ROMANIA
JUDETUL CARAS-SEVERIN
MUNICIPIUL RESITA
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA Nr. 65
din 26.02. 2013

privind aprobarea valorii rezultate din Raportul de evaluare nr. 10/22.01.2013 - imobiliziri corporale
de natura ,gradinitelor,, din patrimoniul Municipiului Resita, in vederea inscrierii in raportirile
financiare

Consiliul Local al municipiului Resita, intrunit in sedinta ordinari din 26.02. 2013;

Avénd in vedere expunerea de motive si raportul de specialitate al Serviciului Public — ,,Directia
pentru Administrarea Domeniului Public si Privat al Municipiului Resita”, precum si rapoartele de
avizare ale comisiilor de specialitate ale Consiliului Local;

Luind in considerare Raportul de evaluare inregistrat cu nr, 10/22.01.2013 intocmit de domnul
Babeu Mihai — evaluator autorizat;

Tindnd cont de prevederile Hotiririi Consiliului Local nr. 48/28.02.2012 privind insusirea
inventarului bunurilor care aleituiesc domeniul public al Municipiului Regita la data de 31.12.2011;

in conformitate cu Ordonanta Guvernului nr. 81/28.08.2003 privind reevaluarea $i amortizarea
activelor fixe aflate in patrimoniul institutilor publice cu modificirile si completirile ulterioare;

Tinind cont de Hotdrirea Guvernului nr. 532/2002, privind atestarea domeniului public al
judetului Carag-Severin, precum si al municipiilor, oraselor si comunelor din judetul Caras-Severin;

In baza Legii nr. 213/1998, privind proprietatea publicd si regimul juridic al acesteia, cu
modificirile si completirile ultertoare;

Luind in considerare prevederile Legii contabiliti(ii nr. 82/1991, republicatd, cu modificirile si
completirile ulterioare;

Tinind cont de prevaderile Legii nr. 51 /2006 a serviciilor comunitare de utilititi publice, cu
modificirile $i completirile ulterioare;

in temeiul prevederilor art. 36 alin. (2), lit, ¢), alin. (9), art. 45 alin. (3), art. 49 alin. (1) si art. 115
alin. (1) lit. b) si alin. (3) din Legea nr. 215/2001, privind Administratia Publici Locali, republicata, cu
modificirile si completarile uiterioare,

HOTARASTE:

Art. 1 Se aprobd valoarea rezuitati din Raportul de evaluare nr. 10/22.01.2013, pentru
imobilizdri corporzie de natura ,gradinifelor,, apartinind domeniului public al Municipiului Resita,
judetul Caras-Severin, in vederea inscrierii In raportdrile financiare, conform anexei nr. 1, care face
parte integranti din prezenta hotirare.



Art. 2 Se insuseste Raportul de evaluare nr. 10/22.01.2013 - imobiliziri corporale de natura
,.gradinitelor,, mijloace fixe apartinind domeniuiui public al Municipiului Resita, judetul Caras-
Severin, in vederea inscrierii in raportirile financiare, conform anexei 2 la prezenta hotirire, anexa ce
face parte integranti din aceasta.

Art. 3 Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotdriri se incredinteazd Serviciul Public —
Directia pentru Administrarea Domeniului Public §i Privat al Municipiului Resita » — Compartiment
Financiar Contabil si Venituri, urmind ca prin grija acestuia si se realizeze masurile necesare
efectudrii mentiunilor in evidentele contabile.

Art. 4 Prezenta hotiirirea intri in vigoare la data comunicirii.
Art. 5 Prezenta hotirire se comunici:

- Primarului Municipiului Resita;

- Prefectului si Institutiei Prefectului Judetului Caras-Severin;

- Consiliului Judetean al Judetului Caras-Severin;

- Directiei Buget, Finante — Contabilitate, Resurse Umane;

- Serviciului public — ,, Directia Impozite si Taxe ”; '

- Serviciului public — ,Directia pentru Administrarea Domeniului Public §i Privat al municipiului
Resita” - Compartiment Financiar Contabil si Venituri; Compartiment Control si Evidenta
Patrimoniu.

PRESEDINTE DE SEDINTA
MIHAILA COSTEL

366/TMC.
%@’C&kx,



Anexa nr. 1 1a H.C.L. Nr. 65 din 26.02.2013

Tabel

privind aprobarea valorii rezultate din Raportul de evaluare nr. 10/22.01.2013 -imobiliziri
corporale de natura ,gridinifelor” din patrimoniul Municipiului Resita, in vederea inscrierii in
raportirile financiare.

Constructii de natura gradiniteior - active din domeniul public

Bl “Valoarea = |- . Valoare )
= ea | - ramasa - | ‘reevaluata
de’in entariate nventat (intrare) |- cumilata | 31122012 | . 31.12.2012

0 1 2 3 4 5 6

820 B.CIRTAN 4 1948 627549 0,00 627549 1005631,49
797 REPUBLICH 1/3/1-4 1960 10256,47 0,00 10256,47 338681,29
821 C.PORUMBESCU 17 1845 11208,37 0,00 11208,37 14924719
822 N.BALCESCU 8 1948 10363,21 0,00 10363,21 302923,08
823 P.ANDREESCU 20 1948 11613,91 0,00 1161391 196634,28
838 TRANDAFIRILOR 7/14 1973 26653,73 0,00 26653,73 261736,17
839 VLADEASA 4 -PELEAGA 6/1+42 1982 20839,99 0,00 20639,99 566430,73
VALOARE TOTALA: 97011,17 1917184,23

Valorile estimate nu contin TVA.



Anexa nr. 2 [a H.C.L. 65/26.02.2013
10/22.01.2013

Raport de evaluare
imobilizari corporale de natura
“gradinitelor” din patrimoniul municipiului
Resifa

in vederea inscrierii in raportarile
financiare

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in tofalitate
si nu vor fi fransmise unor terti fara acordul scris si prealabil al evaluatorului si al SPDADPP - Resita .

- DECEMBRIE 2012 -



SPDADPP al municipiufui Regita Evaluare active

Catre: Conducerea SPDADPF al municipiului Regita

Ref: Evaluare mijloace fixe de natura imobilizariilor corporale apartinand domeniului public al municipiulul Resita,
afiate in patrimoniu domeniulul public al municipiului Resita la 31.12.2012 pentru inscrierea in raporizrile financiare
ale clientului.

In baza contractului de prestari ‘servicil incheiat intre evaluator Si SPADPP Resita, am inspectat st evaluat
imobilizarile corporale de natura gradinitelor aflate in patimoniul SPDADPP al municipiuiui Resita. :
A fost supus evaluarii dreptul integral de proprietate al domeniul public al SPDADPP Regita, asupra mijloacelor fixe
supuse evaluaril. Dreptul de proprietate este considerat integral, valabil, tranzactionabil si neafectat de eventuale
sarcini. ,

Prezenta lucrare se adreseaza SPDADPP al municipiului Resita in calitate de client si destinatar. Raportul de
evaluare va fi utilizat pentru inscrierea in raportarile financare ale clientului.

Avand In vedere scopul si utilizarea evaluari, s-au avut in vedere recomandarile Standardului International de
Aplicatie in Evaluare — VS 201.05 = Evaluari aie imobilizarilor corporale  din sectorul public’ pentru raportare
financiars. Referitor la baza de evaluare, recomandarile acestui standard sunt:

Comentariul din IFRS 13 gi, in special referirile la participantii pe piaté, la o tranzactie normala, tranzactfe ce are loc pe
piata principald sau pe cea mai avantajoasa piaté si pentru cea mai buna utilizare a unui activ, araté clar faptul ¢ valoarea
justa, conform IFRS-urilor, este similard, in generai, cu conceptul de valoare de
piats, asa cum aceasta este definita si comentald in IVS - Cadrul general. Astfel, pentru multe scopuri practice, valoarea
de piatd, conform VS, indeplinegte cerinla de evaluare a vatorii juste, conform IFRS 13, supusd unor ipoteze specifice
cerute de calre standardul de contabilitale, cum & f stipularile privind elementul de Tnregistrare” sau ignorarea restrictiilor
de vanzare.

a. Ingeneral valoarea justa @ eleenielor de imobilizari corporale este determinata prin evaluare, pe
haza datelor de piata. Voiearor qusia @ clementelor de imobilizari corporale este, de regula,
valnaran de piata detery wawalyare,

b, Dana nu exisla date d2 | -~iyie, penivu a determina valoarea de piata 2 unei imobilizari
corporale, inli-o piata aciiea g e, valoarea justa a elementului de imobiiizare corporala poate

fi stabiita fiy raport cu Tl ~tenente cu caracteristici similare, in circumstante si locatii

similare, ~
c. Daca nu exista dale de pnin i moiile, pentru & determina valoarea de justa, din cauza naturii
specinlizale a elemenhs i “.re fixe mobile, o enlitele poate determina valoarea justa
utiizand costul de inlor i s sirdaris pin costul de reabilitare sau pe unitati de servicii
Tinand cont de aceste recomandari, activsi= i< role ale SPDADPP Resita sunt active corporale imobilizate
detinute in scopul producliel sau furmizan oo o sanvicl aslish

- Lista mijloanslor five din domests T ADET Al mun, Resita, 12 31.12.2012:




SPDADPP al municipiului Resita Evaluare active

Constructii de natura gradinitelor ~ active din domeniul public

Umtaiea SPOADPP.- RESITA |7 Gestitineay =" el
_ ' DOMENIU-_ |
Magazta MlJLOACE F|XE 'LOCALU Rl(GRADlNITE) '
N | i _ Vaicarea de - | Amortizarea |
“deinv. |- Denumirea bunurilor inventariate {7+ |-inventar (intrare) | ‘cumulata | 31422012
0 1 2 3 4 5

820 B.CIRTAN 4 ‘ 1948 627549 0.00 6§275.49
797 REPUBLICII 1/31-4 1960 10256.47 0.00 10256.47
821 C.PORUMBESCU 17 1945 11208.37 0.00 11208.37
822 N.BALCESCU 8 1948 10363.21 0.00 10363.21
823 P.ANDREESCU 20 . 1948 11613.91 0.00 11613.91
838 TRANDAFIRILOR 7/1-4 1973 26653.73 0.00 26653.73
839 VLADEASA 4 -PELEAGA 6/1+2 1982 20635.98 0.00 20635.99

Nota: Valorile prezentate in listele de inveniar sunt exprimate in RON.
*In timpul inspectiei vizuale a constructiilor nu s-au observat defecte structurale sau mecanice,

*Evaluarea se face in ipoteza ca, constructille sunt integrale si nu prezinte defecte structurale( inclusiv a celor
imobile care nu au putut {i inspectate).

Scopul evaluarii este estimarea valorii juste. La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor
corespunzatoare lunilor decembrie 2012 — januarie  2013. Data la care se considera valabile ipotezele luate in
considerare si valorile estimate de catre evaluator {data evaluarii) este 31.12.212. Data raportului este 22.01.2013.

Inspectia proprietii supuse evaluarii a fost efectuata de catre evaluator Babeu Mihai in cursul lunii ianuarie 2012, in
prezenta reprezentantitor clientului. Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabifitate, in nici o circumstanta, pentru
eventualele informatii eronate, false sau incomplete puse la dispozitie de catre proprietar.

Abordarile aplicate in evaluare au fost:
+  Abordarea prin costuri

Rapertul a fost struciurat dupa cum urmeaza :(1) Aspecte generale - in care sunt prezentate atat obiectul evaluarii
cal si principalele elemenie cu caracter specafsc care delimiteaza modul de abordare at evaluarii (2) Descriersa
datelor - in care este prezentat patrimoniul evaluat (3) Evaluarea patrimoniulti — contine aplicarea metodslor de
evaluare {4) Anexe - conlin elemente care sustin argumentele prezentate in rapor.

In urma reconcilierii rezultatelor opinia evaluatorului referitcare le valoarea de piaid (valoarea justd) a activelor evaluate Ia
data de 31.12.2012, tinand seama exclusiv de prevederile prezeniului raport, este:




SPOADPP al municipiului Resita

Constructii de natura gradinitelor — active din domeniul public

Fvaluare active

T Unitated:SPDADPP - RESITA & %+ [ “Gestiunea: =~ |~ -
‘Magazia: MIJLOACE FiXE - LOCALURI{GRADI CPUBLIC -~ S
Lt & Pl o L ~'j;:___Va[_Q‘a‘r9a -
“Valoareade .\ Amortizarea | ramasd -’ regvaluata - -
1 inventar (intrare) |- -cumulata [ 3112.2012 |- 31422012
3 4 5 6
820 B.CIRTAN 4 1948 627549 0,00 627549 100531 .49
797 REPUBLICH 1/3/1-4 1960 1025647 0,00 10256,47 339681,29
821 C.PORUMBESCU 17 1945 11208,37 0,00 $1208,37 14924719
822 N.BALCESCU 8 1948 10363,21 0,00 10363,21 302923,08
823 P.ANDREESCU 20 1948 11613,91 0,00 11613,91 19663428
838 TRANDAFIRILOR 7/1-4 1973 26653,73 0,00 26653,73 26173617
83¢ VLADEASA 4 -PELEAGA 6/1+2 1982 20639,99 0,00 20639,99 566430,73
VALOARE TOTALA: 97011 17 1917184,23

Nota: Valorile prezentate in opinie sunt exprimate in RON.
Valorile nu includ valoarea terenului aferent constructiiior.

Patrimoniul evaluat a fost inspectat de catre evaluator si au fost intervievati angajati ai SPDADPP al municipiutui
Resita in legatura cu aspecte legate de acesta. Raportul de evaluare care urmeaza, prezinla baza pe care s-a

stabilit opinia evaluatorului,

Raportul a fost pregatit in conformitate cu legislatia in vigoare. Valorile estimate pentru fiecare pozitie care a fost
corectata au fost stabilite pe baza standardelor si metodologiei de lucru recomandaie de catre ANEVAR (Asociatia
Nationala a Evaluatorior din Romania), pe baza Standardelor Internationale de Evaluare (IVSC).

Considerentele privind valorile estimate sunt:

2 fiecare valoare a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditille fimitative si aprecierile

exprimaie in prezentul raport;

in estimarea valorilor s-a tinut cont de principiul prudentei,
valoarea nu line seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale;

valoarea este o predictie;

valoarea este subiectiva;

evaluarea esie ¢ opinie asupra unei valor;
valorile nu contin T.V.A.

AV

NN NN

Cu stima,
Babau Mihai

Ty
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SPDADPP al muricipiului Regita Evaluare active

CUPRINS
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221
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223
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ANEXAnr. 1 - Listele de inventar
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SPDADPP al municipiului Regita Evaluare active

CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca faptele prezentate in acest raport
sunt adevarate si corecte. De asemenea, certificam ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt
limitate de ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile
noastre personale, neinfluentate de nici un factor si reflecta cele mai pertinente cunostinte ale evaluatorilor.
In plus, certificam ca nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva in patrimoniul care face subiectul
prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile implicate.

Suma ce revine drept plata peniru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu declararea in
raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze clieniul. Analizele si
opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele, recomandarile si
metodologia de lucru recomandate de catre UNEAR {Uniunea Nationala a Evaluatorilor Autorizati din
Romania). Evaluatorul a respectat codul deontologic at meseriei sale.

Evaluarea este realizata in concordanta cu Standardele internationale de Evaluare (IVS), fara a exista
devieri de la cerintele specifice ale 1VS.

Patrimoniul a fost inspectat personal de catre evaluator impreuna cu reprezentanti ai beneficiarului. in
elaborarea prezentului raport evaluatorul a colaborat cu departamentul Financiar-Contabil al SPDADPP
Resita precum si cu persoane din departamentul tehnic, |

La data elaborarii acestui raport, evaluatoru! a indeplinit cerintele programului de educatie continua a!
UNEAR. '
Cu stima,
Babeu Mihai - Expert evaluator

Expert evaluator - membru tiular ANEVAR

Pagina 6



SPDADPP al municipiului Resita Evaluare active

1. Aspecte generale

1.1, Obiectul evaluarii

Obiectul evaluarii il constituie mijioacele fixe de natura gradinitelor aflate in patrimoeniul SPDADPP al municipiului
Resita lz data de 31.12.2012.

1.2. Drepturi de proprietate evaluate

A fost supus evaluarii dreptul integral de proprietate al municipiului Resita asupra proprietatiitor supuse evaluarii
(oradinite). Dreptul de proprietate este considerat integral, valabil, tranzactionabil si neafectat de eventuale sarcini.

1.3, Scopul evaluatii. Clientul si utilizarea evaluaril

Scopul evaluarii este estimarea valorii de piata (valorii juste). Prezenta lucrare se adreseaza SPDADPP al
municipiuiui Resita, in calitale de destinatar. Raportul de evaluare va fi uiilizat pentru inscrierea in raportarile
financiare ale clientului.

1.4. Data estimarii valorii. Data raportului

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelu! preturilor corespunzatoare lunilor decembrie 2012 -
ianuarie 2013. Data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de catre
evaluator (data evaluarii) este 31,12.2012.

Evaluarea a fost realizata in intervatul decembrie 2012 - ianuarie 2013. Data raporului este 22.01.2013.
1.5. inspectia proprietatii

Inspectia mijloacelor fixe supuse evaluarii a fost efectuata in prima jumatate a lunii ianuarie a anului 2013 de catre
evaluator — Babeu Mihai. La inspectie au fost prezenti reprezentanti ai clientului prin sefit de sectii si personal din
cadrul departamentului financiar-contabilitate. Cu aceasta ocazie s-a efectuat identificarea si inspectia au fost
efectuale fotografii si au fost cerute date pentru aprecierea | estimaresa starii tehnico-functionale aie constructiilor
(gradinite) aflate in patrimoniul menicipiului Resita .

Cu ocazia inspectiei, din informatiile culese cu sprijinul reprezentantiior clientuiul au fost sintetizaie date cu privire la
deprecierea fizica, deprecieri functionale si deprecieri externe.

1.6. Bazele evaluarii. Tipul valorii estimate

Fq

Estimarea valorii de piata in baza standardelor
IVS cadru general - Valoarea de piata - tip de valcare, precum si tipuri de valoare diferite de valoarea de piata;
+ VS 103 - Bazele Evaluarii;
+ V5 104 - Sfera misiunii de evaluare;
+ V3 105 - Raportarea Evaluarii;
+ V5 202.05 - Evaluari ale imobilizaritor corporale din sectorut public.
VS 230 - drepturi asupra proprietatii imobiliare
IVS -300 - Valoarea Justa

»

»

Avand in vedere scopul si utilizarea evaludrii, s-au avul in vedere recomandériie Standardului Intermnational de
Aplicatie in Evaluare — IVS 201.05 “ Evaluari ale imobilizarilor corporale  din sectorul public' pentru raportare
financiara. Referitor la baza de evaluare, recomandarile acestui standard sunt:

Comentariul din IFRS i, in special referirile la participantii pe piatd, la o tranzactie normald, franzactie ce are loc pe
piata principald sau pe cea mal aventajoasd piatd sl pentru cea mai bund utilizare a unui activ, arat clar faptul ¢3 valoarea
justd, conform IFRS-uriior, este similar, in ganeral, cu conceptul de valoare de
piata, asa cum aceasta este definité si comentatd in VS — Cadrul general. Astfel, peniru mulie scopuri practice, valoarea
de piaté. conform VS, indeplineste cerinta de evaluare a valorii jusie confesm [FRS . supusé unor inoteze spacifice cervte

i we VY Pdging 7




SPDADPP al municipiului Resita Evaluare active

de catre standardul de contabilitate, cum ar fi stipulérile privind ,elementul de inregistrare” sau ignorarea restriciilor de
vanzare.

d. Ingeneral, valoarea justa a elemenielor de imobilizari corporale este determinata prin evaluare, pe
baza datelor de piata. Valoarea justa a elementelor de imobilizari corporale este, de reguia,
valoarea de piata determinata prin evaluare.

e. Daca nu exista date de piata disponibile, pentru a determina valoarea de piata a unei imobilizari
corporale, intr-0 piata activa si lichida, valoarea justa a elementuiui de imobilizare corporala poate

~fi stabilita in raport cu celelalte elemente cu caracteristici similare, in circumstante si locatii
simitare,

f. Daca nu exista date de piata disponibile, pentru a determina valoarea de justa, din cauza naturii
specializate a elementului de mijloace fixe mobile, ¢ entitete poate determina valoarea justa
utilizand costul de inlocuire net sau abordarie prin cosiul de reabilitare sau pe unitati de servicii,

IVSC considera ca un evaluator calificat ar trebuii sa raporteze valoarea de piata a activului.

In prezentul raport s-a urmarit o estimare a valerii de piata (valorii juste) a obiectivelor asa cum este aceasta definia
in Standardul international VS cadru general ,Valoarea de piata - lip de vaioare”.

Conform standardului, definitia valorilor este urmatoarea:

Valoarea de piata reprezinta suma estimata pentru care o proprietate va fi schimbata 1a date evaluarii, intre un
cumparator decis si un vanzator hotarat, inir-o tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupa o activitate de marketing
corespunzatoare, in care partite implicate au actionat in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

Valorea justa In conformitate cu Standardul International de Evaluare IVS cadru general - Valoarea justa: "este preful
care ar fi primit pentru a vinde un activ sau pi&tit pentru a transfera o datorie Intr-0 tranzactie normal intre participantii pe
piatd la data evaluérii.”

Aceastd definitie i comentariul asociat din IFRS indic& in mod clar faptul ¢é valoarea justd, conform IFRS, esie un
concept diferit de valoarea justd, asa cum esle aceasta definita si comentalz in 1VS - Cadruf general,

1.7, Moneda raportului

Valoarea este exprimata in RON si nu cuprinde {axa pe valoare addugata.

Cursul valutar utilizat la conversia cifrelor ale caror exprimare era “in valuld” este la dala de 31.12.2012 de 4,4287
RON / EURC. Se mentioneaza, insd, cd o eventuald conversie in valula a opinigl finale ¢ consideram adecvata doar
atala vreme cat principalele premize care aw, stal la baza evaluarii nu sufera modificari semnificative (nivalul
veniturilor previzionate, rentabilitatii, nivelul riscuriior asoclate unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia
acestuia comparativ cu puterea de cumparare gi cu nivelul tranzaclilor pe piata imebiliara specifica etc.)

1.8. Modalitati de plata

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezinta suma care yrmeaza a fi platita integral la data tranzactiei
fara a lua in calcul condilii de plata deosebite {rate, leasing eic.).

1.9, Informatiile utilizate si surse de informatii

informatiile utilizate au fost:

A Suprafetele constructiitor

Aceste informatii au fost preluaie de la client, acesta fiind raspunzaior de veridicitatea si corectitudinea lor.
A Informatii privind piata imobiliara locala (chirii, preturi de tranzactionare, etc.)

7 Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

A Siandardele Internationale de Evaluare (IVS);

7 Evolutia cursului valutar publicat de BNR ;

71 Baza de dale & evaiuatorulul ;

~ Pagina 8




SPDADPP al municipiului Regita Evaluare aclive

1.10.  Responsabilitatea fata de terti

Prezentul raport de evaluare 2 fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre personalul de speciaiitate din
cadrul compartimentului de contabilitate al SPDADPP - Resiia, corectitudinea si precizia datelor fumizate fiind
responsabilitatea clientului. In conformiiate cu uzantele din Romania valorile estimate de catre evaluator sunt
valabile la data prezentata in raport si inca un interval de timp limital dupa aceasta data, in care conditile specifice
aie pietei nu sufera modificari semnificative care afecteaza opiniile estimate.

Acest raport de evaluare este destinal scopului precizat si numai pentru uzul destinatarului mentionat la pet.1.3.
Raportul este confidential, strict pentru destinatar si evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate faiz de alta
perscana, in nici o circumstanta.

1.11.  Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare alta referire ia acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document destinat
publicitatii fara acordul scris si prealabi! al evaluatorului cu specificarsa formel si contextului in care urmeaza sa
apara.

Publicarea, partiala sau integrala, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decat cele de la pet 1.3 atrage dupa
sine incetarea obligatiilor contractuale.

1.12.  Ipoteze si conditii limitative

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

A Aspeclele juridice se bazeaza exclusiv pe informafile si documentele fumizate de catre
compartimentului de contabifitate al SPDADPP - Resita si au fost prezentate fara a se intreprinde
verificari sau investigatii suplimentare;

7 Informatia fumizata de catre terti este considerata de incredere dar nu i se acorda garantii pentru
acuratete;

7 Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale constructiilor, solulului, sau structuri
care sa influenteze valoarea patrimoniului. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru
asemenea condiii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

7 Situatia actuala a patrimeniului a stal 1a baza selectarii metodelor de evaluare utilizale si a modaiitatilor
de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabita a valorii
acestuia in conditiile tipului vaicrii selectate, prezentata lz pet i 6:

7 Nu am realizat o analiza a constructiilor, nici nu am inspectat acele parti care sunt acoperite, negxpuse
sau inaccesibile, acestea fiind considerate in stare fehnica buna. Nu ne putem exprima opinia asuprz
starii tehnice a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritaiea structuri
sau sistemului constructiilor;

71 Presupurem c¢a nu exista nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de decontaminare nu
afecteaza valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie sau rapor care sa indice prezenta
contaminantilor sau a materialelor periculoase;

2 Nu am realizat o analiza (functionala, de capacitate i de randament) & bunurilor. Nu am inspectat
acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate Tn stare tehnica
buna (conform declaratiilor proprietaruiui). Nu ne putem exprima cpinia asupra starii tehnice a parilor
neinspectate si acest raport nu trebuie inteles ca ar valida inlegritatea functionala si de randament 2
acestiora;

A Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiiie purtate cu, conducerea municipiului Resita 5
cu persoane de pe amplasamente, nu exista nici un indiciv priving existenta unor contaminr naturale
sau chimice la data evaluarii care afecteazd valoarea proprietaiilor analizate sau proprietdtilor vecine,
Evaluatorul nu are cunostinté de efectuarea uncr inspectii sau a unor rapoarte care s4 indice prezenta
contaminantilor sau materialelor pericuioase. Valorile sunt estimate in ipofeza ¢& nu exists aga cova,
Daca se va stabili ulterior ¢& existd contamindri pe orice propristate sau pe oricare all teren vegin sau
ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea s contamineze. aceasia ar putea duce Iz
diminuarea valorii raportate;

2 Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contzminantilor. Se presupune ca
nu exista conditii ascunse sau neaparenie ale propristati imobiliare, soiuiuiui, sau siructurii care sa
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influenteze valoarea, Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru asemenee conditii sau
pentru obtinerea studiilor necesare pentru & le descoperi : _

Valoarea estimaté esie valabilz la data evaluarii. Intrucat piata, conditile de piatd se pot schimba,
valoarea estimaia poate fi incorectd sau necorespunzatoare la un alt moment;

S-a presupus ca legislalia in vigoare se va mentine i nu au fost luate Tn calcul eventuale modificari
care pot sa apara in perioada urmatoare;

Evaluatorul considera ca presupunerile efeciuate la aplicarea metodelor de evaiuare au fost rezonabile
in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;

Evaluatorul & uiilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie exisiand -
posibilitalea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.

2. Conditii limitative:

7

orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utifizarii prezentate in raport. Valori
separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o alta evaluare si sunt invalide daca sunt astfel
utilizate;

infrarea in posesia unei copii & acestui raport nu implica dreptut de publicare a acestuia:

evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultaniz sau sa depuna
mariurie in instanta relativ la patrimoniul in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de
intelegeri in prealabil;

nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului)
nu trebuie publicate sau mediatizaie fara acordul prealabil ai evaluatorului,

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

T
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2, PREZENTAREA DATELOR

2.1, Prezentarea patrimoniului supus evaluarii

Obiectul evaluarii in prezentu! studiu i reprezinta mijloacele fixe de natura gradinitelor aflate in proprietatea municipiului
Resita .

Mijloacele fixe evaluate aflate in patrimoniul municipiului Regita sunt:

Lista mijloacelor fixe din domeniul public, la 31.12.2012 este prezentata in anexe.

Mijloacele fixe supuse evaluarii se afla pe mai multe amplasamente distincte, evaluarea se face in ipoteza in care toate
activele sunt in proprietatea municipiului Resita.

2.1.1. Descrierea imobilizariilor corporale supuse evaluarii

Imobiiizariile corporale evaluate includ: constructii {grédinite).

Descrierea se va prezenta pe categorii de active:

Constructii de natura gradinitelor- active din domeniul public

Lista activelor care cuprinde identificarea acestora, denumire si localizare{ a celor care au puiut fii identificate) esie
prezentata in continuare; informatiile, vizavi de caracteristicile dimensionale, au fost culese din anexa nr. 1 - Inventarul

bunurilor care apartin domeniului public al municipiului Resita, precum si din informadiile culese de la compartimentul de
contabilitate al SPDADPP municipiului Resita.

Jnitatea*SPDADPP SRESITA 7
Magazia: MIJLOACE FIXE - LOCALURI(GRADINITE} sl
deinv. | “"rii " Denumirea bunurilor inventariate N
0 ' 1 2
820 | BCIRTAN4 1948
797 REPUBLICH 1/3/1-4 1960
821 C.PORUMBESCY 17 1945
822 | NBALCESCUS,, 1048
823 | P.ANDREESCU 20 1948
838 | TRANDAFIRILOR 7/1-4 1973
839 | VLADEASA 4 -PELEAGA 6/1+2 1982
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Str, B. Cartan - Gradinita PN 12
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Cladirea are infrastructura alcatuita din fundafii din piatra, suprastructura formats din zidarie de caramida, plansee din
iemn tencuit, acoperis de tip sarpantd pe structura de lemn cu invelitoare de tigla ceramica(reconditionat in totalitate).
Proprietatea subiect a fost finalizatd in anii 1948 (aproximativ).

Suprafata utila : 50,00 mp conform lista de inventar.

Pardoseli: Pardoselile suni acoperite cu gresie si podele laminate.

Finisaje interioare pereti: zugraveli lavabile si ufei{(H=1,20m), pereti placati cu faianta in grupul sanitar si hol(H=1,50m).
Finisaje exterioare pareti: tencuieli driscuite, zugraveli stropite partial degradate,

Tamplarie: interioara - tamplarie PVC cu geam termaopan, cu exceptia celei de la grupul sanitar care este din lemn, iar
usa de la intrare este metalica

Tamplarie : exierioara — tamplarie PVC cu geam termopan.

Cladirea dispune de utilitati: canalizare, apa, energie electrica si gaz. Incalzirea este realizata cu ajutorul unei centrale
termice pe gaz montata in grupul sanitar, instalatie pexal si calorifere din tabla. Aceasta a fost reabilitaia parfial in cursut
anulul 2007.Cladirea este compartimentata in doua sali de clasa un hol si un grup sanitar.

Starea fizic a proprietaiit este satisfacatoare.
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Str. Republicii 1/3/1-4 - Gradinita PN 4
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Apartamentul nr. 3
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Din informatiile obtinute, imobilul s-a edificat in perioada aprox. 1960. Biccul are P+9E, iar apartamentele analizate sunt
situate la parter. Aspectul imobilului, atat ce! exterior cat si cel interior se prezinta ingrijit.

Fundatii din beton armat

Inchideri perimetrale : pereti porianti din panouri prefabricate din beton armat, pereti de compartimentare din prefabricate
din beton armat, Plangee din beton armat.

Cladirea este prevazuta cu un acoperis tip terasa.

- Finisajele interioare sunt finalizate si constau in: pardoseli ~gresie, parchet, podele laminate. Peretii interiori si tavanels
sunt zugrévite cu vopsea lavabila si ulei{h=1,5m}. Peretil din grupurile sanitare sunt placati cu faianta pana la ¢ inaltime
de H=1,5m.

Tamplaria exterioara a apartamentelor este din PVC cu geam termopan, usi din MDF. Usile de la intrare sunt din lemn
plin.,

Proprietatea beneficiazd de foate utilitatile de la municipalitate (gaz, canalizare, alimentare cu apa, en.el), cat si de
interfon si apometre.

Incalzirea se face cu calorifere din fonta {cu instalatie din pexal) racordate
Echipamenteie sanitare in stare de functionare.
Constructie finalizata.

a sistemul de termoficare al orasului.

Total suprafata utila : 183,54 metri patrat! conform lista de inventar

ry

Starea fizica a proprietatii este buna.

D geringg 18
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Str. C. Porumbescu 17 - Gradinita PN 13

Fagina i9




SPDADPP al municipiului Resita Evaluare aclive

i

Cladirea are infrastructura alcatuita din fundatii din piatra, suprastructura formatd din zidarie de caramida, plansee din
lemn tencuit, acoperis de tip sarpanta pe structura de lemn cu invelitoare de tigld ceramica. Proprietatea subiest & fost
finalizaté in anii 1945 {aproximativ).

Suprafaia utila : 68,87 mp conform lista de inventar.

Pardoseli: Pardoselile sunt acoperite cu dusumele, parchet si mozaic.

Finisaje interioare pereti: zugréveli lavabile si ulei{H=1,20m}, perefi piacati cu faianta in grupul sanitar(H=2,00m).

Finisaje exterioare pereti: tencuiel: driscuie, zugraveli stropite.

Tamplarie: interioara — tamplarie lemn cu geam simplu, iar usa de la intrare este din lemn

Tamplarie . exterioara — tamplarie lemn cu geam simplu.

Cladirea dispune de utilitéfi: canalizare, apa, energie electrica st gaz. Incalzirea este realizata cu ajutorul unei centrale

termice pe gaz montata in camara, instalatie pexal si calorifere din tabla.
Starea fizica a proprietatii este buna.

Str. N. Balcescu - Gradinita PN 8
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Cladirea are infrastructura alcatuita din fundafii din piatra, suprasiructura formaté din zidérie de céramida, plansee din
lemn tencuit, acoperig de tip garpantd pe structura de lemn cu Tnvelitoare de tigla ceramica. Proprietatea subiect a fost
finalizatd in anii 1948 (aproximativ).

Suprafata utita : 125,57 mp conform kista de inventar.

Pardoseli: Pardoselile sunt acoperite cu gresie si podele laminate.
Finisaje interioare pereti: zugraveli lavabile, pereti placati cu faianta in grupul sanitar(H=1,70m).
Finisaje exterioare pereti: tencuieli driscuite, zugraveli stropite.

Tamplarie: interioara — tamplarie mixta PVC si lemn cu geam simply, iar usa de la infrare este din PVC cu geam
termopan.

Tamplarie : exterioara - tamplarie PVC cu geam fermopan.
Cladirea dispune de utilitafi: canalizare, apa, energie electrica si gaz. Incaizirea este realizata cu ajutorul unei centrale

termice pe gaz montata in birou, instalatie cupru si calorifere din tabta.
Starea fizica a proprietatii este buna.

Str. P. Andreescu 20 - Gradinita PN 7
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Cladirea are infrastructura alcatuita din fundatii din piatra, suprastruciura formatd din zidarie de caramida cruda, plansee
din lemn tencuit, acoperis de tip sarpanté pe structura de lemn cu Tnvelitoare de tigla ceramic. Proprietatea subiect a fost
finalizat2 in anii 1948 (aproximativ).

Suprafata utila : 81,62 mp conforrn lista de inventar,

Pardoseli: Pardoselile suni acoperite cu gresie si podels laminate.
Finisaje interioare pereti: zugréveli lavabile si ulei(1,50m), pereti placati cu faianta in grupul sanitar(H=1,70m).
rinisaje exierioare pereti: tencuieli driscuite, zugraveli simple usor degradate.

Tamplarie: interioara — tamplérie mixta PVC si lemn cu geam simplu, iar usa de la intrare este din PVC cu geam
termopan.

Tamplarie : exterioara ~ tamplarie PVC cu geam termopan.

Cladirea dispune de ufilitati: canalizare, apa, energie electrica si gaz. Incélzirea este realizata cu ajutorul unei centrale
termice pe gaz montata in birou, instalatie cupru si calorifere din tabla.

Starea fizica a proprietatii este buna.

Str. Trandafirilor 711-4 ~ Gradinita PN 10
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Din informatiiie obtinute, tmobilul s-a edificat in perioada aprox. 1973, Blocul are P+4E, iar apartamentele analizate sunt
situate la parter. Aspectul imobiluiui, atal cel exterior caf si cel interior se prezinta ingrijit.

Fundatii din beton armat

fnchideri perimetrale : pereli portanti din panoui prefabricate din beton armal, perefi de compartimentare din prefabricate
din beton armat. Plangee din beton armat. "

Cladirea este prevazutd cu un acoperis tip terasa.

Nota *Evaluarea se face in ipoteza ca, constructiile sunt integrale si nu prezinte defecte structurale( inclusiv a celor
imobile care nu au putut fi inspectate)

Starea fizica a proprietatii esie buna.
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Str. Viadeasa 4 - Peleaga 6/1-2 - Gradinita PN 15

Str. Vladeasa 4 apartament nr. 1
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Din informatiile obtinute, imobilui s-a edificat in pericada aprox. 1982. Biocul are P+4E, iar apartameniele analizate sunt
situate la parter. Aspectul imebilului, ata! cel exterior cat si cel interior se prezinta ingrijit.

Fundatii din baton armat

Inchider! perimetrale : pereli portanti din panouri prefabricate din befon armat, pereti de compartimentare din prefabricate
din beton armat. Plangee din beton armat.

Cladirea este prevazuld cu un acoperis lip terasé.
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- Finisajele interioare sunt finalizate si constau in: pardoseli —gresie, parchet, podele laminate. Peretii interiori si tavanele
sunt zugravite cu vopsea lavabila si uleith=1,5m). Peretii din grupurite sanitare sunt placati cu faianta pana Iz o inaltime
de H=1,5m.

Tamplaria exterioara & apartamentelor este din PVC cu geam termopan, usi din MDF. Usile de la intrare sunt metalice.

Proprietatea beneficiazé de toate utilitatile de la municipalitate (gaz, canalizare, alimentare cu ape, en.el), cat si de
interfon si apometre.

Incaizirea se face cu calorifere din fonta {cu instalatie din pexal) racordate la sistemul de termoficare al orasului.
Echipamentele sanitare in stare de functionare.

Constructie finalizata.

Starea fizick & proprietatii este buna.

Sir. Peleaga 6 apartament nr. 1
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Din informatiile obtinute, imobilul s-a edificat in perioada aprox. 1982. Blocul are P+4E, far apartamentele analizate sunt
situate la parter. Aspectul imobilului, atat cel exterior cat si cel interior se prezinta ing#ijit.

Fundatii din beion armat

Inchideri perimetrale : pereti portanti din panouri prefabricate din beton armat, perefi de compartimentare din prefabricate
din beton armat. Plansee din beton armat.

Cladirea este prevazutd cu un scoperis tip terasés-

- Finisajele interioare sunt finalizate si constau in: pardoseli —gresie, parchet, podele laminate. Peretii interiori si tavanele
sunt zugravite cu vopsea tavabita si ulei(n=1,5m). Peretii din grupurile sanitare sunt placati cu faianta pana la o inaftime de
H=1,5m.

Tamplaria exterioara a apartamentelor este din PVC cu geam termopan, usi din MDF. Usile de la intrare sunt metalice.

Proprietatea beneficiaza de toate utilitatile de la municipalitate (gaz, canaiizare, alimentare cu apa, en.el), cat si de interfon
si apometre.

Incéizirea se face cu calorifere din fonta (cu instalatie din pexal) racordate la sistemul de termoficare al orasului,
Echipamentele sanitare in stare de functionare,

Constructie finalizata

Total suprafata utita : 251 metri patrati conform lista de inventar

Starea fizica a proprietatii este buna
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2.2 ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

221 Considerente generale privind piata imobiliard si caracteristicile sale

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in coniact in scopul de a efectua tranzacti
imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor sume de bani.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobitiare de pietefe bunurilor sau serviciilor:

a} fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix:

b) pietele imobiliare nu sunt piete eficiente; numarul de vanzatori si cumnparatori care actioneaza esle relativ
mic, proprietatiie imobiliare au valori ridicate care necesita o puiere mare de cumparare, ceea ce face ca
acesie piete sa fie sensibile la stabifitatea veniiurilor, 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 plats, dobanzile, etc.;

¢} in general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar daca nu exista conditii favorabile de
finantare franzactia este periclitata;

d) spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de
reglementarile guvernamentale si focale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct
de echilibru, dar acest punct este teorelic si rareori atins, existand intotdeauna un decala; intre cerere si
oferta, Oferla pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind
posibil astfel ca de mulie ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru:

e) cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in
mod frecvent. De multe ori, informatiiie despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imedgiat

disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabiie si pot fi privite ca investifii. Sunt putin lichide si de abicei
procesut de vanzare este lung.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipu! si varsta participantilor la piata pe de o parte si tipul,
amplasarea, design si restrictii privind proprietaile, pe de alta parie, s-au cresat tipuri diferite de piete imobiliare
(rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, spaciate). Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici,
specializate, numite subpiete, acesta find un proces de segmentarea a pietei si dezagregare a proprietatii.

222  Piata imobiliara specifica

in cazul proprietatiilor evaiuaie, pentru identificgrea pietei sale imobiliare specifice, s-au investigat ¢ serie de factor,
incepand cu tipul proprietaiii. ?

Proprietatile supuse evaluarii sunt de tip rezidential . Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara
specifica s-a analizat separal pe fiecare tip de proprietate dar cu accent pe piata propristatiior de tip rezidential , piata
a carei arie geografica se poate defini ca fiind municipiut Resita.

2.2.3  Analiza cerertii

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

Pentru ca pe o piata imobifiara oferta se ajusteaza incet la nivelu! si tipul cereril, valoarea proprietatiior tinde sa varieze

direst cu schimbarile de cerere, find astiel influentata de cererez curenta. Cererea poate fi analizata sub cele dous
dimensiuni ale sale: calitativ si caniitativ.

In cazul unui anumit iip de proprietate, analiza cererii va avea focus pe produsul final sav serviciul oferit de catre
proprietate, identificand astfel potentialii utilizatori al proprietaii (cumparalorii, chiriasil sau clientelz pe care o poate
atrage).

Principalii uliizatori ai unel asemenea proprietali sunt persoanele fizice.
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2.24  Analiza ofertei competitive

Pe piata imoblliara, 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 oferiei pentru o anumita proprietate la un
anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate & acestui {ip de proprigtate.

Situatia proprietatilor imobiliare de tip rezidential specifica zonei de vest a tarii. Oferta de proprietati de acest fip este
exirem de scazuta, in principal datoriia situatiei economice din aceasta perioada.

Pe de alia pare, inactivitatea si chiar scdderea pietel de tranzactionare 2 atras dupa sine un fenomen de incetinire a
tranzactiilor imobiliare, cumparatoriii preferand sa mai astepte pana la o stabilizare a prefurilor la un nivel minim, iar
ofertanfii considerd ¢4 preful nu ar trebui s& scadé datorits inexistentel constructiilor de tip rezidential noi. Rezultd de aici
o « inghetare » a piefei tranzaciilor imobiliare pentru moment.

2.2.5 Echilibrul pietei

Din punct de vedere teoreiic, punctul de echilibru este greu de ating sau niciodata, ciclul imobiliar nepuiand fi sincronizat
cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datorita instabilitatii economice, activitatea imobiliard raspunzand la sfimuli pe fermen
lung sau scurt. Ciclul pe termen scurt depinde de schimbarile la nivelut caracteristicilor populatiel existente si de venituriie
sale, in timp ce pe termen lung depinde, mai ales, de disponibilitatea crediielor st conditiilor de finantare.

Piata proprietatilor de tip rezidential

Proprietatiiie de tip rezidential , piata unde se pot incadra proprietatile analizate, se tranzactioneaza la preturi cuprinse
intre 300-600 Euro/mp Su ; chiriile lunare pentru acest fip de spatii sunt cuprinse intre 150-250 Euro/mp.

L
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3 EVALUAREA PATRIMONIULUI

3.1 Etapele parcurse

Pentru estimarea valorilor prezentate mai sus s-au parcurs urmatoarele etape.

*+ documentarea, pe baza unei liste de informatii sclicitate clientului

+ analiza situafiilor scriptice existente la sediu! institutie,

*  exiragerea informafiilor necesare pentru evaluare din materialele existente la sediu institutiei ;

*+  discutii purtate cu personalul de specialitate din departamentele SPDADPP al municipiului Resita;

* inspectia vizuala constructiifor(garajelor) practica a concordantei situatiei din teren cu informatiile din
documentele furnizate de catre compartimentul de contabilitate al SPDADPP al municipiului Resita;

+ stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportuuf;

*+  selectarea tipuiui de valori estimate in prezentul rapon;

* deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice patrimoniului evaluat:

*+  analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii;

aplicarea metodslor de evaluare considerate oportune pentry estimarea valoritor care caracterizeaza
patrimoniul,

3.2 Sursele de informatii

7 documentele privind imobilizarile corporale puse la dispozitie de caire personalul din cadrul
compartimentului de coniabiiiataie SPDADPP al municipiului Resita;

2 informatiile preluate de la personalul de specialitate din cadrul institutiei privind istoricul imobilizarilor,
lucrarile de reparatii efectuate, gradul de exploatare, gradul de depreciere, efc '

Aceste informatii au fost preluate de la client, acesta fiind raspunzator de veridicitatea si corectitudinez ior.
informatii preluate din teren de catre evaluator la inspectia fiecarui obiectiv:

Standarde de evaluare IVSC;

Standarde Internationale de Contabilitate :

Evolutia cursului valutar publicat de BNR ;

Baza de date a evaluatorului ;

MNNNN

3.3 METODOLOGIA DE EVALUARE APLICATA

In cadrul acestei lucrari a fost aplicat doar metoda-abordarii prin costurl,
In principiu, in cazul activelor de tipul proprietatilor imobiliare, acestea se refera la:

In ahordarea prin costuri este determinat costu! de reconstructie sau de inlocuire al cladifi si amenajerii terenului ja
data evaluarti, impreuna cu o estimare valorica a pierderilor ce au avut loc datorita uzurii fizice, neadscvarii
functionale si conditiilor externe. La costu! estimat, dupa scaderea deprecierif cladirii, se adauga profitul investitorului
imobiliar si valoarea estimata a terenuiui. Totalul reprezinta valoarea indicata de abordarea prin costuri.

In abordarea prin comparatia vanzarilor se urmareste estimarea valoii proprietatii imobiliare prin analiza pietei
pentru proprietati similare si prin comparares acestor proprietati cu propriefatea supusa evaluarii. In metoda
comparatiei directe, valoarea de piata este estimala prin compararea proprietatii imobiliare cu proprietati similare
care au fost recent vandute sau sunt propuse peniru vanzare,

In abordarea pe baza de venit se urmareste esfimarea valorii proprietaii imobifiare prin prisma rentabiliati pecare o
reprezinta aceasta pentru propristar, respectiv pe baza veniturilor provenite din inchiriere. in caiculele pentry
determinarea valorii se foloseste o metoda de capitalizare adecvats si ratele de capitalizare carespunzatoare.

In mod practic. linand cont de tinul de valoare estimat, metodele diponibile pentru evalualor si necesitatea ajonar;
valoril pe fiecare componenta (ieren, cladiri si constructii) au fost estimate valoarile orin mefoda costulul de
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inlocuire depreciat.

Pentru proprietatile specializate, s-a urmarit estimarea Costului de Inlocuire Net (CIN), asa cum este acesta definit in
Standardul infernational IVS , Tipuri de valoare diferite de valoarea de piata”, precum siin IFRS ,Abordarea prin cost
pentrit raportare financiara®. Recomandarite tegate de CIN sunt urmaioarele; Costu! de inlocuire net (CIN) este
considerat ca o metoda accpetabita utilizata in raportarea financiara pentru a determina un surogat al valorii de piata
a proprietatilor specializate si cu piata fimitata, pentru care nu sunt disponibile informatii de piata. CIN reprezinta

costul curent de inlocuire a unui activ cu echivalentul sau modern minus deducerile pentru deteriorarea fizica si orice
forme relevante de depreciere si optimizare.”

Evaluarea se conduce individual pe fiecare tip de proprietate:

Evaluarea constructiilor.

Fiind vorba de constructii speciale, evaluatorul a apelat la metoda costutui de inlocuire net (CIN).

Scopul evaluarii patrimoniale este stabilirea costului de inlocuire si a valorii ramase (i functie de gradul de deprecierea
acumulata) corespunzatoare lunii MatrixRom editia iunie 2012,

Estimarea valorii cladirilor s-a efectuat prin ahordarea pe baza de cosiuri luand in considerare costurile unitare aciuale
de inlocuire a constructiilor si dimensiunile {suprafala construita sau desfdsurata) fiecarui element .

Pe baza acestei metodologii, evaluarea cuprinde urmétoarele etape:

1. Stabilirea valorii de inlocuire - cost de inlocuire brut

2. Estimarea deprecierii totale care afecteaza constructiile : uzura fizica ( pe baza starii fizice constatate la data
inspectiei efectuate n teren), pierderea de valoare din neadecvari functionale sau cauze externe

3. Determinarea valorii juste (de piaté) prin sciderea deprecierii fotale din valoarea de infocuire

Pentru determinarea valorilor s-au parcurs urmatoarele etape:
* Inspectarea constructiiior §i stabilirea caracteristicilor tehnico-constructive ale acestora;
* Estimarea costurilor unitare de inlocuire pentru fiecare tip de constructie (s-au avut in vedere costur pentru

constructii similare, realizate in ultimii 2 ani) precum si costurile totale de Tniccuire avand in vedere caracteristicile
dimensionale,

*  Aprecierea deprecierii totale
Estimarea valorii ramase prin diminuarea valorii de inlocuire cu pierderea de valoare datoritd deprecierii

Deprecierea - reprezintd ¢ pierdere de valoare Tata de costul de feconstiuctie ce poafe apare din cauze fizice,
functionale sau externe.

in situatia construgtiiior care fac obiectul prezentel evaludri a fost determinatd o depreciere fizica si o depreciere
externa

Stabilirea uzurii fizice

Stabilirea uzurii fizice s-a facuf pe baza :

- aprecierilor efectuate de catre evaluator in teren la realizarsa inspectiel;

- informafiilor furnizate de catre persoanele din cadrul compartimeniului de contabilitate din cadrul municipiului
Resita referitor fa lucrarile de reparatii si modemizan efectuate pentru fiecare constructie;

Stabilirea deprecierii din cauze externe

Deprecierea din cauze externe (depreciere gconomicd) este ulilifatea diminuata a unel constructi datorits unei influents
negative din mediul extericr. Ea poate fi cauzald de o serie de factori, cum ar fi: declinul vecindtiil, Iocaizarea proprietatii in
lecalitate, regiune sau provincie; conditiiie pietei locale s.a.
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Existé douz metode de estimare:

Evaluare active

- capitaiizarea pierderii de profit sau de chirie atribuita situtie generale a pietei imobiliare specifice |
- scaderea generala & costurilor in constructii, suferita in ultima perioada, atat pe piata nationala cat si pe cea locala.

Tn cazul nostru a fost luata fn considerare a doua varianta,
Caloulul se prezinta tabelar -

MatrixRem editia funie 2012 {euro/mp inclusiy TVA) fisa nr. 34 876 £/mpAd
MatrixRom editia lunie 2012 (euro/mp fara TVA) fisa nr. 34 787 €/mpAd
suprafata utila (mp) 50 mp
Cost inlocuire brut CIB (euro) 39,350 €
| Grad de finalizare (%) . 100%
Cost inlocuire brut CIB Stadiul actual (euro) 39,350 €
* deprecierea fizica Dfiz (conform Anexei 34 din P 135}
Pondere fglz?r:ag\qasg?{gg;m Anexei (%) Deprecue((r)/e;)estlmata (%) EUR
structura rezistenta | 40% 55% 22% 8,657 €
anvelopa | 17% 30% 5% 2,007 €
finisaje (zugravit fatade) | 25% 25% 6% 2,450 €
instalatii functionale | 18% 20% 4% 1417 €
100% 37% 14,540 €
* deprecierea functionala Dfunct 0% 0€
* deprecierea economica Dec 15% 5,903 €
Depreciere total (EUROQ) 20,443 €
Costinlocuire net CIN {euro) 18,908 €
Profitul antreprenorului imobiiiar (daca este cazul) 20% 3,782€
Valoarea de piata a imobifuly; {euro) 22689 €
( rotund | EUR 22,700 €
r?htr'mRom editia lunie 2012 (euro/ mp inclosiv TVA) fisa nr. Fisa 1 756
MatrixRom editia funie 2012 (enro/ mp fara™TVA) fisa nr, Fisa 1 610
suprafata utila (mp) 184
Cost inlocuire brut CIB {euro) 112,181
* deprecierea fizica Dfiz 40%, 44879
* deprecierea functionala D funct _ 3%, 3365
* deprecierea economica Dec 0% 0
Depreciere total (EURQOD) 48,238
Cost inlocuire net CIN (euro) 63,943
Profitul antreprenorului imobiliar (cheltuieli indirecte, credite, marcheting- 20%,
| publicitate ) 12,789
Valoarea de piata a imobilului {euro) 76,732
Valoarea de piata a proprietatii rotund EUR 76,700_]
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MatrixRom editia lunie 2012 (guro/mp inclusiv TVA) fisa nr. 34 876 €impAd
MatrixRom editia lunie 2012 (euro/mp fara TVA) fisa nr. 34 787 €impAd
suprafata utila (mp) 69 mp
Cost inlocuire brut CIB (euro) 54,201 £
Grad de finalizare (%) 100%
Cost inlocuire brut CIB Stadiul actual {euro) 54,201 €
* deprecierea fizica Dfiz (conform Anexei 34 din P 135}
re ofi i A i D ciere esti
Ponde orrz?;ag\,;asg?1n;g;m nexei 45 (%) epre eé%)estamata (%) ZUR
structura rezistenta | 40% 55% 22% 11,924 €
anvelopa | 17% 30% 5% 2,764 €
finisaje (zugravit fatade) | 25% 30% 8% 4,085 €
instatatii functionale | 18% 20% - 4% 1,851 €
100% 38% 20705 €
* deprecierea functionala Dfunct 0% 0€
* deprecierea economica Dec 10% 5420 €
Depreciere total {EURO) 26,125 €
Cost inlocuire net CIN (euro) 28,076 €
Profitul antreprenorului imobiliar (daca este cazul) I 20% 5615 €
Valoarea de piata a imobilului (euro) 33,691 €
rotund EUR 33,700 €
MatrixRom editia lunie 2012 (eura/mp inclusiv TVA) fisa nr. 34 976 €/mpAd
MatrixRom editia lunie 2012 (euro/mp fara TVA) fisa nr, 34 787 €impAd
suprafata utila (mp) 126 mp
Costinlocuire brut CIB (euro) 98,825 €
Grad de finalizare (%) 100%
Cost inlocuire brut CIB Stadiul actual {euro} 98,825 €
* deprecierea fizica Dfiz {conform Anexei! 34 din P 135)
Pondere orientativa conform Anexej 45 | Depreciere estimata . .
| din P 135/1999 Lo T v FUk
structura rezistenta | #0% 55% 22% 21741€
anvelopa | 17% 25% 4% 4,200 €
finisaje (zugravit fatade) | 25% 30% 8% 7412 €
instalatii functionale | 18% 20% 4% 3,558 €
100% 37% 36,911 €
* deprecierea functionala Dfunct 0% 0€
* deprecierea economica Dec 5% 4,941 €
Depreciere total (EURO) 41,852 €
Costinlocuire net CIN {euro) 56,872 €
Profitul antreprenorului imobiliar (daca este cazul) | 20% 11,394 €
Valoarea de piata & imobilului (euro) 58,367 €
| rotund | EUR 68,400 €
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MatrixRom editia lunie 2012 (euro/mp inclusiv TVA) fisa nr. 34 976 €/mpAd
MatrixRom editia tunie 2012 (euro/mp fara TVA) fisa nr. 34 787 €/mpAd
suprafata utila (mp) 82 mp
Cost inlocuire brut CiB {suro) 64,236 €
Grad de finalizare (%) 100%
Cost inlocuire brut CIB Stadiul actual {euro} 64,236 €
* deprecierea fizica Dfiz (conform Anexei 34 din P 133)
Pondere orlz?r:agv%g??gfggm Anexei 45 (%) Deprec&e(t;z)estlmata (%) EUR
structura rezistenta | 40% 55% 22% 14,132 €
anvelopa | 17%. 25% 4% 2,730 €
finisaje (zugravit fatade) | 25%. 30% 8% 4,818 €
instalatii functionale | 18% 20% 4% 2,312€
100% 37% 23,002 €
* deprecierea functionata Dfunct ' 0% 0€
* deprecierea economica Dec 5% 3212€
Depreciere total (EURO) 27,204 €
Cost inlocuire net CIN {euro) 37,032 €
Profitul antreprenoruiui imobiliar {daca este cazul) | 20% 7.406 €
Valoarea de piata a imobilului (eurg) 44,438 €
l rotund [ EUR 44,400 €
MatrixRom editia Tunie 2012 (euro/mp inclusiv TVA) fisa nr. Fisa 3 786
MatrixRom editia Tunie 2012 (euro/myp fara TVA) fisa nr. Fisa 3 634
suprafata utila {mp) 111
Cost inlocuite brut CIB (euro) 70,585
* deprecierea fizica Dfiz 30% 21176
* deprecierea functionala Dfunct 3% 2118
# deprecierea economica Dec 0% o0
Depreciere total (EURQ) 23,293
Cost inlocuire net CIN (euro) 7 47,29%
Profitul antreprenorului imobiliar (cheltuicli indirecte, credite, marcheting- 50
publicitate ) 11,823
Valoarea de piata a imobilului (euro) 55,115
Valoarea de piata a proprietatii rotund 1 EUR 59,100
MateixRom editia Iunie 2012 (euro/mp inclusiv TVA) fisa nut. | Fisa3 780
MatrixRom editia Tunie 2012 (euro/mp fara TVA) fisa ni. | Fisa 3 634
suprafata utila (mp) 251
Cost inlocuire brut CIB (euro) 159,102
# deprecierea fizica Dfiz 30% 47730
# deprecierea functionala Dfunct 3% 4773
* deprecierea economica Dec 0% Q
Depreciere total (EURQO) 52,504
Cost intocuire net CIN (euro) 106,598
Profitul antreprenorului imobiliar (chelwieli indirecte, credite, marcheting- 00,
publicitate ) { 21,320 ﬂ
Valoarea de piata a imebilului {euro) 127918
Valoarea de piata a proprietatii | rotund . EUR 127,900
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Nota: Avand in vedere pe de o parie ca, la o parte din apartamente nu am avut acces in interior, iar pe de alta parte 1a
majoritatea celor inspectate gradul de finisare era unul mediu, evaluarez s- realizat in ipoteza unui grad mediu de finisare
pentru toate locuintele.

3.4 Rezultatele evaluarii, Reconcilierea rezultatelor

Ca urmare a aplicarii metodelor de evaluare rezultatele obtinute a fost cele rezultate in urma aplicari metodelor
de evaluare, astiel:

- pentru constructiile speciale si cele cu piata limitata s-a aplicat metoda costutui de inlocuire net
(CIN);
In urma reconcilierii rezultatelor opinia evaluatorului referitoare la valoarea activelor evaluate la data de 31.12.2012, tinand
seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este:

Constructii de natura gradinitelor - active din domeniui public

inventatiate.
1

820 | BCOIRTAN 4 1948 6275.49 0,00 627549 100531 49
797 | REPUBLICH 1/3/14 1960 10256,47 0,00 1025647 339681,20
827 | C.PORUMBESCU 17 1945 | 1120837 0,00 11208,37 149247 19
822 | N.BALCESCU8 1948 | 1036321 0,00 10363,24 302923,0
823 | P.ANDREESCU 20 1948 | 1161391 0,00 11613,91 196634,28
838 | TRANDAFIRILOR 7/1-4 1073 | 26653.73 0,00 2665373 261736,17
839 | VLADEASA 4 -PELEAGA 6/1+2 | 1987 |  20639,99 0,00 20639,09 566430,73

VALOARE TOTALA: | 9701147 1917184,23

Nota: Valorile prezentate in opinie sunt exprimate,in RON.
Valorile nu includ valoarea terenului aferent constructiilor.

Referitor la aceasta valoare pot i precizate urmatoarele:

» Valoarea a fost exprimala si este valabiia exciusiv in conditiile si prevederiie prezentului raport;

> Exprimarea opiniei evaluatorului in valute este valabita in contexiul prevederilor de ta cap 2.6;

> Valoarea de piala se va putea situa atat deasupra cat si sub valoarea opinata tinand seama de
particularitatile valabile ta data tranzactiel (motivatia vanzatorului, motivatia cumparatorului, caracteristicile
pietei imobiliare, conditii concrete ale tranzactiei etc.)

» valoarea nu tine seama de responsabilitatiie de mediu si de costurile implicate de conformarea la cerintsle
legale;

¥ valoarsa este o prediclig;

¥ valoarea esie subiectiva;

¥ evaluarea esie o opinie asupra unei valori;

» valoarea nu conting T.V.A.
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Unitatea: SPDADPP - RESITA Gestiunea:
MIJLOACE FIXE-LOCALURI DOMENIU
{GRADINITE) PUBLIC
Data
Nr. PIF_| Valoareade | Valoarea | AdAuw/L ! DUVT
de ! Danumirea bunurilor inventar ramasi {mpiml) | (ani}
Inv, invantariate {intrare) [ (31.12.2012}
0 1 2 3 3 6 7
820 | B.CIRTAN 4 1948 | 6.27549 | 6.27549 | 50,00 ) 50
REPUBLICH .
797 | 1/3M1-4 1960 | 10.256.47 | 10.266,47 | 183,54 | 50
C.PORUMBESCU
821 | 17 1945 | 11.208,37 | 11.208,37 | 68,87 B0
822 | NBALCESCU B 1948 | 10.363.21 | 10.363,21 | 12567 | 50
P.ANDREESCU
8§23 1 20 1948 | 11.613,01 | 11.6813,91 81,62 50
TRANDAFIRILOR
838 | 7/1-4 | 1973 | 26.653.73 | 26.653,73 ! 111,36 50
VLADEASA4-
838 | PEL6/M+2 1982 { 20.639,99 | 20.639,9% | 251,00 40
INTOCMIT
CIUCANU CAMELIA

d?.

fy

Data 03.01.2013

FPaging 41




