 2024 1 1050 1050 10% 945
9 Frigidere 2024 2 1040 2080 10% 1872
10 Friteuza 2024 1 2580 2580 10% 2322
11 Televizoare 140cm 2022 2 2180 4360 10% 3924
12 Masina facut gheata 2022 1 8565 8565 10% 7709
13 Marchize 2024 3 8850 26550 10% 23895
14 Plita inductie 2024 2 648 1296 10% 1166
TOTAL 237835

In urma aplicarii abordarii, valoarea estimata rezultata este de 237.835 Lei.

4.5 Abordarea prin venit

Metodele de randament considera proprietatea ca o investitie generatoare de venituri.

Capitalizarea veniturilor este procesul de transformare a unei serii de transe periodice anticipate de venit, in valoarea
lor prezenta. Metoda este bazata pe premisa ca valoarea proprietatii este egala cu suma beneficiilor previzionate sau
anticipate, exprimate in bani.

In timp ce metoda comparatiilor este aplicabila la toate tipurile de proprietati, metoda capitalizarii directe este
aplicabila numai proprietatilor generatoare de venituri.

Nu s-a aplicat datele avute la dispozitie au fost insuficiente
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S5 ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

In urma analizei intreprinse au fost obtinute urmatoarele valori:

Abordarea prin cost: 237.835 Lei

Criteriile care stau la baza reconcilierii sunt:

1.

Adecvarea unei abordari cu utilizarea propusa a evaluarii. Avand in vedere tipul spatiului (proprietate
generatoare de venit) cea mai pretabila abordare este prin cost.

Precizia — se apreciaza acuratetea informatiilor si a ajustarilor efectuate pentru fiecare proprietate
comparabila analizata. Din analiza de piata, acuratetea informatiilor privind inchirierile si chiriile este mai
ridicata decat in cazul vanzarilor, in care negocierea joaca un rol importat in vanzarea proprietatilor fiind
foarte variabila.

Cantitatea informatiilor. Informatiile privind inchirierile sunt mult mai numeroase avand in vedere ca
spatiul evaluat este un spatiu pretabil pentru inchiriere si investitia intr-un asftel de spatiu se face in general
pentru a genera venituri din inchiriere. Adecvarea i precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor
unei metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita
tranzactie comparabild sau de o anumitid metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si
precizie pot fi contestate dacd nu se fundamenteazi pe suficiente informatii. in termeni statistici, intervalul de
incredere in care va fi valoarea reals, va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile. Luand in calcul
criteriul adecvarii, cea mai potrivitd metods, avand in vedere tipul de proprietate (spatii comerciale) si
scopul evaludrii, este capitalizarea directd din cadrul abordarii prin venit. Aceastd metods indeplineste
criteriul preciziei si criteriul cantititii si calitatii informatiilor.

Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestora si informatiile de piata
care au stat la baza aplicarii lor si pe de alta parte, scopul evaluarii si caracteristicile proprietatii, valoarea estimata
pentru proprietatea in discutie va trebui sa tina seama de valoarea rezultata in urma abordarii prin cost.

Astfel:

Valoarea de piata estimata = 237.835 Lei,

valabil pentru data de referinta a evaludrii, 25.03.2025.Valoarea de piata nu contine T.V.A.
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Poze proprietate
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DECLARATIE

Subsemnatul Gheorghe lonel, in calitate de reprezentant al SARAH NICOLE HOLDING SRL, cu sediul RESITA,
Str. GEORGE CO$BUC, Nr. 11, judet CARAS-SEVERIN, CUI RO29618558, J11/42/2012, declar in vederea efectuarii
evaluarii terasei de alimentatie publica, situata in Resita, P-ta 1 Decembrie 1918, urmatoarele:

- Constructia terasei si a umbrelei s-a facut in anul 2021;
- Nu detin acte pentru constructia ei, amplasarea ei facandu-se in baza unui aviz din partea Primariei

Resita;

- Declar urmatoarele bunuri achizitionate pentru functionarea terasei, cu preturi estimate de achizitie
{preturi ce includ TVA) si anul achizitiei:

Nr. Denumire An Buc Valoare/buc Valoare estimata
crt. constructie/ euro
achizitie
1 Cuptor Pizza 2024 1 2.800 2.800
2 Hota 2024 1 800 800
3 Masa cu chiuveta inox 2022 2 300 600
4 Masa inox 2022 6 250 1.500
5 Masa rece inox 2024 1 2500 2.500
6 Congelator 2024 1 200 200
7 Frigidere 2024 2 200 400
8 Friteuza 2024 1 600 600
9 Televizoare 140cm 2022 2 500 1.000
10 Masina facut gheata 2022 1 2.500 2.500
11 Marchize 2024 3 1.800 5.400
12 Plita inductie 2024 2 150 300
- Nudetin acte de provenienta pentru bunurile enumerate mai sus inclusiv pentru terasa si pentru
umbrela pentru care am prezentat oferta;
- Declar ca toate bunurile de mai sus sunt folosite exclusiv pentru functionarea activitatii de alimentatie
publica in cadrul terasei pe perioada de vara;
- Declar ca toate bunurile de mai sus sunt proprietatea SC SARAH NICOLE HOLDING SRL;
Resita, Semnatura en ’\
_ s C 7N
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AEIWTE IE PEIN 7
HuLbLs 70m Ltesr/ |




PNEXA 5 HEL NE . JRLA7 sy 203,

FD Capital Management SRL

E-mail: office.fdcm@gmail, fiduma2 1@yahoo.com
Tel.: +40.723.663.892 - Florin Duma ; +4D 726.165.557- Ruzvan Ungar

“Patenev, me dmvfkuﬂd& SeAVIOH

CAPITAL MANAGEMENT

Raport de evaluare

Scop evaluare
Stabilirea valorii de piata in vederea informarii clientului si a utilizatorului

desemnat
Proprietate imobiliara:
Tip imobil Constructie terasa
Localitate Municipiul Resita
Adresa constructiei Municipiul Resita, Piata 1 Decembrie, Centrul Civic
Judet Caras-Severin
Proprietar Rosdelmar Biutiful SRL
Utilizator Rosdelmar Biutiful SRL
Solicitant Rosdelmar Biutiful SRL
Numar extras CF 44559

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor fi transmise unor
terti fara acordul scris si prealabil
al FD Capital Management SRL si al clientului.

- Aprilie 2025 -
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CAPITAL MANAGEMENT

Nr/Data raportului : [045EPI2025

Catre,
| Municipiul Resita |

Va transmitem anexat raportul de evaluare pentru stabilirea valorii de piata a terasei comerciale
cu anexe, din localitatea Resita, Centrul Civic., judet Caras-Severin, proprietate a firmei Rosdelmar
Biutiful SRL.

Raportul de evaluare este destinat utilizarii de catre dumneavoastra in scopul declarat la
contractarea lucrarii, posesia lui sau a unei copii a acestuia nu da dreptul multiplicarii, publicarii,
instrainarii sau utilizarii lui in alte scopuri decat cel pentru care a fost intocmit.

Luand in considerare obiectul evaluarii si scopul acesteia, valoarea adecvata este ,valoarea de
piata”, asa cum este definita in SEV 630.

Evaluarea a fost efectuat in ipoteza ca cea mai buna utilizare a proprietatii este cea de teren
construit, destinatie pe care o avea proprietatea la data efectarii inspectiei.

Inspectia in teren a avut loc pe data de 02.04.2025, iar actualizarea si completarea informarii
cu date de piata si intocmirea prezentului raport de evaluare, inclusiv toate analizele necesare, s-au
desfasurat in perioada 02.04.202-07.04.2025. Data de referinfa pentru care sunt valabile toate
calculele, analizele si estimarile (data evaluarii) este 07.04.2025.

Prezentul raport de evaluare este unul scris, narativ - detaliat, continand toate partile
specificate in SEV 103 - Raportarea evaluarii, fara nici o excludere.

Pe baza faptelor din analiza de piata, a ipotezelor si conditiilor limitative, a calculelor
prezentate, valoarea de piata, fara TVA, este de:
Valori de piata Valoare lei Valoare euro
Valoar. iata- Terasa Comercia 437.000
Valoare de piata teren intravilan - Categorie Terenul nu face obiectul prezentului raport de
folosinta : Curti Constructii evaluare

Valoare de piata proprietate 437.000 ~ 87.750

y Valoare de piata proprietate (_va]ori rot'ujite)_ 437.000 87.750

Firma noastra, ca o garangie a protejarii intereselor dumneavoastra, certifica urmatoarele:

nici una din persoanele care au contribuit la intocmirea si documentarea in vederea intocmirii
raportului de evaluare in cauza nu are nici un interes trecut, prezent sau de perspectiva legat
de proprietatea evaluata si nici nu este partinitor fata de vreuna din partile implicate

inspectia proprietatii si toate investigatiile si analizele necesare au fost efectuate de evaluatori
ai firmei noastre, in prezenta reprezentantului firmei;

au fost luati in considerare toti factorii care afecteaza valoarea

dupa cunostinta noastra, informatiile raportate sunt adevarate si bazate pe fapte reale si au fost
verificate, in limita posibilitatilor, din mai multe surse

raportul a fost realizat in conformitate Standardele Profesionale ale ANEVAR valabile la data
de referinta

Elaborat de :.ec. Florin DUMA - Membru ANEVAR
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CAPTTAL MANAGEMENT

Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Client

Rosdelmar Biutiful SRL

Utilizator

Rosdelmar Biutiful SRL

Data raportului de evaluare

07.04.2025

Data inspectiei

02.04.2025

Data evaluarii

07.04.2025

Evaluator autorizat

ec. Florin Duma- Legitimatie 12308- Legitimatie Membru Corporativ
ANEVAR 0756

ympania de evaluare

FD CAPITAL MANAGEMENT SRL RESITA

Tip proprietate

Terasa comerciala

Carte Funciara/Numar
Cadastral

CF 44559 - doar teren

Adresa proprietatii

Localitatea Resita, Centrul Civic

Cartier / amplasare

Zona A ,Centrala

Anul construirii

2025

Regim de inaltime

Parter

Utilitafi

Energie electrica

Finisaje

Bune

Teren intravilan

Nu face obiectul prezentului raport de evaluare

Proprietar

Rosdelmar Biutiful SRL

Utilizare existenta

Proprietate comerciala

4,98 LEI/EUR

Curs de schimb valutar

VALOAREA DE PIATA estimata

Valoarea de piata (lei) 437.000

Valoarea de piata (euro) 87.750

Valoarea de piata proprietate imobiliara
rotunjita
(lei)

437.000

Dreptul de proprietate

Considerat deplin in cota de 1/1

Sarcini inregistrate

Conform Extrasului de carte funciara prezentat imobilul este liber de
sarcini. Evaluatorul a avut la dispozitie un extras de Carte
Funciara actualizatla 03.04.2019

Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care dreptul de proprietate

este liber de sarcini.

Observatii speciale

Diferente constatate in urma
inspectiei (fata de documentele de
proprietate / doc. Cad.)

Nu este cazul
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CAPITAL MANAGEMENT

Certificarea evaluatorului

Subsemnatul, imi asum raspunderea privind continutul si concluziile evaluarii numai fata de
clientul si Utilizatorul lucrarii si certific, in cunostinta de cauza si cu buna credinta, ca:

Expunerile faptelor din acest raport sunt corecte si adevarate;

Analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteaza numai la ipotezele si conditiile limitative
prezentate si reprezinta analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si impartiale;

Nu am niciun interes prezent sau viitor in proprietatea care constituie obiectul acestui raport si
niciun interes personal legat de partile implicate;

Nu am nicio partinire legata de proprietatea care este obiectul acestui raport sau legata de partile
implicate in aceasta evaluare;

Angajarea mea in aceasta evaluare si onorariul pentru aceasta evaluare nu sunt conditionate de
raportarea unor rezultate predeterminate, de marimea valorii estimate sau de o concluzie favorabila
unuia dintre utilizatorii desemnati ai raportului;

Detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea, in mod competent, a acestei lucrari;
Sunt membru al ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizai din Romania).

La data acestui raport, indeplinesc cerintele ANEVAR privind programul de pregatire

continua.

ec. Florin DUMA
Membru ANEVAR
Autorizatia Nr. 12308- Valabila 2025
Evaluarea Proprietatilor Imobiliare
Legitimatia nr. 12308/ 2025
Autorizatia 0756/2025-Membru Corporativ
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CAPITAL MANAGEMENT

Capitolul 1 - Elemente introductive

| ificarea si com n 1 1

Evaluarea este realizata de catre SC FD CAPITAL MANAGEMENT SRL RESITA, prin ec. Florin
Duma, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 12308. La data prezentei, evaluatorul detine
competenta de a realiza evaluarea si are incheiata asigurarea de raspundere profesionala la
GroupAma Asigurari S.A..

Clientul si utilizatorii desemnati: scopul ev: rii
Clientul este Rosdelmar Biutiful SRL
Utilizatorul este Rosdelmar Biutiful SRL
Scopul evaluarii este stabilirea valorii de piata in vederea informarii clientului si a utilizatorului
desemnat.
Evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate pentru nici o alta persoana, niciodata si in nici o alta
circumstanta in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

Identificarea activului evaluat

Prezentul raport de evaluare se refera la proprietatea comerciala situata in Localitatea Resita,
Centrul Civic, judet Caras-Severin, in proprietatea firmei Rosdelmar Biutiful SRL
A fost evaluat dreptul de proprietate asupra proprietatii integrale (descris detaliat in cap. 2).

Luand in considerare obiectul evaluarii si scopul acesteia, tipul de valoare adevat este valorea
de piata asa cum este aceasta definita in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2025 - SEV 630

Conform acestui standard, valoarea de piata reprezinta suma estimata pentru care un activ
sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator
hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat
fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

Metodologia de calcul a “valorii de piata” a {inut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatii si
de recomandarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2025.

ii; e lui

Inspectia a fost realizata de Florin Duma, la data de 02.04.2025. Cu aceasta ocazie a fost
inspectata si fotografiata proprietatea evaluata.

Data evaluarii (la care sunt valabile toate analizele, judecatile, calculele, ipotezele de
lucru si conditiile limitative) este data de 07.04.2025, dar nu mai mult de 30 zile.

Valoarea este raportata in EURO, fara TVA. Conversia valorii in LEI s-a facut la cursul de 1
EUR=4,98 lei, valabil pentru data de 07.04.2025 Valabilitatea exprimarii valorii in cele doua
monede, precum si echilibrul intre acestea, sunt valabile la momentul exprimarii opiniei, evolutia
ulterioara a valorii putand fi diferita pentru cele doua monede.
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CAPITAL MANAGEMENT

Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

Cu ocazia inspectiei proprietatii imobiliare evaluate s-au facut fotografii si s-au inspectat
locatia (cu exceptia partilor ascunse sau nevizibile) si vecinatatile.

Natura si sursa informatiilor utilizate

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
e Documentele necesare evaluarii :

Extras Cf 44559 Terasa |
comerciala  nu J

este intabulata B

Documentele au fost puse la dispozitia evaluatorului de catre solicitantul evaluarii, care

poarta intreaga responsabilitate referitoare la datele furnizate;

o Date si informatii referitoare la proprietatea evaluata, vecinatati, zona si localitate;

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

Standardele de Evaluare a Bunurilor 2024;

e preturi practicate pe piata libera a terenurilor si preturi practicate de constructori,
preturi libere de inredeventare a spatiilor comerciale si pt. prestari servicii, prefuri ale tranzactiilor
cu proprietati imobiliare similare

e cataloage de costuri

In afara acestora evaluatorul a utilizat si informatii preluate din mass media de specialitate,
in special site-uri de internet cu publicitate imobiliara.

1 ii i
Acest raport de evaluare a fost elaborat in urmatoarele ipoteze si a altora care apar in
cursul acestuia:

e nuneasumam nicio responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a titlurilor
de proprietate; acestea se bazeaza pe documente furnizate de catre solicitantul evaluarii;

e evaluare in baza documentelor puse la dispozitia evaluatorului de catre solicitantul
evaluari respectiv documente care atesta dreptul de proprietate;

e se presupune o stapanire responsabila si 0 administrare competenta a proprietatii;

e informatiile solicitate de evaluator si furnizate de partile implicate in stapanirea si
utilizarea proprietatii sunt considerate a fi autentice, evaluatorul nu da nici o garantie asupra
preciziei lor;

e toate documentatiile tehnice utilizate se presupun a fi corecte; elementele grafice
continute in acest raport au la baza documentatia respectiva si sunt incluse pentru ca cititorul sa-si
poata face o parere despre proprietate; nu s-au efectuat masuratori proprii, aceasta nefiind obligatia
evaluatorului;

e se presupune canu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii, subsolului, ce
ar avea ca efect o valoare mai mica sau mai mare; evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate
pentru asemenea situatii sau pentru obfinerea studiilor tehnice ce ar fi necesare pentru descoperirea
lor;

e se considera ca proprietatea este in deplina concordanta cu toate reglementarile locale
si re-publicate privind mediul inconjurator, cu exceptia neconcordantelor ce ar fi expuse, descrise si
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luate in considerare in mod explicit in cadrul prezentului raport;
e se presupune ca proprietatea este conforma cu toate reglementarile si
restrictiile
urbanistice, cu exceptia neconformitatilor ce ar fi expuse, descrise si luate in considerare in mod
explicit in cadrul prezentului raport;

e se presupune ca toate autorizatiile, certificatele de funcfionare si alte documente
solicitate de autoritati locale sau republicane, sau de catre organizatii sau institufii private, au fost
sau pot fi obtinute sau reinnoite pentru oricare dintre utilizarile pe care se bazeaza estimarile valorii
din cadrul raportului;

e se presupune ca utilizarea terenului corespunde cu granitele proprietatii descrise si
nu exista nici o servitute in afara celor ce ar fi descrise explicit in raport ;

e in afara cazurilor ce ar fi descrise explicit in acest raport, nu a fost observata si nu se
detin informatii de catre evaluator cu privire la existenta unor materiale periculoase pe sau in
aceasta proprietate; valoarea estimata este bazata pe ipoteza ca nu exista asemenea materiale ce ar
afecta valoarea proprietatii; evaluatorul nu are calitatea, calificarea si obligatia de a detecta astfel de
substante si nu-si asuma nici o responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru orice lucrare
tehnica necesara pentru descoperirea lor;

e evaluarea este facuta in conditiile unei vanzari cu plata integrala, cash, deoarece
aceasta este modalitatea curenta de plata pe piata imobiliara.

Demersul realizat in vederea evaluarii este definit de urmatoarele aspecte ce {in seama de
drep- turile de proprietate detinute si evaluate:
e pentru proprietatea evaluata a fost determinata valoarea de piata;
s evaluarea vizeaza valorile drepturilor detinute.

Acest raport a fost elaborat in urmatoarele conditii generale limitative dar si a altora ce ar
putea fi prezentate in cadrul raportului:

e estimarea valorii din acest raport se aplica proprietatii in intregime si orice divizare
in elemente sau drepturi parfiale va anula aceasta evaluare, in afara eventualelor cazuri pentru care
divizarea ar fi evidentiata concret in raport;

e previziunile sau estimarile de exploatare continute in raport sunt bazate pe conditiile
actuale ale pietei; prin urmare aceste previziuni se pot schimba functie de conditiile viitoare;

e evaluatorul nu va fi solicitat sa acorde consultanta ulterioara sau sa depuna marturie
in instanta; necesitatea unor astfel de solicitari ar fi trebuit convenita prealabil in scris de catre partj;

e raportul de evaluare, in intregime, partial sau referinte, nu poate fi inclus in nici un
document, circulara sau declaratie publice si nu poate fi publicat sub nici o forma, fara aprobarea
scrisa a consultantului, referitor la forma si contextul in care ar putea aparea.
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Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzul clientului si Utilizatorului mentionati la capitolul 1 - Clientul si utilizatorii desemnati; scopul
evaluarii, la pag. 6. Nu acceptam nicio responsabilitate daca acesta este transmis unei alte entitati, fie
pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, niciodata si in nicio circumstanta

Conformitatea evaluarii cu SEV

Valoarea imobilului a fost determinata in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip
de valoare, tinandu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

Standardele de Evaluare a Bunurilor 2024:

e SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)
SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 - Implementarea (IVS 102)
SEV 103 - Raportare (IVS 103)
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)
GEV 630 ~ Evaluarea bunurilor imobile

Nici clauzele contractuale sau instructiunile evaluarii, nici alte fapte sau consideratii nu au

impus devierea prezentului raport de la respectivele Standarde.

Descrierea raportului

Prezentul raport de evaluare este unul scris, narativ - detaliat, continand toate pariile
specificate in SEV 103 - Raportarea evaluarii, fara nicio excludere.

Abordarea in evaluare

In conformitate cu Standardele profesionale si a recomandarilor metodologice de
lucru acceptate de ANEVAR, exista trei tipuri de abordari posibile (care vor fi prezentate detaliat in
capitolul 3
»~Abordari ale evaluarii”):

1. Abordareq prin pi
2. Abordarea prin cost
d rin veni

Pentru cazul concret al evaluarii proprietatii ce face obiectul raportului de fata, consideram

caadecvate ghordareq prin cost si cea prin piata.

Nu s-a considerat adecvata abordarea prin venit deoarece din cauza crizei financiare
manifestata in ultimii ani si a tipului proprietatii, nu au fost identificate tranzactii pentru astfel de
proprietati care sa poata constitui o piata relevanta a acestui tip de proprietate.
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Capitolul 2 - Prezentarea datelor

Identificarea propriet obiliare subiect. Des
Evaluarea se refera la proprietatea imobiliara constituita din ,Terasa comerciala”

amplasat in Localitatea Resita, Centrul Civic., judet Caras-Severin.

Conform actelor puse la dispozitie, proprietate se compune din:

Constructie conform deviz 498/2023

Proprietatea este situata in Resita, Centrul Civic., jud. Caras-Severin, intr-o zona mixta
comerciala/necomerciala cu proprietati comerciala/rezidentiale. In zona se gasesc: alte spatii
comerciale, si este situata la o distanta de aprox. 20 m de centrul orasului.

Date despre zona si localizar

Acest amplasament, in cadrul zonei, se remarca prin:
e individualizare adecvata cu fatada accesibila si deschidere frontala buna - 26 m, acces
din strada principala;
¢ aspect favorabil al vecinatatilor,
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Tipul proprietatii; definirea pietei

Aceasta proprietate imobiliara se incadreaza in subpiata terenurilor intravilane.

Piata acestor proprietati este o pigta urbana cu caracter local pe care activeaza atat agenti
economici din judet cat si agenti economici din tara.

Din punct de vedere economic, piata imobiliara a proprietatilor rezidentiale ca si a celorlalte
tipuri de proprietati imobiliare, este puternic influentata de starea economica generala a zonei de
amplasare si a vecinatatilor, dar in special de starea economica generala a localitatii; din acest punct
de vedere mentionam ca atat zona delimitata pentru piata specifica, cat si intregul oras se afla in
stagnare.

Piata specifica este deci piata proprietatilor comerciale si ea este o piata segmenta
atat urban i rural cter local tivi modesta ca 1 iilor

Cererea solvabila

Cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesta
dorinta pentru cumparare, la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un anumit interval de timp.

Pentru ca pe o piata imobiliara oferta se ade piataaza incet la nivelul si tipul cererii, valoarea
proprietatilor tinde sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea

curenta.
In general, nivelul cererii solvabile este scazut, scaderea fiind cauzata de criza economica,

venituri scazute, un interes investitional scazut, etc.
v Relatia dintre cerere si oferta

In prezent punctul de echilibru al pietei pentru asemenea imobile nu este atins. Se poate considera ca
piata este o piata a cumparatorilor, in principal datorita capitalului de investitie redus, iar vanzatorul

este nevoit sa incheie tranzactii cu plaje medii de negociere.

Prin Strategia Resita-Smart City 2027, municipiul Resita isi propune ca in viitorul nu foarte
indepartat sa devina un oras modern si integrat in secolul XXI.

Conceptul general este: “Gandim global si actionam local” . Aceasta abordare permite adaptarea
dezvoltarii orasului inteligent la nevoile actuale si in contextul global actual.

Din ce in ce mai multe orase din Romania se afla intr-un proces de evolutie catre zona-creativ
inteligenta , folosind informatii si tehnologii pentru imbunatatirea transportului, eficientizarea

consumului de energie, imbunatatirea stilului de viata al cetateniilor si, in general, pentru a genera
Pagina L
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crestere economica, iar municipiul Resita intentioneaza sa se numere printre aceste orase ale
viitorului.

Autoritatiile locale din Resita depun eforturi si isi doresc ca toate aceste deziderate sa devina o
realitate prin care sa se imbunatateasca stilul de viata al cetateniilor, dar sa se creeze si o noua
perspectiva in care este privit orasul in contextul national .

Daca este sa analizam modul in care s-a dezvoltat Resita in ultimii ani, putem sa afirmam ca orasul
este pe un trend crescator accelerat din toate punctele de vedere transformandu-se tot mai mult in
acel oras de munte modern, care are multe de oferit locuitorilor lui.

Daca in secolul XX, orasul Resita era considerat unul dintre cele mai importante orase industriale
din Romania fiind primul centru siderurgic al tarii cu uzine infiintate inca din secolul XVIII, in ultimele
decenii , dupa anul 1990 odata cu inchiderea principalelor mari combinate siderurgice din Resita,
orasul a capatat o culoare cenusie, cu oameni tristi si un nivel de trai mai scazut decat media nationala.

Reconversia recenta a Resitei, dupa schimbarea mentalitatii autoritatiilor locale, si atragerea unor
fonduri europene importante pentru dezvoltarea infrastructurii, reabilitatea unitatiilor scolare, etc a
dat o noua culoare orasului si a atras in acelasi timp investitori, care au considerat Resita un mediu
stabil in care ar putea sa isi dezvolte afacerile creand locuri de munca pentru locuitorii din oras si
localitatiile din apropiere.

In plus, in ultimii ani, Resita a devenit din ce in ce mai mult si un oras turistic.

In aceasta situatie si tendinta preturilor proprietatiilor imobiliare este in crestere, Resita fiind in

acest moment atractiva pentru investitiile imobiliare.

Perspective strategice

Conform datelor preluate din Strategia de Dezvoltare Locala a municipiului Resita (SDL 2015-
2025), autoritatiile locale intentioneaza implementarea unui Plan Strategic de dezvoltare locala in
toate domeniile prioritare:
- educatie, cultura, sanatate, eficienta energetica, transport, economie, servicii sociale comunitare,

mediu, infrastructura, turism, management integrat in vederea atragerii unor noi investitori in zona.

Accesibilitate a Resitei in vederea dezvoltarii si in context regi

Dezvoltarea locala durabila a Municipiului Resita se bazeaza intr-o masura determinanta si pe
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Astfel o parte din obiectivele infrastructurale, cum ar fi: dezvoltarea si extinderea infrastructurii
de transport, a serviciilor de transport public livrate catre cetateni, imbunatatirea amenajarii
teritoriale si a mediului inconjurator, dezvoltarea turismului si a serviciilor conexe si stimularea |
acestora, dezvoltarea infrastructurii educationale, sociale si de sanatate precum si punerea in valoare
a patrimoniului cultural vin in stransa legatura cu Planul National de Dezvoltare al Romaniei si cu
obiectivele din Strategia de Dezvoltare a Regiunii de Vest.

Aceste obiective incurajeaza si promoveaza initiativele economice care se bazeaza pe procese
sustenabile/economie verde, orientate spre tranzitia catre o economie cu emisii zero.

Preocuparea permanenta pentru mentinerea calitatii aerului prin optimizarea si modernizarea
transportului rutier, prin promovarea de noi tehnologii in producerea de energie si stimularea
utilizarii de surse alternative de energie.

Imbunatatirea situatiei calitative si cantitative a spatiilor verzi urbane prin modernizarea si
adecvarea arhitecturii peisajere si realizarea indicatorului de 26 mp spatiu verde/locuitor, precum si
prin preluarea de fond forestier adiacent si amenajarea de paduri-parc cu scop recreativ.

Reducerea poluarii raului Barzava prin extinderea cu treapta a Ill-a de epurare a statiilor
existente si printr-un control sistematic al depozitarii necontrolate de deseuri si al poluarii din amonte.

Imbunatatirea permanenta a sistemului de management al deseurilor pentru a creste ponderea
colectarii selective, cresterea ratei de valorificare a deseurilor reutilizabile si pentru eliminarea
depozitelor necontrolate;

Reducerea poluarii fonice mai ales la nivel urban, dar si de-a lungul drumurilor principale prin
optimizarea circulatiei, crearea de variante ocolitoare si controlul starii tehnice a autovehiculelor
grele.

Scaderea suprafetelor afectate de poluare din cauza unor activitati industriale prin
monitorizare si responsabilizarea agentilor economici implicati, in cooperare cu Agentia pentru
Protectia Mediului Caras-Severin.

Pentru o dezvoltare sustenabila a Resitei , pe termen mediu si lung , autoritatiile locale se
preocupa intens de definirea unei strategii prin care orasul :

, " Sa nu se extinda necontrolat si irational, ci sa pastreze un model de dezvoltare armonios care sa
imbine prosperitatea, calitatea vietii si grija pentru comunitate;

* Sa nu accepte compromisul si sa defineasca un model de dezvoltare locala bazat pe calitate totala
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= Sa nu divizeze eforturile locale prin conflict, ci sa stimuleze cooperarea, participarea si constructia
unor ecosisteme functionale in zonele relevante;

» Sa nu urmareasca obiective vagi si exagerate si sa inteleaga importanta pasilor mici si a unei |
abordari incrementale;

= Sanu isi piarda specificul local, istoria si traditiile care ii dau un caracter distinct. Resita a fost istoric
un oras pionier in multe domenii, iar aceasta caracteristica de inovatie nu trebuie uitata;

» Sa nu scada ritmul procesului de schimbare si sa nu piarda oportunitati majore care nu vor reveni.”

Concept strategic (SIDU RESITA !

(concept ce defineste concentrat esenta dezvoltarii strategice)

Conceptul strategic pentru Resita este Dezvoltarea Armonioasa, care trebuie sa gaseasca un
echilibru intre diferitii factori relevanti pentru viitorul municipiului:

* Nevoia de dezvoltare rapida si dorinta de limitare rationala a cresterii orasului (evitarea greselilor |
facute de multe comunitati locale din Romania prin extinderea masiva a intravilanului, fara a avea
capacitatea de a asigura infrastructura necesara; ideea constructiei unui ,oras boutique”, capabil sa
ofere prosperitate pastrand dimensiuni manageriabile si placute).

» Nevoia dezvoltarii unei economii diversificate/sofisticate si dorinta de a nu pierde traditia |
industriala existenta. Aceasta transformare a economiei ar trebui sa se orienteze puternic spre viitor
(economie a cunoasterii + economie sustenabila/economie verde) si sa aiba in vedere componenta de
rezilienta.

= Nevoia de stimulare a unor noi motoare de dezvoltare locala (economie bazata pe cunoastere,
antreprenoriat, tineret, atragere de resursa umana educata) si necesitatea integrarii membrilor
comunitatii lipsiti de posibilitati materiale sau de oportunitati, a persoanelor defavorizate si a celor
mai putin norocosi.

* Nevoia unei regenerari urbane care sa pastreze conexiunea cu istoria orasului si traditiile sale, acest i
demers trebuie sa se sprijine pe capitalul material (si cultural) existent, sa se conecteze cu identitatea

(puternica) a orasului, sa valorifice patrimoniul specific existent (urban, cultural, identitar) si sa

reprezinte o parte integranta din procesul de dezvoltare armonioasa.”
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Pericole strategice (SIDU RESITA

(probleme care, lasate nerezolvate, vor afecta strategic capacitatea de dezvoltare a orasului):

* Plecarea tineretului/populatiei educate, ceea ce afecteaza masiv sansele orasului de dezvoltare a
unei vitalitati urbane necesare.

= Lipsa unei baze economice diversificate, corelata cu prabusirea bazei industriale traditionale.

* Lipsa investitiilor capabile sa aduca resursele private necesare unei dezvoltari viitoare.

= Carente la nivelul indicatorilor de calitate a vietii, ce pot descuraja mentinerea/atragerea resursei
umane educate.

» Existenta unei depresii comunitare care poate afecta perceptia si angajamentul populatiei fata de
capacitatea orasului de a se reinventa.

= Probleme in cooperarea locala, ce pot afecta forta comunitatii in acest efort de proportii de

renasterea a orasului.”
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v Oferta competitiva

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care este
disponibila pentru vanzare sau inredeventare la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita
perioada de timp. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pre{
si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

In ceea ce priveste oferta competitiva pentru proprietatea imobiliara subiect, aceasta este
moderata. Multe dintre aceste spatii comerciale au fost edificate (sau edificarea lor a inceput) inainte
de izbucnirea crizei economice care a condus ulterior la scaderea semnificativa atat a valorilor
acestor proprietati, cat si a cererii manifestate pentru acestea.

Incepand cu anul 2009, din cauza conditiilor tot mai restrictive de pe piata, numarul si
valoarea tranzactiilor au cunoscut o scadere semnificativa. Desi zona limitrofa a centrului oraslui
continua sa fie perceputa ca o piaga atractiva, finantatorii sunt mai precauti in privin{a proiectelor
imobiliare dezvoltate.

In cazul analizat preturile practicate pe piata imobiliara specifica pentru terenuri din zona, cu
caracteristici asemanatoare, sunt la un nivel mediu de Variatia principala a
preturilor este antrenata de localizarea proprietatior, deschidere, utilitati etc.

In anexele raportului de evaluare sunt prezentate extrase din analiza de piata.

v’ Cererea solvabila
Cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesta
dorinta pentru cumparare sau inredeventare, la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un anumit
interval de timp.
Pentru ca pe o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoarea
proprietatilor tinde sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea

curenta.
In general, nivelul cererii solvabile a scazut in ultima perioada, scaderea fiind cauzata de
criza economica, diminuarea interesului investitional si scaderea nivelului creditarii.

Deoarece achizitionarea unei proprietati de acest tip presupune disponibilitatea unei sume
de
bani relativ mare, cererea pentru proprietati similare este scazuta.

In ceea ce priveste inredeventarea acestui tip de propritate, cererea este relativ moderata si
vine din partea firmelor cu venituri medii-ridicate.

v" Echilibru

Tinand cont de informatiile existente pe piata, se poate afirma ca la acest moment piata este
una a cumparatorului, oferta fiind superioara cererii.

La nivelul localitatii, la momentul actual numarul tranzactiilor care au drept obiect proprietati
imobiliare de acest tip este mic. Astfel, tinand cont de conditiile existente pe piata la momentul actual,
putem afirma ca preturile si chiriile pentru acest tip de proprietate se vor mentine intr-o usoara
scadere.
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Capitolul 3 - Analiza datelor si concluziilor

Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii subiect
din diferite variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru
necesare procesului de evaluare.

Cea mai buna utilizare este definita ca fiind utilizarea probabila rezonabila si legala a unui
teren liber sau a unei proprietati construite, care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila
financiar si care determina cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizata in urmatoarele situatii:

o Cea mai buna utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber;
In plus fata de a fi probabil rezonabila, CMBU atat a terenului ca fiind liber, cat si a proprietatii
ca fiind construita, trebuie sa indeplineasca patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie sa fie:
o permisa legal
o fizic posibila
o fezabila financiar
o maxim productiva (sa conduca la cea mai mare valoare a terenului (considerat) liber
sau a proprietatii construite)

Cea mai buna utilizare a unei proprietati este determinata dupa aplicarea celor patru criterii
si dupa eliminarea diferitelor utilizari alternative. Utilizarea ramasa, care indeplineste toate cele
patru criterii, este cea mai buna utilizare.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber

Pentru a identifica cea mai buna utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piata
informatii referitoare la terenuri libere amplasate in zona loc. Resita.

Pe baza analizei de piata efectuate, am studiat utilizarile considerate probabile si rezonabile
pe baza conformitatii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizari a terenului considerat liber, tinand
cont in acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile terenului (forma si dimensiuni).

In vederea stabilirii celei mai bune utilizari, am analizat utilizarile posibile ale proprietatii, dupa
cum urmeaza:

Industnal nu nu nu nu
Comercial da da da da
Rezidential da da da da

Astfel, cea mai buna utilizare a terenului considerat liber este cea de proprietate comerciala.
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Cea mai buna utilizare a proprietatii considerata construita

Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind teren liber reprezinta utilizarea pe care trebuie
sa o aiba teren prin prisma categoriei de folosinta existente.

Am analizat utilizarile posibile ale acestei proprietati, pentru a identifica cea mai buna
utilizare, dupa cum urmeaza:

Criterii CMBU
Permisa Posibila = Fezabila Maximum
legal fizic financiar productiva

Utilizare

analizata

da da da da

Avand in vedere cele prezentate mai sus si concluziile rezultate din analiza pietei specifice,
cea mai buna utilizare a proprietatii este cea comerciala.

Avand in vedere cele de mai sus, consideram ca terenul conform celei mai bune utilizari a
acestuia. Ca urmare, cea mai buna utilizare a terenului considerat liber este cea actuala, de teren
pentru dezvoltari rezidentiale, iar cea mai buna utilizare a proprietatii este cea actuala, de
proprietate imobiliara comerciala . Aceasta utilizare indeplineste criteriile care definesc CMBU, si
anume:

este fizic posibila
este permisa legal
este fezabila financiar
o este maxim productiva (conduce la cea mai mare valoare a terenului (considerat) liber
si a proprietatii construite)
Evaluarea s-a facut pentru utilizarea actuala, ca spatiu comercial.

o O O

1 rdar rii
In conformitate cu Standardele profesionale si a recomandarilor metodologice de lucru
acceptate de ANEVAR, exista trei tipuri de abordari posibile:

1.  Abordarea prin piata, in cadrul acesteia, proprietatea evaluata este comparata cu
proprietati similare care s-au vandut recent sau pentru care se cunosc preturi de cotatie sau
oferte de pret; sunt folosite date despre proprietati comparabile iar comparatiile sunt realizate pentru a
demonstra preful probabil cu care s-ar vinde proprietatea daca ar fi oferita pe piafa.

2. Abordarea prin cost, in cadrul acesteia este determinat costul de inlocuire al cladirii si
amenajarilor terenului, la data evaluarii, impreuna cu o estimare valorica a pierderilor ce au avut loc
datorita uzurii fizice, deficientelor de proiectare si influentelor vecinatatii. La costul estimat dupa
scaderea deprecierilor cladirii se adauga profitul investitorului imobiliar si valoarea estimata a
terenului. Totalul astfel obtinut reprezinta valoarea indicata de abordarea prin costuri.

3.  Abordarea prin venit, in cadrul acesteia este calculat venitul curent al proprietatii,
luand sau nu in considerare deducerile pentru pierderile prin neocupare precum si cheltuielile
aferente exploatarii, astfel se ob{ine un venit brut potential sau efectiv sau un venit net din exploatare.
Corespunzator tipului de venit considerat, vor fi aplicate rate de capitalizare adecvate rezultand astfel
valoarea indicata de aceasta abordare.

Pentru cazul concret al luarii proprietatii ce face obiectul raportului de fata, consideram
Pagina 18
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ca adecvate abordarea prin cost pentru faptul ca este o constructie mai veche.

Abordarea prin piata este adecvata si are la oferte de vanzare ce pot fi obtinute pentru
respectiva proprietate.

Avand in vedere lipsa informatiilor cu privire la oferte/tranzactii cu proprietati similare din
zona analizata - in cadrul acestui raport a fost aplicata abordarea prin piata.

rea prin pia
Valoarea terenului nu se calculeaza deoarece terenul nu face obiectul prezentului
raport de evaluare

Abordarea prin cost /Metoda devizului

Pentru estimarea cit mai corectd si exactda a valorii, evaluatorul a decis cd este oportuna
utilizarea metodei devizului.

Pentru evaluarea clidirilor, s-a aplicdat metoda devizului, valorii dein devizul constructiei aplicandu-se
o depreciere de 0%, deoarece terasa comerciala este construita in 2024 conform devizului anexat.

in evaluarea bunurilor imobile, abordarea prin costuri are un rol foarte important intrucit se poate
aplica atatacelor categorii de bunuri imobiliare care au o piata dar gi acelor bunuri imobiliare care nu au o piatd,
denumite proprietd{i specializate, a celor nefinalizate, afectate sau care necesitd reabilitari, moderniziri,
dezvoltari.

O caracteristici importantd a acestei aborddri este cd face diferenta intre valoarea unei proprietati
imobiliare si costurile de amenajare (a terenului), constructive, extindere, inlocuire, substitufie sau
reconstructive, reabilitare, modernizare, depreciere, completare, demolare, deconstructie (la constructii), dar
si cu deprecierea fizicd i morald, deci pierderea de valoare.

Pasii de parcurs in aplicarea metodologiei sunt urmatorii:

1. Estimarea costului constructiilor atagate din care sa se scadd deprecierea (fizica si functionald, dupa
caz);

2. Ajustdriale fisei de cost selectat3;

3. Calcul deprecierilor.

Deprecierea este vizutd ca o pierdere de valoare a proprietatii din cauza scaderii utilittii din diverse
motive: uzura fizici, morald (perimare), schimbiri tehnologice sau de comportament uman, preferinte,
influenta modificarilor in mediul natural etc.

Conditiile care au stat la baza derminarii gradului de uzura sunt:

a) Conditiile de exploatare: Conditii de exploatare: normale

b) Starea tehnici considerata in urma inspectiei fizice: buna

¢) Deteriorarea fizici normala: Deprecierea fizic3 s-a estimat considerand anul finalizarii constructiilor 2024

Fisele de calcul se regasesc in anexele raportului de evaluare.
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CAPITAL MANAGEMENT

Valori de piata Valoare lei Valoare euro

Valoarea de piata- Terasa Comerciala 437.000 87.750
Valoare de piata teren intravilan - Categorie nul nu face obiectul prezentului raport de
folosinta : Curti Constructii evaluare

Valoare de piata proprietate 437.000 87.750
Valoare de piata proprietate { valori rotujite) 437.000

Tinand seama de considerentele prezentate, valoarea estimata a proprietatii imobiliare supuse evaluarii
este:

Valoare proprietate total = 87.750 Eur / 437.000 lei
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Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Abordarea prin cost/metoda devizului pentru constructii au evidentiat urmatoarea valoare:

Valoare proprietate total = 87.750 Eur / 437.000 lei

Compusa din :

Valoare euro

" Valoride Q viata Valoare lei
Valoarea de piata- Terasa Comerciala 437.000
Valoare de piata teren intravilan - Categorie Terenul nu face obiectul prezentului raport de
folosinta : Curti Constructii evaluare

Valoare de piata proprietate 437.000
Valoare de piata proprietate ( valori rotujite) 437.000

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

privind valoarea sunt:

» valoarea este una globala, conform tranzactiilor incheiate intre persoane
fizice (majoritatea participantilor pe aceasta piata-comerciala) exclusiv TVA;

» cursul de schimb leu/EUR considerat este de 4,98 lei la data de 07.04.2025

> valoarea nu {ine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de
conformarea la cerinjele legale;

» valoarea este o predictie;

> valoarea este subiectiva;

» evaluarea este o opinie asupra unei valori;

» opinia de mai sus nu reprezinta valoarea pentru asigurare;

ec. Florin DUMA
Membru ANEVAR
Autorizatia Nr. 12308- Valabila 2025
Evaluarea Proprietatilor Imobiliare
Legitimatia nr. 12308/ 2025
Autorizatia 0756/2025-Membru Corporativ




Cincu M. Dan-Claudiu — Birou Individual de Arhitectura
i Sir.G.Enescu, Nr.5, Parter Comercial, 320096,Resita, jud.Caras-Severin, RO
chnct C.|.F. 26629480, arhitect@dancincu.ro
bwou ndividuat ae
arhitectura

DEVIZ GENERAL
privind cheltuielile necesare reatizarii investitie:

498/2023 Terasa Ros del Garden

in mif lei/mii euro la cursul de 4,977 lei/Euro la data de  03.12.2024
e | Denum ftolelor si subcapitolelor de lucrarl, | — 1o oore ¢ fara TVA) TVA | Valoara (inclusiv TVA)
. _ .
o umires capitole capltole ucr ol euro lel lel | euro

1

2 IER 5 | °_i__7.,__._

CAPITOLUL 1 - Cheltuiell pentru obtinerea si amenajarea terenului

1.1 Obtinerea terenutui 0,000 0,000 y 0,000 o,ooo| B 0,000
1.2 |Amenajarea terenului =17 0 0 0 o 0
Amenajari pentru protectia mediului si aducerea la ‘
1.3 [starea initiala I 0 0 - 0 o 01 o
TOTAL CAPITOL 1 0[ 4] 0! 0|| OI
E«PrrowL 2 - Cheltutelt pentru astgurares utilitatilor necesare objectivului R s,
TOTAL CAPTOL 2 o [_ 7000] 1906 1680]  mes0] 15_33}
CAPITOLUL 3 - Cheltuieli pentru proiectare si asistenta tehnica {
3.1 [Studii de teren [ 1000 201 240 1240 249
3.2 Taxe pentru obtinerea de avize, acorduri si autonzatii| 0| 1] 0 _E': (1]
3.3 |Profectare si engineering. | 7000] 1406 1680 8680| 1744
3.4 |Organizarea procedurilor de achrzitle | 0| of o 0 0
3.5 |Consultanta ) | 0000 402 480 2480 49|
1.6 |Asistenta tehnica R 1000 201 10| 1240 249
ToTaLcapOLZ R 11000| 210 2640 13640 2741
CAPITOLUL 4 - Cheltufell pentru investitia de baza ' -k Sl _
41 [Constructit sl instalatii * [ 2400001 48222] 57600  297600| 59795
4.2 |Structura metal - J' zsooo soz3]  eooo| 31000 6229
4.3 |Utilaje, echipamente tehnologice si functionae cu mo| 125000 J 25116 30000 155000/ 31143
4.4 Inchidere sticla structurala | 165000 33153]  39600] 204600 41109
45 [inchideri mobile, usi o | 7000 1406 1680 8680 1744
[4 6 |Active necorporale __ - i o 0 0 - 0| 0
(TOTAL CAPITOL 4 | seaoo0]  112919] 134880 696880 140020
(CAPITOLUL 5 - Alte chettulels ' e '
|3.1 |Organizare de santier _h_ul_ | ) | ) - ___ _
! 5.1.1, Lucrari de constructif 1,5 %) ; 5850 75| 1404 7254 1458
| |5.1.2.Cheltuleli conexe organizarii de santier | 0 0 o o 0
5.2 |Comisfoane, cote taxe, costul creditului | | __ _I . N
5.2.1.Comisioane, cote taxe si cote legale I_ | | - B |
Taxa 1SC (0,8% C+M), Inspectoratul de Stat In C-t i 0| 0 0 oo o
T |Taxa CSC (0,5% C+M), Casa Sociala a Constructorior N 0 0 T ol
[ axa aut. construire (0,5% gin C+m) i 0 T
TAXA Timbrul de Arhitectura (0,05% din C +M) 0| _
| TAXA de incasare timbru (0,01% din C+M) 0 | |
5.2.2.Costul creditulut ol oo o o 0
5.3. [Cheltuieli diverse si neprevazute (5%) | 28943| 5815 6946 35889 7211
TOTAL CAPITOL 5 - 34793| 6991 8350, 3143 ‘8668]
CAPITOLUL 6 - Cheltuieli pentru p probe tehno(ogiu teste si predlrea ia beneﬂc!ar )
6.1 |Pregatirea personalutul de exploatare _ ol 0| Ol_ 0| %’
6.2 L_Pmbe tehnologice sl teste B 0 0 0 0| 0
[TOTAL CAPITOLE 0 o 0 0 0
. o TOTAL - 61479_3 [ 123527 147550 762343 133173
- - d_in care Cf ] _.__ 374030 115301 B 137,64 - 71 281 1{ 143222
!i * Caleul con[. vat/mp OUG 62/ 1998 si OUG 15/1999
t Investitor

Proi



ROMANIA
 JUDETUL CARAS-SEVERIN
MUNICIPIUL RESITA

CONSILIUL LOCAL

CONTRACT DE INCHIRIERE NR. 31038/05.04.2018

I. PARTILE CONTRACTULUI

Art. 1. — Intre Municipiului Resita cu sediul in Resita, Piata 1 Decembrie 1918 nr.1A, judetul Carag-
Severin, C.U.L 3228764, cont RO28TREZ181214300530XXXX  deschis la Trezoreria Municipiului Regsita ,
reprezentat prin PRIMAR POPA IOAN in calitate de PROPRIETAR

§hy
SC ROSDELMAR BIUTIFUL SRL. cu sediul in Regita, strada Jon Viduy, nr. 14B,bl. -__sc._ -,
ap. - __, judet Carag-Severin , telefon 0722999337, fax(telefax) _ - __, nr. inregistrare Registrul

Comenfului J11/138/13.03.2017, CUI 37195912, reprezentatd prin NEGRU RAZVAN IONICA, in
calitate de administrator, posesor al BUCI seria KS, nr 549413, eliberat de Politia SPCLEP Resita la data
de 10.02.2016 , telefon 0722999337, cu domiciliul in Resifa, strada C. Caransebesului, nr. __, bloc 1,
sc 2, ap 3, judeful Carag-Severin, in calitate de CHIRIAS

Au convenit la Incheijerea prezentului contract de inchiriere.

Temeiul legal 1l constituie Hotararea Consiliului Local al municipiului Resita nr. 311/27.11.2015
privind incadrarea terenurilor pe zone in cadrul localititii, in vederea stabilirii impozitului pe terenurile
din intravilanul municipiului Resita, Anexa nr.1, Hotararea Consiliului Local nr. 331/20.12.2017 privind
stabilirea impozitelor si taxelor locale pentru anul 2018, Anexa nr. 5, Hotdrdrea Consiliului Local nr.
40/31.01.2018 privind aprobarea modificarii unor pozitii din anexa 5 la Hotardrea Consiliului Local nr.
331/20.12.2017 privind stabilirea impozitelor si taxelor locale pentru anul 2018, Hotararea Consiliului
Local nr. 220/22.08.2016 privind aprobarea componenfei comisiei de evaluare a ofertelor pentru
concesiune pentru vanzare, pentru inchiriere prin licitagie/fara licitatie publici a imobilelor proprietatea
Municipiului Resita §i pentru cumpérarea de imobile de citre Municipiul Resita, constituirea comisiei de
solutionare a contestatiilor, precum §i aprobarea regulamentului de functionare cu modificérile si
completdrile ulterioare §i a Procesului Verbal nr. 26330/23.03.2018 al Comisiei de evaluare a ofertelor
pentru concesiune, pentru véanzare, pentru inchiriere prin licitatie/fara licitatie publicd a imobilelor
proprietatea Municipiului Resita si pentru cumpérarea de imobile de citre Municipiul Regita.

II. OBIECTUL CONTRACTULUI

Art. 2. — Obiectul contractului inchirierea terenului, situat in Regita, Piata 1 Decembrie 1918 — Centrul
Civic , cu suprafata de 156 mp., in vederea amenajarii de citre chirias, a unei terase sezoniere,
identificatd ca gi Terasanr, 3 |, conform Anexei 1 la HCL nr. 108/2017

Art. 3. — Chiriasul va comercializa/presta servicii produse specifice de alimentatie publici

1. TERMENUL CONTRACTULUI DE INCHIRIERE

Art. 4. (1)- Termenul de folosire a suprafetei de teren_ce face obiectul prezentului contract de inchiriere
estede 5 ani,cuinceperedeladatade ¢5.06.20(3 pandladatade 31 .05. 2023

(2) — Folosirea terasei sezoniere va fi cuprinsa in perioada martie — noiembrie.
(3) - In primul an de contract folosirea terasei sezoniere va incepe cu data semnérii procesului

verbal de predare/primire amplasament.




(4) - Pentru ceilalti ani, aferenti prezentului contract, functionarea efectivi a terasei va fi stabiliti
de comun acord, Tn urma solicitdrii scrise a chiriagului, sens in care se vor incheia acte aditionale.

Art. 5, - Chiriagul va notifica cu 30 de zile inainte de expirarea termenului contractual despre intentia sa
de prelungire a acestuia.

IV. VALOAREA CHIRIEI

Art. 6. (1) — Valoarea chiriei lunare pentru folosirea suprafetei de teren ocupati cu Terasa sezonieri nr.
_3_este de 9.252,75 lei, calculatd in baza tarifului de 1,95 lei/mp/zi, adjudecat de citre chirias cu ocazia
licitatiei publice organizate in data de 23.03.2018 .

Art. 7. — Pretul adjudecat prin licitatie va putea fi modificat unilateral de citre proprietar anual , conform
nivelului aprobat prin Hotdrdri ale Consiliului Local al Municipiului Regita privind stabilirea taxelor
locale, in situatia cdnd sunt aprobate valori tarifare mai mari decét ale pretului adjudecat in urma licitatiei
publice.

Art. 8. — Chiria se datoreazi Incepéand cu data semnarii contractului de inchiriere.

Plata taxei se face lunar, la casieria Directiei pentru Administrarea Domeniului Public si Privat din
Resita, str. P. Maior nr. 2 — Bloc 800 sau contui RO28TREZ18121300205XXXXX deschis la Trezeroria
Resita, Orice modificare a conturilor va [i notificatd chiriasului,

Art. 9. — Plata chiriei se datoreazi anticipat pentru fiecare trimestru in cadrul sezonului de functionare,
avand ca termen de platd data de 15 a primei luni din trimestrul respectiv.

Art. 10. — Pentru neplata la termen a chiriei lunare, se datoreaza majoréri de intirziere calculate conform
prevederilor legale.

Art. 11. — Neplata in termen de 30 de zile de la data scadentei duce la rezilierea unilaterald a contractului
de inchiriere §i luarea mésurilor pentru eliberarea pe cale administrativi sau amiabild a amplasamentului.

V. CARACTERISTICILE INVESTITIEIL

Art.12. (1). Investitia reprezentdnd modulul de terasi sezonieri se va realiza in conformitate cu
prevederile Regulamentului privind conditiile de desfisurare a teraselor permanente §i sezoniere pe raza
Municipiului Regita, aprobat prin HCL 108/2017 respectédnd prevederile propuse prin acesta si cu Avizul
de urbanism eliberat de Directia de Urbanism si Amenajarea Teritoriului

(2). Chiriagul are obligatia de a obtine toate avizele si acordurile necesare amplasirii modulul de
terasi sezonierd si desfasurarii activitatii.

(3). Criteriile ce trebuiesc respectate la stabilirea mobilierului utilizat pe aceste terase sezoniere:

a) Amenajarea va avea stil contemporan de calitate; mobilierul se va executa din lemn si/sau
metal, in concordanta cu arhitectura clidirilor din Piata 1 Decembrie 1918 si a elementelor ce alcatuiesc
terasa; nu se admite mobilierul comercial tip gradind de vard si banci pliante. Nu se accepti niciun fel de
mobilier realizat din material plastic (mese, scaune, jardiniere).

b) Se admit doar umbrele, marchize sau prelate/membrane tensionate in culori deschise (brand-uite
in proportie de 5% doar cu publicitate in nume propriu). Nu se admit acoperisuri fixe tip sarpantd sau
terasd, permanente {nvelitorile vor fi realizate din pinze impermeabile si rezistente la intemperii.
fnaltimea sistemului de umbrire ales nu va depisi 3.00 m si nu va obstructiona vizibilitatea obiectivelor
invecinate. Culorile se vor alege din paleta reprezentatd in Anexa 3 la HCL 108/2017.

¢) Delimitarea teraselor sezonicre se va realiza din jardiniere cu flori sau arbusti naturali cu
inaltimea maximi de 1.5 m pe care proprietarul le va intretine corespunzator. Nu se admit delimitari tip
gard, balustrad3 si parapet indiferent de tipul de material. Limitele teraselor sezoniere amplasate in Piaja 1
Decembrie 1918 sunt fésiile de piatrd cubicd de la nivelul pavajului, conform planului din Anexa 1.



d) Este interzisa amplasarea teraselor pe poding; terasele amplasate in Piata 1 Decembrie 1918 se
vor amenaja direct pe pardoseala existenti. La nivelul teraselor sezoniere nu este admisid folosirea
covoarelor de orice fel, ca finisaj sau pardoseald.

e) Se recomandd ca mobilierul de bar si fie organizat ca o constructie provizorie, cu structurd
proprie de acoperire §i inchideri perimetrale cu pereti/obloane in timpul noptii pentru protectia si siguranta
elementelor constitutive ale barului. In timpul programului de functionare a terasei, barul trebuie si fie
deschis pe toate laturile, pentru a permite vizibilitatea citre obiectivele de interes public. Vitrinele gi lazile

- frigorifice, dozatoarele si celelalte elemente componente specifice activitaii trebuie sa fie amplasate sub
pultul de bar (h<120 cm) pentru a nu obstructiona vederea in piatd. Nu se acceptd vitrine frigorifice
(pentru bauturi, Inghetata, etc.) inalte sau amplasate in afara spatiului de lucru al barului.

f) Nu este admisa depozitarea la vedere a ambalajelor specifice activititii (ex. lazi de depozitare
ale sticlelor, cartoane, marfa) si a tomberoane gunoi.

g) Iluminatul teraselor nu va prejudicia iluminatul global al pietei. Nu se vor folosi corpuri de
iluminat cu putere mare. La orele serii mesele pot fi dotate cu lumandri.

h) Nu sunt permise culori saturate, aprinse. Elementele componente (mobilier, elemente de
delimitare, sisteme de umbrire, scaune, mese, etc.) ale terasei vor fi cele cuprinse in paleta reprezentati in

Anexa 3.
1) Comerciantul este obligat si foloseascd doar mobilierul comercial aprobat, in caz contrar acesta

urménd a fi dezafectat de cétre autoritdtile locale. Totodatd va trebui si asigure spdlarea, vopsirea si
repararea mobilierului folosit, ori de céte ori este necesar, pentru a mentine permanent aspectul estetic
inifial al acestuia.
Mobilierul utilizat in cadrul teraselor va tine cont de urmétoarele aspecte:
- S3 asigure conditii corespunzitoare pentru expunerea, protejarea gi pastrarea mérfurilor;
- 34 fie confectionat din material lavabil, ugor de manipulat si transportat;
- S4 asigure spatiu suficient pentru deservirea clientilor.

VI. DREPTURILE PARTILOR

ART. 13. - DREPTURILE CHIRIASULUI
(1). Chiriagul are dreptul de a exploata in mod direct, pe riscul §i pe rispunderea sa, terenul care

face obiectul contractului de Inchiriere;
(2). Chiriagul are dreptul de a folosi terenul care face obiectul inchirierii, potrivit naturii i
obiectivelor stabilite de parti prin contractul de inchiriere.

ART.14. - DREPTURILE PROPRIETARULUI

(1). Proprietarul are dreptul s3 inspecteze bunul inchiriat, si verifice stadiul de realizare a
Investitiei, precum si modul in care este satisficut interesul public prin realizarea activititii, verificand
respectarea obligatiilor asumate de chirias.

(2). In cazul prelungirii duratei inchirierii proprietarul poate modifica chiria prin Hotérére a
Consiliului Local. Chiriagul acceptd modificarea de drept a chiriei firi a fi necesard incheierea unui act
aditional.

(3). Proprietarul are dreptul s modifice in mod unilateral partea reglementari a contractului de
inchiriere, din motive exceptionale legate de interesul national sau local:

(4). Proprietarul are dreptul sé rezilieze unilateral contractul in cazul in care chiriagul nu respects
prevederile Regulamentului privind conditiile de desfagurare a teraselor permanente si sezoniere pe raza
Municipiului Resifa, aprobat prin HCL 108/2017, ale Centificatului/ Avizului de urbanism si/sau



‘unilaterald de citre proprietar, cu preaviz de 15 zile adresat chiriasului de a elibera terenul prin acordul
pargilor, cu justa despagubire;

c)prin denuntarea unilaterald a contractului;

d)alte situatii expres prevazute de lege;

Incetarea este efectivi la data stabiliti pentru expirarea contractului sau de la data comunicatd prin

notificare.

Pentru ocuparea terenului dupd aceasta daté proprietarul va calcula despagubiri.

2. Denuntarea unilateralid a contractului poate fi ficutd de citre oricare dintre parti,

Contractul se reziliaz de plin drept, prin denuntare unilaterald de citre proprietar, fir3 a mai fi
necesard punerea in intirziere a chiriagului si f&rd interventia instanfei de judecatd, in cazul in care
chiriagul se giseste in vreuna din urmatoarele situatii:

a) a schimbat destinatia bunului inchiriat;

b) a subinchiriat terenul;

c)a cedat folosinta terasei sezoniere unor terti;

d)nu a respectat Avizul de urbanism/Certificat de Urbanism si/sau Autorizatia de construire.

¢)a folosit modulul de terasa sezonierd impreuna cu terti ( prin inchiriere, asociere, comodat, etc.);

f)nu gi-a indeplinit obligatiile de platd a chiriei, inclusiv majordrile de intirziere aferente in cel mult 30
de zile de la scadentd;

g)in cazul nerespectirii obligatiilor contractuale de ciitre chirias, prin reziliere unilaterald, cu plata
unei despigubiri in sarcina chiriagului, fard a mai fi necesard punerea in intarziere a chiriagului si fard
interventia instantei de judecat3;

h)la disparitia, dintr-o cauzi de fort3 majord, a bunului inchiriat sau in cazul imposibilitétii obiective a
chiriagului de a-I exploata , prin renuntare, fird plata unei despagubiri;

)in situatia neutilizirii structurii de terasd sezonierd o perioadd de 60 zile in timpul sezonului de
functionare, modulul se considerd abandonat.

IX. RESPONSABILITATILE DE MEDIU si PSI
Art. 19. - Chiriasul isi asumi in totalitate responsabilitétile de mediu si PSI pe toatd durata contractului

de inchiriere.

X. SOLUTIONAREA LITIGIILOR
Art. 20 - Litigiile de orice fel care decurg din executarea contractului de Inchiriere se vor solutiona pe
cale amiabild. In cazul in care acest lucru nu este posibil litigiul va fi transmis spre solutionare instantei
judecitoresti de drept comun.

XI. CONTRAVENTII SI SANCTIUNI
Art. 21. (1). Nerespectarea de catre comercian{i a obligatiilor impuse privind amenajarea terasei
provizorii constituie contraventie gi se sanctioneazi cu amenda,

(2). Constatarea contraventiilor §i aplicarea sanctiunilor se face de cétre politistii locali din
cadrul Politiei Locale si agentii constatatori ai Priméariei Municipiului Resita.

(3). in afara sanctiunilor contraventionale principale stabilite se pot aplica si urmitoarele

sanc{iuni complementare:
- dezafectarea mobilierului utilizat, Tn cazul in care contravenientul nu se conformeazi

prevedecrilor caietului de sarcini;
- dezafectarea mobilierului amplasat pe domeniul public, in cazul in care detinitorul acestuia nu-

1 utilizeazi timp de 2 de zile consecutiv.



- suspendarea/revocarea acordului de comercializare pe domeniul public in cazul incilcarii
repetate de citre comercianti a obligagiilor impuse in contractul de inchiriere.

- desfiintarea mobilierului comercial neautorizat si eliberarea domeniului public in termen de 48
de ore de la comunicarea procesului verbal de constatare si sanctionare a contraventiilor.

(4). Prin ,jincilcare repetatd” in acceptiunea prezentului regulament se intelege incilcarea

obligatiilor impuse in sarcina comerciantilor de cel putin dou ori.

XII. DISPOZITH FINALE .
Art, 22. (1). Contractul de inchiriere va cuprinde drepturile si obligatiile pértilor stabilite prin prezentul
caiet de sarcini, instrucfiunile de licitafie respectiv obligatiile asumate in procedura de licitatie de
ofertantul declarat cégtigator.
(2). Obtinerea tuturor avizelor definitive pentru realizarea si functionarea investitiilor cad in
sarcina chiriagului
(3). Toate lucririle privind racordarea la refelele tehnico-edilitare existente, obtinerea acordurilor
de brangare il privesc pe chirias, administratorului revenidu-i obligatia de a permite chiriagului
accesul la refeiele tehnico-edilitare existente.

Prezentul contract s-a incheiat la data de Qf; -O_i._z_c” 3 in doua exemplare. .
N
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A. Partea l. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa:; Loc. Resita, Jud. Caras-Severin, Plata 1 Decembrie 1918

Nr, | Nr, cadastral
Crt | Nr. topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Teren neimprejmuit;
Al 44559 44,1 h
21 Piata 1 Decembrie 1918, strazi, trotuare, alel, zone verzi, pasaj superlor,
L platforma betonata, loc de parcare.

B. Partea ll. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturi reale Referinte
29335 /02/07/2018
Act Normativ nr. 532, din 01/01/2002 emis de GUVERNUL ROMANIEI; Act Administrativ nr. 53852, din

[27/06/2018 emis de DIRECTIA PENTRU ADMINISTRAREA DOMENIULUI PUBLIC S| PRIVAT AL MUN. RESITA;
| |Se infinteaza Cartea Funciara nr. 44559 UAT RESITA pentru imobilul|
PIATA 1 DECEMBRIE - CENTRU CIVIC - in suprafata de 44121 mp ,
rezultat prin dezlipirea suprafetei de 15585,20 mp din nr top
R203/1/3/1.../1/1/2/b, a suprafetei de 2840 mp din nr top. 203/4 ,a I
suprafetel de 13963 mp din nr.top.R203/6/a/2/¢c,a suprafetei de 3270 r

mp din nr.top.R203/11,suprafata de 479 mp din nr top R203/20/2/2 si
suprafata de 796,55 mp din nr.top. R203/25/3 din cartea funciara pe [
hirtie 4945 RESITA ROMANA ,a suprafetei de 5927,25 mp din nr top ‘
|

Bl

251/aflfalfa...afb/2/7/5 ,nr cad 6100 din cartea funciara pe hirtie 597
RESITA ROMANA ,a suprafetei de 300 mp din nr.top. R 203/5 din CFE
44527 RESITA si suprafata de 960 mp din CFE 42270 UAT RESITA , in
baza HG 532/2002 - Anexa 2, Pozitia 76 privind inventaru! bunurilor
care apartin domeniului public al Municipiuiui Resita si a
Documentatlel Cadastrale avizata In data de 03.07.2018 de QCPIC-S|

. |intabulare, drept de PROPRIETATE--HG 532/2002 - Anexa 2, Pozitia 76, Al
dobandit prin Lege, cota actuala 1/1 I i —
| 1) MUNICIPIUL RESITA, - DOMENIU PUBLIC

C. Partea lll. SARCINI .

inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, '
d " Referinte
repturi reale de garantie si sarcini . ;
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Carte Funclard Nr. 44559 Comuna/Orag/Municipiu: Resita
Anexa Nr. 1 La Partea |

- —

L L gii / Referinte
* Observa e : _
Nr cadastral |Suprafata (mp) STat5 T ecarbrie 1018, Sirad, tratuare, alei. zone verzi, pasaj SUPEror, platforma

Ha50 44.121 betonata, loc de parcare.
eterminata In planul de proiectie Stereo 70.
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- . .
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Date referitoare la teren
nr | Categorie |intra | Suprafata ; .
crt | folosinta |vilan (mp) Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti DA 44121 B . . Piata 1 Decembrie 1918, strazi,
constructii trotuare, alei, zone verzi, pasaj
superior, platforma betonata, loc de
parcare,

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan.

Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime
inceput|sfargit segment| | inceputsfirsit segment| | inceput/sfarsit segment
1 2 0.724 2 3 0.922 3 4 1.037
4 5 1.062 5 6 0.933 6 7 _0.924
7 8 1.214 8 9 29 ~14951 9 10| 43.576
10 11 2.027 11 12 4.45 12 13 1.277
13 14 1.313 14 15 0.932 15 16 1.5
16 17 1.427 17 18 0.88 18 19 1791
[‘ L]
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JUDETUL CARAS-SEVERIN
MUNICIPIUL RESITA

ANEXA 1 LA HCL NR. gé&,@. a2

INSTRUCTIUNI PENTRU OFERTANTI
pentru inchirierea pe o perioadi de 5 ani, prin licitatie publici pe loturi, a trei amplasamente
in vederea amenajirii unor terase sezoniere in Centrul Civic al municipiului Resita, conform
amplasamentului stabilit prin HCL nr. 108/2017

Ofertantii interesati, persoane fizice/juridice cu domiciliul in Roménia, pentru a participa la licitafia
public3, pentru inchirierea a trei amplasamente In vederea amenajdrii unor terase sezoniere in Centrul Civic
al municipiului Resita, conform amplasamentului stabilit prin HCL nr. 108/2017, organizata in conformitate
cu prevederile HCL nr. 532/2024 privind desemnarea reprezentantilor Consiliului Local al municipiului
Resita in Comisia de evaluare a ofertelor pentru inchirierea /vanzarea prin licitatie publicd a bunurilor
imobile si mobile aflate in patrimoniul municipiului Resita, vor depune la sediul proprietarului — ,, Directia
pentru Administrarea Domeniului Public si Privat al municipiului Resita”, str. P. Maior nr. 2 (Bloc 800) —
etaj III, Registraturd - pana la data de ora 14:00, documentatia de licitatie pentru terenul
nominalizat in anuntul publicat in conditiile legii si care urmeaza a fi supus licitatiei publice in vederea
inchirierii acestuia.

I. CONDITII DE ELIGIBILITATE - PREZENTAREA OFERTELOR

1. Ofertele vor cuprinde urmétoarele documente:

Pentru persoane fizice:

a) Cererea-declaratie de participare la licitatia publica pentru teren.

b) Dovada depunerti taxei de participare in valoare de 50 lei ;

¢) Dovada depunerii garantiei de participare , dupa cum urmeaza:

- inchirierea a 3 loturi de teren in suprafatd de 122 mp/Lot, situate in Centrul Civic, aflat in
proprietatea privati a municipiului Resita, garantia este in sumd de 1000 lei/ Lot (la care se
adauga cota legala de TVA) si care fie se vor depune la casieria organizatorului licitatiei, fie se
achitd prin virament, cu ordin de platd in contul IBAN RO72TREZ1815006XXX000150, deschis la
Trezoreria Resitfa, cod fiscal 3228764;
d)Certificat fiscal privind plata la zi a impozitelor si taxelor datorate catre Primaria Resifa emis de :

- Directia Impozite §i Taxe — Piata 1 Decembrie 1918 nr. 1 — corp II (I&ngd CEC);

- Adeverintd de la Direcfia pentru Administrarea Domeniului Public si Privat al municipiului Resita,
Resita — str. Petru Maior nr. 2, Bloc 800;

e) Certificat fiscal ¢3 nu are datorii, emis de Directia Generala a Finantelor Publice Judetul Caras-
Severin, precum si de la Directia Generald a Finantelor Publice unde isi are domiciliul persoana juridica
participant;

f)Copie xerox a chitantei de 50 lei pentru cumpérarea documentelor pentru licitatie;

g) Copia actului de identitate al solicitantului, imputernicire legalizata prin Notariat, in cazul in care

la licitatie se prezinta o altd persoand decét solicitantul.

Pentru persoane juridice:

a) Cererea-declaratie de participare la licitatie pentru teren.

b) Dovada depunerii taxei de participare in valoare de 50 lei;

c) Dovada depunerii garantiei de participare, dupd cum urmeaza:

DIRECTIA PENTRU ADMINISTRAREA DOMENIULUI PUBLIC $1 PRIVAT
Adresa: Petru Maior nr.2, Tel./Fax: 0255/220546. E-mail: patrimoniu@primariaresita.ro



JUDETUL CARAS-SEVERIN
MUNICIPIUL RESITA
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- inchirierea a 3 loturi de teren in suprafatdi de 122 mp/Lot, situate in Centrul Civic, aflat in
proprietatea privatd a municipiului Resita, garantia este in suma de 1000 lei/ Lot (la care se adaugi cota
legali de TVA) si care fie se vor depune la casieria organizatorului licitatiei, fie se achitd prin virament, cu
ordin de platd in contul IBAN RO72TREZ1815006XXX000150, deschis la Trezoreria Resita, cod fiscal
3228764;
d)Certificat fiscal privind plata la zi a impozitelor si taxelor datorate citre Primaria Resifa emis de :

- Directia Impozite si Taxe — Piata 1 Decembrie 1918 nr. 1 — corp II (lingd CEC);

- Adeverintd de la Directia pentru Administrarea Domeniului Public si Privat al municipiului Resita,

Resita — str. Petru Maior nr. 2, Bloc 800;

e) Certificat fiscal cd nu are datorii, emis de Directia Generald a Finantelor Publice Judetul Caras-
Severin, precum si de la Directia Generald a Finantelor Publice unde isi are domiciliul persoana juridica
participanta;

f)Copie xerox a chitantei de 50 lei pentru cumpérarea documentelor pentru licitatie;

g) Copia actului de identitate al solicitantului, imputernicire legalizatd prin Notariat, in cazul in care

la licitatie se prezinta o alta persoand decét solicitantul.

h) Certificat de inregistrare al firmei.

2. Organizatorul licitatiei are dreptul sd descalifice orice optiune care este incompletd sau care nu
indeplineste, prin documentele prezentate, conditiile de eligibilitate. Selectia ofertelor se va efectua in ziua
licitatiei.

3. Licitatia publica va avea loc in ziua de incepand cu ora 13:00 la sediul Primdriei
Resita, str. Piata 1 decembrie 1918 nr. 1A, Sala de sedinte.

4. Oferta pentru licitatie se depune 1in doud plicuri sigilate, pentru fiecare dintre cele 3
amplasamente in_parte, unul exterior si unul interior, care se Inregistreazd de autoritatea contractanti, in
ordinea primirii lor, in registrul Oferte, precizandu-se data si ora, pana cel tarziu in data de , ora
14:00, 1a sediul proprietarului — Directia pentru Administrarea Domeniului Public si Privat al municipiului
Resita, str. P. Maior nr. 2 (Bloc 800) — etaj III, Registratura.

5. Ofertantul are obligatia de a elabora oferta in conformitate cu prevederile documentatiei de atribuire.

6. Ofertele se redacteaza in limba roméana.

7. Pe plicul exterior se va indica obiectul licitatiei pentru care este depusi oferta. Plicul exterior va
trebui s contina:

a) o fisd cu informatii privind ofertantul si o declaratie de participare, semnatd de ofertant, fard
ingrosari, stersdturi sau modificri;

b) acte doveditoare privind calitdtile si capacititile ofertantilor, conform solicitirilor autorititii
contractante;

c) acte doveditoare privind intrarea in posesia caietului de sarcini.

8. Pe plicul interior, care contine oferta propriu-zisa, se inscriu numele sau denumirea ofertantului,
precum si domiciliul sau sediul social al acestuia, dupé caz.

9. Oferta va fi depusa intr-un numar de exemplare stabilit de cétre autoritatea contractanti si prevazut
in anuntul de licitatie. Fiecare exemplar al ofertei trebuie si fie semnat de cétre ofertant.

10. Fiecare participant poate depune doar o singura oferta.

11. Oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al continutului, pe toata perioada de valabilitate
stabilitd de autoritatea contractanta.

12. Persoana interesatd are obligafia de a depune oferta la adresa si pana la data-limitd pentru depunere,
stabilite in anuntul procedurii.

DIRECTIA PENTRU ADMINISTRAREA DOMENIULUI PUBLIC S1 PRIVAT
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13. Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv forta majora, cad in sarcina persoanei interesate.
14. Oferta depusa la o altd adresa a autorititii contractante decat cea stabilitd sau dupd expirarea datei-
limitd pentru depunere se returneaza nedeschisa.

15. Continutul ofertelor trebuie sd raméind confidenfial pand la data stabilitd pentru deschiderea
acestora, autoritatea contractantd urméind a lua cunostin{da de continutul respectivelor oferte numai dupa
aceasta data.

16. Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupd semnarea procesului-verbal de cétre toti
membrii comisiei de evaluare si de cétre ofertanti.

17. Sunt considerate oferte valabile ofertele care indeplinesc criteriile de valabilitate previzute in
caietul de sarcini al licitatiei.

18. In urma analizirii ofertelor de citre comisia de evaluare, pe baza criteriilor de valabilitate,
secretarul acesteia intocmeste un proces-verbal in care mentioneaza ofertele valabile, ofertele care nu
indeplinesc criteriile de valabilitate si motivele excluderii acestora din urméa de la procedura de licitatie.
Procesul-verbal se semneazi de cétre toti membrii comisiei de evaluare.

19. In baza procesului-verbal, comisia de evaluare intocmeste, in termen de o zi lucritoare, un raport pe
care il transmite autoritéfii contractante.

20. In termen de 3 zile lucritoare de la primirea raportului comisiei de evaluare, autoritatea contractanti
informeaza in scris, cu confirmare de primire, ofertantii ale ciror oferte au fost excluse, indicand motivele
excluderii.

21. Pretul minim de pornire:

- pretul minim de pornire este 0,73 lei/mp/zi, stabilit conform prevederilor HCL nr. 601/2024 privind
stabilirea impozitelor si taxelor locale pentru anul 2025, iar ofertarea se va face de asemenea in x lei/mp/zi;

22. ofertele depuse dupd data limita se vor restitui nedesfacute, dar cu pierderea taxei de participare la
licitatie.

I1. Participantii la licitatia publici

1. Are dreptul de a participa la licitatie orice persoand fizicd sau juridicd, roménd sau strdind, care
indeplineste cumulativ urméatoarele conditii:

a) a plitit toate taxele privind participarea la licitatie, inclusiv garantia de participare;

b) a depus oferta sau cererea de participare la licitatie, impreuna cu toate documentele solicitate in
documentatia de atribuire, in termenele prevazute in documentatia de atribuire;

¢) are indeplinite la zi toate obligatiile exigibile de platd a impozitelor, a taxelor si a contributiilor cétre
bugetul consolidat al statului si cétre bugetul local;

d) nu este in stare de insolventa, faliment sau lichidare.

2. Nu are dreptul sa participe la licitatie persoana care a fost desemnata castigitoare la o licitatie
publica anterioard privind bunurile statului sau ale unitatilor administrativ-teritoriale in ultimii 3 ani, dar nu
a incheiat contractul ori nu a plétit pretul, din culpa proprie. Restrictia opereaza pentru o duratd de 3 ani,
calculata de la desemnarea persoanei respective drept castigitoare la licitatie.

1. GARANTII
1. In vederea participdrii la licitatie, ofertantii sunt obligati s& depund la organizator taxele de

participare si garantia de participare.
2. Ofertantilor necastigatori li se restituie garantia de participare in termen de maximum 5 zile de la
data adjudecarii ofertei.

DIRECTIA PENTRU ADMINISTRAREA DOMENIULUI PUBLIC $1 PRIVAT
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3. Garantia de participare se pierde in urméatoarele cazuri:
a) dacd ofertantul si retrage oferta sau nu se prezinta la licitatie;
b) dacé oferta este descalificata;
¢) In cazul ofertantului castigitor, dacd acesta nu se prezintd la data previzutd la Direcfia pentru
Administrarea Domeniului Public si Privat al Municipiului Resita - Compartimentul Contracte Terenuri
pentru perfectarea contractului de inchiriere.
Pentru situatiile prevazute la punctele a) si b) garantia se pierde numai in cazul in care faptele
respective determina anularea licitatiei.
4. Taxa de participare si garantia de participare la licitatie se vor depune la:
casieria organizatorului, sau in contul de trezorerie indicat.
5. Garantia depusa de castigitorul licitatiei ramane la dispozifia proprietarului $i nu se mai poate
retrage, fiind inregistratd ca avans la pretul de inchiriere.

IV. DISPOZITII FINALE
1. Licitatia se va tine in ziua §i la ora indicatd in publicatii numai dacd numdrul ofertantilor cu

oferte selectionate pentru fiecare dintre cele 3 amplasamente care se vor inchiria este de cel putin DOUA
in conformitate cu prevederile legii. In caz contrar licitatia se anuleazi, urmand a fi reluata procedura,
pentru amplasamentele neadjudecate sau pentru care a fost depus un numér insuficient de oferte, in
conformitate cu prevederile OUG nr. 57/2019.

2. Dupé adjudecarea licitatiei se va incheia un proces-verbal in care se va ardta modul in care a
decurs aceasta, pretul cu care a fost adjudecatd si numele castigitorului, pe baza criteriului pretul cel mai

mare.
3. Pe baza procesului verbal de adjudecare al licitatiei, — Compartimentul Contracte Terenuri va
incheia contractul de inchiriere intre — Municipiul Resita si castigitorul confirmat al licitatiei.

In cazul in care ofertantul cistigitor refuzd incheierea contractului de inchiriere, licitatia se
anuleazd, iar municipiul Resita va relua procedura, in conditiile legii si HCL nr. 532/2024 privind
desemnarea reprezentantilor Consiliului Local al municipiului Resita in Comisia de evaluare a ofertelor
pentru inchirierea /inchirierea prin licitatie publicd a bunurilor imobile si mobile aflate in patrimoniul
municipiului Regita, ofertantul castigitor initial nemaiavand dreptul sd participe la o noud proceduri de
adjudecare.

4. Contractul de inchiriere va fi legalizat la Notariat pe cheltuiala cumparatorului.
5.. Eventualele contestatii se depun la instanta de contencios administrativ.

Noti: Consiliul Local al municipiului Resita ia act de faptul cd amplasamentele ce urmeazi a fi
scoase la licitatie nu sunt libere de sarcini, pe ele fiind edificate in prezent constructii provizorii — Terase si
aproba incheierea noilor contracte cu adjudecatarii procedurii de licitatie, doar dupa ce acestia fac dovada ca
au achizitionat constructia Terasa de la proprietarul actual, in situatia in care adjudecatar este o altd persoani
fatd de proprietarul actual al terasei, conform Rapoartelor de evaluare prevazute la art. 1, dupd cum urmeaza:

- Amplasament 1, terasd detinutd de S.C. SILSOR SRL, evaluata la pretul de 227.892 lei, fara

TVA, conform - Raportului de evaluare intocmit de evaluator autorizat Lautas Ovidiu;
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- Amplasament 2, terasi detinuti de S.C. SARAH NICOLE HOLDING SRL, evaluati la pretul de
237.835 lei, fara TVA, conform - Raportului de evaluare intocmit de evaluator autorizat Lautas
Ovidiu;

- Amplasament 3, terasd detinutd de S.C. ROSDELMAR BIUTIFUL SRL, evaluati la pretul de

437.000 lei, fara TVA, conform - Raportului de evaluare intocmit de FD CAPITAL

MANAGEMENT SRL;
ORGANIZATOR
Director executiv, Sef Servitiu,
Gartoi Marius Livi Cilin Ramopa Daniela
Consilier juridic, Inspector,
Statie Ramona Adela ’Wu
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ANEXA NR. 2 Ia HCL nr. JASS5 G- 204

CAIET DE SARCINI

pentru inchirierea prin licitatie publici pe loturi, a trei amplasamente in vederea amenajarii
unor terase sezoniere in Centrul Civic al municipiului Resita, conform amplasamentului stabilit prin
HCL nr. 108/2017

1. Prezentul Caiet de sarcini constituie parte integranti a documentatiei de atribuire a Contractelor
de inchiriere a terenurilor destinate amplasirii de terase sezoniere in Centrul Civic al
municipiului Resita.

2. Atribuirea contractelor de inchiriere a terenurilor destinate amplasirii teraselor sezoniere se face
prin licitatie publica.

Informatii genearale privind obiectul inchirierii

Potrivit art. 129, art. 297 alin. 1 art. 332 si art. 333, din OUG nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completirile ulterioare, Consiliul Local hotaraste cu privire la inchirierea
bunurilor ce fac parte din domeniul public al municipiului Resita.

Obiectul prezentului caiet de sarcini este Inchirierea prin licitatie publicd, a terenurilor, situate
administrativ in municipiul Resita, P-ta 1 Decembrie 1918.

Pentru amplasarca teraselor, locatorul are obligatia si prezinte avizul emis de citre Directia de
Urbanism.

CAPITOLUL L.
OBIECTUL INCHIRIERII
3.1.Se supun licitatiei publice in vederea inchirierii cele 3 terenuri cuprinse in Anexa 1 la HCL nr.
108/2017, pentru realizarea/functionarea, de terase sezoniere in Centrul Civic al municipiului Resita.
Suprafata celor 3 parcele este:
Parcela 1-122 mp:
Parcela 2-122 mp:
Parcela 3-122 mp:
3.2.Amplasamentele pe care se vor realiza aceste terase sezoniere sunt cele din Anexa 1 la HCL
108/2017.
3.3. Terenul inchiriat va fi utilizat doar de chirias, pe riscul si rispunderea sa, numai pentru
amplasarea si functionarea modulului de terasd sezonierd, in schimbul chiriei prevazute la cap. IIIL.
3.4. Predarea-primirea amplasamentului se va face in maxim 5 (cinci) zile de la data semnirii
contractului de inchiriere.
3.5. Realizarea modulului de terasi sezonierd se va face pe cheltuiala chiriasului, in
conformitate cu prevederile Avizului de urbanism.
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3.6. La finalizarea investitiei se va efectua verificarea incadrdrii in termenii Avizului de
urbanism, urmdnd ca, in baza procesului verbal constatator, sd se stabileascd suprafata de teren
efectiv utilizatd si sa se incheie un act aditional la contractul de inchiriere.dacd este cazul.

3.7. La incetarea contractului din orice cauzi, terenul revine administratorului liber de sarcini.
Predarea terenului de citre chirias se face pe baza procesului verbal de predare-primire a
amplasamentului, dupa ridicarea terasei si aducerea terenului la starea initiald. In caz de
neconformare, eliberarea amplasamentului se realizeaza pe cale administrativa.

3.8. Se interzice notarea in evidentele de Carte Funciara a modulului de terasi sezonierd pe
terenul inchiriat.

CAPITOLUL.IL

DURATA iNCHIRIERII

4.1.Durata inchirierii celor trei suprafete de teren pentru realizarea de terase sezoniere In
Centrul Civic al municipiului Resita este de 5 ani incepand cu data semnirii contractului de
inchiriere.

4.2.Durata inchirierii poate fi prelungita prin acordul partilor.

CAPITOLUL III

ELEMENTE DE PRET

5.1. Pretul adjudecat prin licitatic va putea fi modificat unilateral anual, conform
nivelului aprobat prin Hotédrdre a Consiliului Local al Municipiului Resita privind stabilirea
taxelor speciale, in situatia cdnd aceasta prevede valori mai mari decét pretul adjudecat;

5.2. Chiria se datoreaza Incepand cu data semnarii contractului de inchiriere.

5.3. Plata chiriei se datoreazi anticipat pentru fiecare trimestru in cadrul sezonului de
functionare, avand ca termen de plata data de 15 a primei luni din trimestrul respectiv.

5.4. Pentru neplata la termen a chiriei si a indexdrii, se datoreazd majoriri de intarziere
calculate conform creantelor bugetare.

5.5. Neplata in termen 30 de zile de la data scadentei duce la rezilierea unilaterala a
contractului de inchiriere si luarea masurilor pentru cliberarea pe cale administrativd sau
amiabild a amnplasamentului.

CAPITOLUL IV

CARACTERISTICILE INVESTITIEI

6.1.Investitia reprezentdnd modulul de terasi sezonieri. daci este cazul, sc va realiza
in conformitate cu prevederile Regulamentului privind conditiile de desfisurare a teraselor

permanente si sezoniere pe raza Municipiului Resita, aprobat prin HCL nr. 108/2017 respectind

prevederile propuse prin acesta si cu Avizul de urbanism eliberat de Directia de Urbanism si
Amenajarea Teritoriului
6.2. Chiriasul are obligatia de a obtine toate avizele si acordurile necesare amplasarii

modulului de terasa sezonieri si desfisuririi activitatii.
6.3. Criteriile ce trebuiesc respectate la stabilirea mobilierului utilizat pe aceste terase

sezoniere;

Amenajarea va avea stil contemporan de calitate; mobilierul se va executa din lemn si/sau
metal, In concordantd cu arhitectura cladirilor din Piata 1 Decembrie 1918 si a elementelor ce
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alcdtuiesc terasa; nu se admite mobilierul comercial tip gradind de vard si binci pliante. Nu se
accepta niciun fel de mobilier realizat din material plastic (mese, scaune, jardiniere).

Se admit doar umbrele, marchize sau prelate/membrane tensionate in culori deschise (brand-
uite in proportie de 5% doar cu publicitate in nume propriu).Nu se admit acoperisuri fixe tip
sarpanta sau terasd, permanente Invelitorile vor fi realizate din panze impermeabile si rezistente la
intemperii. Inaltimea sistemului de umbrire ales nu va depasi 3.00 m si nu va obstructiona
vizibilitatea obiectivelor invecinate. Culorile se vor alege din paleta reprezentati in Anexa 3 la HCL
nr. 108/2017.

Delimitarea teraselor sezoniere se va realiza din jardiniere cu flori sau arbusti naturali cu
inaltimea maximni de 1.5 m pe care proprietarul le va intretine corespunzétor.Nu se admit delimitari
tip gard, balustradi si parapet indiferent de tipul de material. Limitele teraselor sezoniere amplasate
in Piata 1 Decembrie 1918 sunt fasiile de piatra cubica de la nivelul pavajului, conform planului din
Anexa 1.

Este interzisa amplasarea teraselor pe podin; terasele amplasate in Piata 1 Decembrie 1918 se
vor amenaja direct pe pardoseala existentd. La nivelul teraselor sezoniere nu este admisa folosirea
covoarelor de orice fel, ca finisaj sau pardoseala.

Se recomanda ca mobilierul de bar si fie organizat ca o constructie provizorie,cu structurd
proprle de acoperire si inchideri perimetrale cu pereti/obloane in tlmpul noptii pentru protectia si
siguranta elementelor constitutive ale barului. In timpul programului de functionare a terasei, barul
trebuie sa fie deschis pe toate laturile, pentru a permite vizibilitatea citre obiectivele de interes
public. Vitrinele si lazile frigorifice, dozatoarele si celelalte elemente componente specifice
activitatii trebuie sa fie amplasate sub pultul de bar (h<120 cm) pentru a nu obstructiona vederea in
piatd. Nu se accepta vitrine frigorifice (pentru bauturi, inghetata, etc.) inalte sau amplasate in afara
spatiului de lucru al barului.

Nu este admisa depozitarea la vedere a ambalajelor specifice activitatii (ex. ldzi de depozitare
ale sticlelor, cartoane, marfa) si a tomberoane gunoi.

[luminatul teraselor nu va prejudicia iluminatul global al pietei. Nu se vor folosi corpuri de
iluminat cu putere mare. La orele serii mesele pot fi dotate cu luméndri.

Nu sunt permise culori saturate, aprinse. Elementele componente (mobilier, elemente de
delimitare, sisteme de umbrire, scaune, mese, etc.) ale terasei vor fi cele cuprinse in paleta
reprezentatd Tn Anexa 3.

Comerciantul este obligat sa foloseascd doar mobilierul comercial aprobat, in caz contrar
acesta urmand a fi dezafectat de catre autoritatile locale. Totodatd va trebui si asigure spilarea,
vopsirea si repararea mobilierului folosit, ori de cate ori este necesar, pentru a mentine permanent
aspectul estetic initial al acestuia.

Mobilierul utilizat in cadrul teraselor va tine cont de urmaitoarele aspecte:

(a) Sa asigure conditii corespunzitoare pentru expunerea, protejarea si pastrarea marfurilor;

(b) Sa fie confectionat din material lavabil, usor de manipulat si transportat;
(c) Sa asigure spatiu suficient pentru deservirea clientilor.

CAPITOLUL V
DREPTURILE PARTILOR

Drepturile chiriasului
7.1. Chiriasul are dreptul de a exploata in mod direct, pe riscul si pe raspunderea sa, terenul
care face obiectul contractului de inchiriere;
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7.2. Chiriasul are dreptul de a folosi terenul care face obiectul inchirierii, potrivit naturii si
obiectivelor stabilite de parti prin contractul de inchiriere.
Drepturile administratorului

7.3. Administratorul are dreptul s inspecteze bunul inchiriat, sa verifice stadiul de realizare

a investitiei, precum si modul in care este satisfacut interesul public prin realizarea

activitatii, verficand respectarea obligatiilor asumate de chirias.

7.4. In cazul prelungirii duratei inchirierii administratorul poate modifica chiria prin

Hotérare a Consiliului Local. Chiriasul acceptd modificarea de drept a chiriei fard a fi

necesard incheierea unui act aditional.

7.5. Administratorul are dreptul s@ modifice in mod unilateral partea reglementari a
contractului de inchiriere, din motive exceptionale legate de interesul national sau local;

7.6. Administratorul are dreptul sd rezilieze unilateral contractul in cazul in care chiriasul nu
respectd prevederile Regulamentului privind conditiile de desfasurare a teraselor permanente
si sezoniere pe raza Municipiului Resita, aprobat prin HCL nr. 108/2017, prevederile Avizului
de urbanism si clauzele contractuale, cu suportarea de citre chirias a consecintelor previzute
in catetul de sarcini si / sau in contractul de inchiriere.

CAPITOLUL VI
OBLIGATIILE PARTILOR

Obligatiile chiriasului

8.1. S& foloseascd terenul inchiriat numai pentru amplasarea structuri de teras sezonieri, in
conditiile si pe locatia stabilitd prin Avizul de urbanism.

8.2. Sd asigure exploatarea si functionarea in regim de continuitate in interiorul sezonului de
functionare a structuri de terasd sezonierd. Nefunctionarea o perioadd mai mare de 60 zile in timpul
sezonului de functionare conduce la rezilierea unilaterald a contractului de citre administrator si la
eliberarea terenului pe cale administrativa;

8.3. S4 depund la Directia pentru Administrare Domeniului Public si Privat al
Municipiului Resita o copie a Avizului de urbanism, in a termen de cel mult cinci zile de la data
obtinerii acestuia, in vedere punerii in debit a contractului de inchiriere.

8.4. Sa realizeze modulul de terasa sezonierd in conformitate cu prevederile Avizului de
urbanism.

8.5. Sa nu exploateze prin sau impreuna cu terti modulul de terasa sezonier3, fard acordul

scris al administratorului, sub sanctiunea rezilierii unilaterale a contratului de Inchiriere

8.6. Sa restituie administratorului, la incetarea contractului de inchiriere din orice cauzi,

in deplind proprietate terenul liber de sarcini.

8.7. Sa notifice, in scris, administratorul ori de cite ori existentd cauze de naurd si conduci
la imposibilitatea realizérii activitatii, in vederea ludrii masurilor ce se impun pentru asigurarea
continuititii activititii sau serviciului public

8.8. Sa nu instraineze, ipotecheze sau greveze cu sarcini a modulului de terasisezonieria
edificat pe terenul Inchiriat, fara acordul scris al administratorului.

8.9. 84 plateasca pe toata durata inchirierii impozitele si taxele datorate bugetului local.

Obligafiile administratorului
8.10.54 Intocmeasca si sd semneze contractul de inchiriere in maxim 15 zile calendaristice de la

data adjudecarii terenului.
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8.11.S3 puna la dispozitia chiriasului terenul, pe bazd de proces verbal de primire-predare in
maxim 5 (cinci) zile de la data semndrii contractului de inchiriere, liber de orice sarcini.

8.12. Si sprijine chiriasul in obtinerea Avizului de urbanism si s permitd acestuia accesul la
retelele tehncio-edilitare.

8.13.S4 nu 1l tulbure pe chirias in exercitiul drepturilor rezultate din contractul de inchiriere;

CAPITOLUL VII
MODIFICAREA SI INCETAREA CONTRACTULUI DE iINCHIRIERE

9.1. Orice modificare a clauzelor contractuale se va face prin incheierea unor acte aditionale, cu
acordul partilor.
9.2. Contractul de inchiriere inceteazi in urmétoarele situatii:

a) la expirarea duratei stabilite in contract, daca partile nu convin la prelungirea acestuia;

b) in cazul in care interesul national, local sau cerintele urbanistice impun aceasta, prin
denuntarea unilaterald de citre proprietar, cu preaviz de 15 zile adresat chiriasului de a
elibera terenul prin acordul partilor, cu justa despagubire;

d) prin denuntarea unilaterala a contractului;
e) alte situatii expres prevazute de lege.

Incetarea_este efectivd la data stabilita pentru expirarea contractului sau de la data
comunicati prin notificare.

Pentru ocuparea terenului dupd aceasta datd administratorul va calcula despéagubiri.

9.3.Denuntarea unilaterali a contractului poate fi ficuta de catre oricare dintre parti,

Contractul se reziliaza de plin drept, prin denunfare unilaterala de citre administrator,
fara a mai fi necesard punerea in intirziere a chiriasului si fard interventia instantei de judecata, in
cazul in care chiriasul se giseste in vreuna din urmatoarele situatii:

a) a schimbat destinatia bunului inchiriat;

b)nu a respectat Avizul de urbanism.

¢)a folosit modulul de terasa sezonierd impreund cu terti (prin Inchiriere,asociere,comodat,etc.),
fard acordul scris al Primariei Municipiului Resita;

d) nu si-a indeplinit obligatiile de plata a chiriei, inclusiv majordrile de intarziere aferente n cel

mult 30 de zile de la scadents;

e)in cazul nerespectirii obligatiilor contractuale de catre chirias, prinreziliere unilateral, cu plata

unei despagubiri in sarcina chiriasului, fara a mai fi necesarapunerea in intarziere a chiriasului si

fara interventia instantei de judecata,

.....

obiective a chiriasului de a-1 exploata, prin renuntare, faré plata unei despagubiri;

g) in situatia neutilizarii structurii de terasa sezonierd o perioadd de 90 zile in timpul sezonului
de functionare,modulul se considera abandonat.

CAPITOLUL VIIIL

RESPONSABILITATILE DE MEDIU si PSI
10. Chiriasul isi asumai in totalitate responsabilititile de mediu si PSI pe toatd durata
contractului de inchiriere.

CAPITOLUL IX
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SOLUTIONAREA LITIGIILOR
11.Litigiile de orice fel care decurg din executarea contractului de inchiriere se vor

solutiona pe cale amiabila. In cazul in care acest lucru nu este posibil litigiul va fi transmis spre
solutionare instantei judecitoresti de drept comun.

CAPITOLUL X

CONTRAVENTII SI SANCTIUNI

12.1 Nerespectarea de citre comercianti a obligatiilor impuse privind amenajarea
terasei provizorii constituie contraventie si se sanctioneazi cu amenda.
12.2. Constatarea contraventiilor si aplicarea sanctiunilor se face de citre politistii
locali din cadrul Politiei Locale si agentii constatatori ai Primiriei Municipiului Resita.
12.3. In afara sanctiunilor contraventionale principale stabilite se pot aplica si
urmétoarele sanctiuni complementare:
(a) dezafectarea mobilierului utilizat, in cazul in care contravenientul nu se conformeazi
prevederilor caietului de sarcini;
(b) dezafectarea mobilierului amplasat pe domeniul public, in cazul in care detinitorul
acestuia nu-1 utilizeaza timp de 2 de zile consecutiv.
(c) suspendarea/revocarea acordului de comercializare pe domeniul public in cazul
incalcarii repetate de catre comercianti a obligatiilor impuse in contractul de inchiriere.
(d) desfiintarea mobilierului comercial neautorizat si eliberarea domeniului public in
termen de 48 de ore de la comunicarea procesului verbal de constatare si sanctionare a
contraventiilor.

12.4 Prin ,incélcare repetatd” in acceptiunea prezentului regulament se intelege ncilcarea
obligatiilor impuse in sarcina comerciantilor de cel putin dou# ori.

CAPITOLUL XI
DISPOZITII FINALE

13.1. Contractul de inchiriere va cuprinde drepturile si obligatiile partilor stabilite prin
prezentul caiet de sarcini, instructiunile de licitatie respectiv obligatiile asumate in procedura de
licitatie de ofertantul declarat castigitor.

13.2.0btinerea tuturor avizelor definitive pentru realizarea si functionarea investitiilor cad in
sarcina chiriasului

13.3. Toate lucrarile privind racordarea la retelele tehnico-edilitare existente, obtinerea
acordurilor de brangare il privesc pe chirias, administratorului revenidu-i obligatia de a permite
chiriasului accesul la retelele tehnico-edilitare existente.

Notda: Consiliul Local al municipiului Resita ia act de faptul ci amplasamentele ce urmeazi a
fi scoase la licitatie nu sunt libere de sarcini, pe ele fiind edificate in prezent constructii provizorii —
Terase si aprobd Incheierea noilor contracte cu adjudecatarii procedurii de licitatie, doar dupa ce
acestia fac dovada ci au achizitionat constructia Terasd de la proprietarul actual, in situatia in care
adjudecatar este o alti persoand fatdi de proprietarul actual al terasei, conform Rapoartelor de
evaluare prevazute la art. 1, dupa cum urmeazi:
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- Amplasament 1, terasd detinuti de S.C. SILSOR SRL, evaluata la pretul de 227.892 lei,
fard TVA, conform - Raportului de evaluare intocmit de evaluator autorizat Liutas
Ovidiu;

- Amplasament 2, terasd detinuta de S.C. SARAH NICOLE HOLDING SRL, evaluati la
pretul de 237.835 lei, fard TVA, conform - Raportului de evaluare intocmit de evaluator
autorizat Lautas Ovidiu;

- Amplasament 3, terasa detinutd de SC ROSDELMAR BIUTIFUL SRL, evaluati la pretul
de 437.000 lei, fara TVA, conform - Raportului de evaluare intocmit de FD CAPITAL
MANAGEMENT SRL;

Sef Seryiciu,
Cilin Ramofa faniela

V)

Consilier juridic, Inspector,

Statie Ramona Adel%;zmu
. )
%A}O ul_

PEPRNTE IE St inA
AL hth 709 Leecedn)

Director executiv,
Gartoi Marius Liviu
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CERERE
de participare la licitatie
S.C/Subsemnatul cu sediul/domiciliul in
s Str.
nr. telefon nr. Inregistrare la Registrul Comertului
reprezentata prin in calitate de
cu imputernicirea nr. posesor al
BI/CI seria nr. eliberat de la data
CNP prin prezenta solicit inscrierea la licitatia publicd din data de

in vederea cumpardrii licitatie publicd pe loturi, a trei amplasamente in
vederea amenajérii unor terase sezoniere in Centrul Civic al municipiului Resita, conform
amplasamentului stabilit prin HCL nr. 108/2017.

Se va mentiona numarul amplasamentului solicitat

Declar pe proprie raspundere ca accept conditiile previzute in documentele licitatiei.

OFERTANT

(Numele si prenumele, semnitura si stampila)

Resita,

_ V- 7 h a
RESRYNTE 96 JEINTH f \

PR L8 7T Lecridns fo
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ANEXA.I;I.-I L n"é " Jd/

CONTRACT DE INCHIRIERE NR.

1. PARTILE CONTRACTULUI

Art, 1. — Intre Municipiului Resita cu sediul in Resita, Piata 1 Decembrie 1918 nr.lA,
judetul CarasSevelin, C.UA. 3228764) cont RO28TREZ18121A300530XXXX deschis la
Trezoreria Municipiului Resita , reprezentat prin PRIMAR POPA IOAN in calitate de
PROPRIETAR

si,
_, cu sediul In __, strada , nr. , bl
judef , telefon = -, nr. inregistrare
, CUI , reprezentatd prin , in calitate de
administrator, posesor al se:ia , 1r. _ eliberat de la
data ~ ,telefon , cu. domiciliul in , strada o,
nr , bloc , SC , ap ,judetul , in calitate de CHIRIAS

Au convenit la incheierea prezentului contract de inchiriere.

Temeiul legal il constituie HCL nr. 311/2015 privind incadrarea terenurilor pe zone in cadrul
localitdtii, in vederea stabilirii impozitului pe terenurile din intravilanul municipiului Resita; HCL
nr. 108/2017 privind aprobarea Regulamentului privind conditiile de desfdgurare a teraselor
permanente si sezoniere pe raza Municipiului Resita; HCL nr. 178/2024 privind modificarea si
completarea Regulamentului de desfasurare a activititilor comerciale in municipiul Resifa aprobat
prin HCL nr. 87/31.03.2015 privind aprobarea Regulamentului de desfasurare a activititilor
comerciale In municipiul Resita; HCL nr. 601/2024 privind stabilirea impozitelor si taxelor locale
pentru anul 2025; HCL nr. 532/2024 privind desemnarea reprezentantilor Consiliului Local al
municipiului Resita in Comisia de evaluare a ofertelor pentru inchirierea/vanzarea prin licitatie
publicd a bunurilor imobile si mobile aflate in patrimoniului municipiului Resita si a Procesului
Verbal nr. al Comisiei de evaluare a ofertelor pentru concesiune, pentru vanzare,
pentru inchiriere prin licitatie/fara licitatie publicd a imobilelor proprictatea Municipiului Resita si
pentru cumpdrarea de imobile de cétre Municipiul Resita.

I1. OBIECTUL CONTRACTULUI

Art. 2. — Obiectul contractului inchirierea terenului, situat in Resita, Piata I Decembrie 1918
— Centrul Civic, cu suprafata de , In vederea amenajarii de citre chirias, a unei terase
sezoniere, identificatd ca si , conform Anexei la HCL nr. 108/2017

Art. 3. Chiriasul va comercializa/presta servicii produse specifice de alimentatie publica

III. TERMENUL CONTRACTULUI DE INCHIRIERE

Art. 4. (1)— Termenul de folosire a suprafetei de teren ce face obiectul prezentului contract
de Inchiriere este de 5 ani, cu incepere de la data de pénai la data
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2) F 01051rea terase1 sezoniere va ti cuprinsi in perloada martie — n01embr1e

(3) In primul an de contract folosirea terasei sezoniere va incepe cu data semndrii
procesului verbal de predare/primire amplasament.

(4)  Perioada contractuald anuald este cuprinsd intre intervalul calendaristic 1 mai-31
octombrie, pentru fiecare dintre cei 5 ani pentru care se semneazi contractul, exceptie facand
primul an in care perioada contractuald privind inceperea activititii se stabileste dupa adjudecarea
procedurii;

(5) In timpul derularii contractului de inchiriere pentru cei 5 ani, daci vremea este
permisivé, se poate extinde perioada de functionare la cerere, prin obtinerea unui aviz de urbanism,
urmat de incheierea unui act aditional, dar fara a depisi intervalul maxim admis intre 01 martie-30
noiembrie, aga cum este el stabilit prin HCL nr. 178/2024 privind modificarea si completarea
Regulamentului de desfasurare a activitatilor comerciale n municipiul Resita aprobat prin HCL nr.
87/31.03.2015 privind aprobarea Regulamentului de desfisurare a activitatilor comerciale in
municipiul Resita

Art. 5. - Chiriagul va notifica cu 30 de zile inainte de expirarea termenului contractual despre
intentia sa de prelunglre a acestuia. .

IV. VALOAREA CHIRIEI

Art. 6. (1) — Valoarea chiriei lunare pentru folosirea suprafetei de teren ocupati cu Terasa
sezoniera nr. este de , calculatd in baza tarifului de /mp/zi, adjudecat de
cafre chirias cu ocazia licitatiei publlce organizate in data de

Art. 7. — Pretul adjudecat pr1n licitatie va putea fi modificat unllateral de catre proprietar
anual , conform nivelului aprobat prin Hotarari ale Consiliului Local al Municipiului Resita privind
stab111rea taxelor locale, 1n situatia cdnd sunt aprobate valori tarifare mai mari decat ale pretului
adjudecat in urma licitatiei publice.

Art 8. — Chiria se datoreazi 1ncepand cu data semnérii contractului de inchiriene.

Plata taxei se face lunar la casieria Directiei pentru Administrarea Domeniului Public si
Privat Mun. Resita, str. Petru Maior nr. 2 — Bl 800 sau contul cont
R075TRE2181502205X006457 deschis Resita. Orice modificare a conturilor va fi comunicati
chiriasului.

Art. 9. — Plata chiriei se détoreaza anticipat pentru fiecare trimestru in cadrul sezonului de
functionare, avand ca termen de plata data de 15 a primei luni din trimestrul respectiv.

Art. 10. — Pentru neplata I3 termen a chiriei lunare, se datoreazi majorari de intirziere
calculate conform prevederilor legale.

Art. 11. — Neplata in termen de 30 de zile de la data scadentei duce la rezilierea unilateral
a contractului de Inchiriere si luarea méasurilor pentru eliberarea pe cale administrativa sau amiabila
a amplasamentului.

V. CARACTERISTICILE INVESTITIEI

Art.12. (1). Investitia reprezentdnd modulul de terasi sezonierd se va realiza in conformitate
cu plevederile Regulamentului privind conditiile de desfisurare a teraselor permanente sl sezoniere
pe raza Municipiului Resita, aprobat prin HCL 108/2017 respecténd prevederile propuse prin acesta
si cu Avizul de urbanism eliberat de Directia de Urbanism.
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(2) Ch1r1asu1 are obhgatla de a obtlne toate av1ze1e si acordurlle necesare amplasaru
modulul de terasa sezoniera si desfasurarii activitatii.
(3). Criteriile ce trebuiesc respectate la stabilirea mobilierului utilizat pe aceste terase

sezoniere:

a) Amenajarea va avea stil contemporan de calitate; mobilierul se va executa din lemn
si/sau metal, in concordanta cu arhitectura cladirilor din Piata T Decemb:rie 1918 si a elementelor
ce alcatuiesc terasa; nu se admite mobilierul comercial tip gradind de vari si banci pliante. Nu se
acceptd niciun fel de mobilier realizat din material plastic (mese, scaune, jardiniere).

b) Se admit doar umbrele, marchize sau prelate/membrane tensionate in culori deschise
(brand-uite in proportie de 5% doar cu publicitate in nume propriu). Nu se admit acoperisuri fixe
tip sarpantd sau terasi, Jpermanente. Invelitorile vor fi realizate din panze impermeabile si
rezistente la intemperii. Iniltimea sistemului de umbrire ales nu va depasi 3.00 m si nu va
obstructiona vizibilitatea obiectivelor invecinate. Culorile se vor alege din paleta reprezentats in
Anexa 3 la HCL nr. 108/2017.

C) Delimitarea teraselor sezoniere se va realiza din jardiniere cu flori sau arbusti
naturali cu inaltimea maxima de 15 m pe care proprietarul le va intretine corespunzitor. Nu se
admit delimitari tip gard, balustrada si parapet indiferent de tipul de material. Limitele teraselor
sezoniere amplasate in Piata I Decembrie 1918 sunt fasiile de piatrd cubica de la niveul pavajului,
conform planului din Anexa I 1a HCL nr. 108/2017.

d) Este interzisd amplasarea teraselor pe podind; terasele amplasate in Piata 1
Decembrie 1918 se vor amenaja direct pe pardoseala existenti. La nivelul teraselor sezoniere nu
este admisa folosirea covoarelor de orice fel, ca finisaj sau pardoseala.

e) Se recomandi ca mobilierul de bar si fie organizat ca o constructie provizorie, cu
structura proprle de acoperire si inchideri perimetrale cu pereti/obloane in timpul noptii pentru
protectia si siguranta elementelor constitutive ale barului. In timpul progamului de functionare a
terasei, barul trebuie si fie deschis pe toate laturile, pentru a permite vizibilitatea citre obiectivele
de interes public. Vitrinele si lazile frigorifice, dozatoarele si celelalte elemente componente
specifice activitatii trebuie sa fie amplasate sub pultul de bar (h<120 cm) pentru a nu obstructiona
vederea in piafd. Nu se acceptd vitrine frigorifice (pentru bauturi, inghetats, etc.) inalte sau
amplasate in afara spatiului de lucru al barului.

f) Nu este admisd depozitarea la vedere a ambalajelor specifice activitatii (ex. lazi de
depozitare ale sticlelor, cartoane, marfd) si a tomberoane gunoi.

g) llulninatul teraselor nu va prejudicia iluminatul global al pietei. Nu se vor folosi corpul’i
de iluminat cu putere mare. La orele serii mesele pot fi dotate cu luméanari..

h) Nu sunt permise culori saturate, aprinse, elementele componente (mobilier, elemente
de delimitare, sisteme de umbrire, scaune, mese, etc.) ale terasei vor fi cele cuprinse in paleta
reprezentata in Anexa 3 la HCL nr. 108/2017.

i) Comerciantul este obligat si foloseasca doar mobilierul comercial aprobat, in caz
contrar acesta urméand a fi dezafectat de cétre autoritétile locale, Totodatd va trebui sa asigure
spélarea, vopsirea si repararea mobilictului folosit, ori de céte ori este necesar, pentru a mentine
pemanent aspectul estetic initial al acestuia,,

Mobilierul utilizat in cadrul teraselor va tine cont de urmitoarele aspecte:

- Sa asigure conditii corespunzitoare pentru expunerea, protejarea si pastrarea

marfurilor;

- Sé fie confectionat din material lavabil, usor de manipulat si transportat;
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- Sa asigure spatiu suficient pentru deservirea clientilor.

VLDREPTURILE PARTILOR
Art. 13. DREPTURILE CHIRIASULUI
(1). Chiriagul are dreptul de a exploata in mod direct, pe riscul si pe rispunderea sa, terenul
care face obiectul contractului de inchiriere;
(2). Chiriagul are dreptul de a folosi terenul care face obiectul inchirierii, potrivit naturii si
obiectivelor stabiliite de pérti prin contractul de inchiriere.

Art.14.- DREPTURILE PROPRIETARULUI

(1) Proprietarul are dreptul sa inspecteze bunul inchiriat, s verifice stadiul de realizare a
investitieii precum si modul in care este satisficut interesul. public prin realizarea activitatii,
verificind respectarea obligatii.lor asulnate de chirias.

(2). In cazul prelungirii duratei inchirierii proprietarul poate modifica chiria prin Hotirére a
Consiliului Local. Chiriasul acceptd modificarea de drept a chiriei fir3 a fi necesard incheierea unui
act aditional;

(3). Proprietarul are dreptul sa modifice in mod unilateral partea reglementari a contractului
de inchiriere, din motive exceptionale legate de interesul national sau local;

(4). Proprietatul are dreptul sa rezilieze unilateral contractul in cazul in care chiriasul nu
respecta prevederile Regulamentului privind conditiile de desfasurare a teraselor permanente si
sezoniere pe raza Municipiului Resita, aprobat prin HCL nr. 108/2017, ale Certificatului/ Avizului
de urbanism si/sau Autorizatiei de construire si clauzele contractuale, cu suportarea de citre chirias
a consecintelor prevazute in caietul de sarcini si / sau in contractul de inchiriere.

VILOBLIGATIILE PARTILOR

Art. 15. - OBLIGATIILE CHIRIASULUI

(1). Sa foloseasca terenul inchiriat numai pentru amplasarea structuri de terasi sezonierd, in
conditiile §i pe locatia stabilitdi in conformitate cu Certificatul/ Avizul de urbanism si /sau
Autorizatia de construire, respectiv a clauzelor contractuale.

(2). Sa asigure exploatarea si functionarea in regim de continuitate in interiorul sezonului
de functionare a structuri de terasd sezonierd. Nefunctionarea o perioadi mai mare de 60 zile in
timpul sezonului de functionare conduce la rezilierea unilaterald a contractului de citre proprietar si
la eliberarea . terenului pe cale administrativi;

(3)- Sa depuna la Directia pentru Administrare Domeniului Public si Privat al Municipiului
Resita o copie a Certificatului/Avizului de urbanism si/sau a Autorizatiei de construire, in termen
de cel mult cinci zile de la data obtinerii acestuia, in vederea punerii in debit a contractului de
inchiriere;

(4). S& realizeze modulul de terasi sezonierd In conformitate cu prevederile
Cefiificatului/Avizului de urbanism si/sau Autorizatiei de construire;

(5). S& nu exploateze prin sau impreuna cu terti modulul de terasa sezoniera sub sanctiunea
rezilierii unilaterale a contratului de inchiriere.

(6). Sa restituie proprietarului, la incetarea contractului de inchiriere din orice cauzi in
deplind proprietate terenul liber de sarcini.
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(7). Sa notifice, in scris, proprietarul ori de cite ori existentd cauze de natura sa conduci. la
imposibilitatea realizarii activitatii, in vederea ludrii misurilor ce se impun pentru asigurarea
continuitatii activitatii sau se.rviciu.lui public.

(8). Sd nu instrdineze, ipotecheze sau greveze cu sarcini a modulului de terasd sezonieri
edificat pe terenul inchiriat, fara acordul scris al Primériei Municipiului Resita.

(9). Sa plateascd pe toatd durata inchirierii impozitele si taxele datorate bugetului local.
(10). S& achite contravaloarea Chiriei si a utilitatilor ( energie electrica, api, etc.), conform
contoarelor montate.

Art. 16 - OBLIGATIILE PROPRIETARULUI
(1). Sa intocmeasca si sd semneze contractul de inchiriere in maxim 15 zile calendaristice de
la data adjudecirii terenului;

(2). S& puna la dispozitia chiriasului terenul, pe bazd de proces verbal de primire - predare in
maxim 5 (cinci) zile de la data semndrii contractului de inchiriere, liber de orice sarcini;

(3). Sa sprijine chiriasul in obtinerea Avizului de urbanism si sa permita acestuia accesul la
retelele tehnico-edilitare;

(4). S nu 1l tulbure pe chiriag in exercitiul drepturilor rezultate din contractul de inchiriere;

(5). Se obliga s& monteze contoare pasante care ii sd permitd chiriasului accesul pentru
racordare.

VIII. MODIFICAREA SI iNCETAREA CONTRACTULUI DE iNCHIRIERE
Art.17 - Orice modificare a clauzelor contractuale se va face prin incheierea unor acte aditionale,
cu acordul partilor.

Art.18. (1). Contractul de Inchiriere inceteaza in urmaitoarele situatii:

a) la expirarea duratei stabilite in contract, daca partile nu convin la prelungirea acestuia,
b) in cazul in care interesul national, local sau cerintele urbanistice impun aceasta, prin
denuntarea unilaterald de catre proprietar, cu preaviz de 15 zile adresat chiriasului de a elibera
terenul prin acordul pértilor, cu justa despigubire;

¢) prin denuntarea unilaterald a contractului;

d) alte situatii expres previzute de lege;
Incetarea este efectivi la data stabilitd pentru expirarea contractului sau de la data

comunicatd prin notificare.

Pentru ocuparea terenului dupa aceasta data proprietarul va calcula despagubiri.
(2) . Denuntarea unilaterald a contractului poate fi facuta de citre oricare dintre parti,

Contractul se reziliazd de plin drept, prin denuntare unilaterald de citre proprietar, fira a mai
fi necesard punerea in intérziere a chiriasului si fird interventia instantei de judecats, in cazul in
care chiriasul se gaseste in vreuna din urmatoarele situatii:

a) aschimbat destinatia bunului inchiriat;

b) nu a respectat Avizul de urbanism/Certificat de Urbanism si/sau Autorizatia de
construire,
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¢) a folosit modulul de terasa sezonierd impreund cu terti ( prin inchiriere, asociere,
comodat, etc..), fird acordul scris al Primariei Municipiului Resita;
d) nu si-a indeplinit obligatiile de platd a chiriei, inclusiv majorarile de intarziere aferente in
cel mult 30 de zile de la scadent;

e) in cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de citre chirias, prin reziliere unilaterald, cu
plata unei despdgubiri in sarcina chiriasului, firi a mai fi necesara punerea in intirziere a
chiriasului si fara interventia instantei de judecats;

f) la disparitia, dintr-o cauzi de forti majord, a bunului inchiriat sau in cazul imposibilitatii
obiective a chiriasului de a-1 exploata , prin renuntare, tiri plata unei despagubiri;

g) in situatia neutilizarii structurii de terasa sezonierd o perioada de 60 zile in timpul sezonului

de functionare, modulul se considerd abandonat.

IX. RESPONSABILITATILE DE MEDIU si PSI

Art. 19. Chiriagul 1si asumd in totalitate responsabilititile de mediu si PSI pe toatd durata
contractului de inchiriere.

X. SOLUTIONAREA LITIGIILOR

Art. 20. - Litigiile de orice fel care decurg din executarea contractului de inchiriere se vor solutiona
pe cale amiabila. In cazul in care acest lucru nu este posibil litigiul va fi transmis spre solutionare
instantei judecitoresti de drept comun.

XI. CONTRAVENTII S1 SANCTIUNI

Art. 21. (1). Nerespectarea de citre comercianti a obligatiilor impuse privind amengjarea terasei
provizorii constituie contraventie si se sanctioneazi cu amendi;
(2). Constatarea contraventiilor si aplicarea sanctiunilor se face de catre politistii locali din
cadrul Politiei Locale si agentii constatatori ai Primariei Municipiului Resita;
(3). In afara sanctiunilor contraventionale principale stabilite se pot aplica si urmitoarele
sanctiuni complementare:
- dezafectarea mobilierului utilizat, in cazul in care contravenientul nu se conformeazi
prevederilor caietului de sarcini;
- dezafectarea mobilierului amplasat pe domeniul public, in cazul in care detinitorul acestuia.
nu-l utilizeaza timp de 2 luni de zile consecutiv;
- suspendarea/revocarea acordului de comercializare pe domeniul public in cazul incilcarii

repetate de ctre comercianti a obligatiilor impuse in contractul de inchiriere.

- desfiintarea mobilierului comercial neautorizat si eliberarea domeniului public in termen de
48 de ore de la comunicarea procesului verbal de constatare si sanctionare a contraventiilor.
>3

(4). Prin ,jincélcare repetatd” in acceptiunea prezentului contract se intelege incilcarea
obligatiilor impuse in sarcina comerciantilor de cel putin doui luni.

XII. DISPOZITII FINALE

Art. 22. (1). Contractul de inchiriere va cuprinde drepturile si obligatiile partilor stabilite prin
prezentul caiet de sarcini, instructiunile de licitatie respectiv obligatiile asumate in procedura de
licitatie de ofeltantul declarat castigitor;
(2). Obtinerea tuturor avizelor definitive pentru realizarea si functionarea investitiilor cad
in sarci.na chiriasului;
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(3)- Toate lucrarile privind racordarea la retelele tehnico-edilitare existente, obtinerea
acordurilor de bransare il privesc pe chirias, administratorului revenidu-i obligatia de a
permite chiriasului accesul la retelele tehnico-edilitare existente.

Prezentul contract s-a incheiat la data de in doud exemplare

Municipiul Resita
PRIMAR
Popa Ioan

Director Executiv
Gartoi Marius Liviu

Directia Buget, Finante,
Contabilitate
Asofroniei Uzun Maria

Sef Serviciu
Cilin Ramona Daniela

Directia Juridica
Director Executiv
Lupsa Valentin Cristian

Compartiment Contracte Terenuri
Birsanu Adela

VIZA CFP

imputernicit
Gértoi Marius Liviu

PRSIV d A INT

HURLIBLE 709 (et o
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ANEXA - la contractul inchiriere nr.

PROCES VERBAL DE PREDARE - PRIMIRE
a terenului /constructiei in suprafati de mp, amplasament nr. Resita

incheiat azi , Intre Municipiul Resita, prin Directia pentru Administrarea
Domeniului Public si Privat al Municipiului Resita, cu sediul in Resita, str. Petru Maior nr. 2- Bl.
800, reprezentatd prin Director Executiv, Gértoi Marius Liviu in calitate de proprietar,

Si

Art. 1 - Proprietarul inchiriaza chiriagului terenul/constructia in suprafata de mp,
amplasament nr. » proprietatea publicd a municipiului Resita, in conformitate cu H.C.L.
nr.

Terenul/constructia predat/primit este urméitorul:

- Terenul/constructia in suprafata de mp, amplasament nr. Resita, proprietatea
publicd a municipiului Resita, teren/constructie situate() in Municipiul Resita, str.

Terenul/constructia se preda liber de orice sarcini.

Prezentul proces-verbal a fost incheiat in 2 (doud) exemplare, cite unul pentru fiecare parte.

AM PREDAT AM PRIMIT
Din partea proprietarului Din partea chiriasului

Director Executiv

Gartoi Marius Liviu

Sef Serviciu D Ve
Cilin Ramona Daniela

Inspector /‘/Ui f ,,/%09"

Birsanu Adela
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