S UL UAGKAS LY RN
SIUMNICH UL RESITA
CONSILIJL LOCAL

HOTARAREA NR. 8
din 22 MIARTIE 20“
privind frecevea din domeniui public in domeniul privat al Musuicipiului Resita a spatiuiui construit 3o
suprafata de 57,50 map sia terenului aferent fu suprafag de 63,84 mp, dinseprafata identificati
conform CF nr.34148-C1-U1 Resits. nreadastrad 34148-C1-U¢, ap.1 anexi la PT nr.dd,
situat In Regifa, str.ALBuziag ne.d A, presum si vAnzarea spatiului construit si a tercaului aferent
prin licitatie publici

Consiliul Local al Municipinfui Resita intrunit i1 sedinga ordinara din 29.03.2011;
Avind in vedere Expuncrea de motive si Raportn! de specialiiate al Serviciului public - Directia pentru
i

Administrarca Domeniului Public si Privat al Municipiuini Resita, precum §i rapoartele de avizare ale comisiilor de
specialitate ale Consitiului Local Regita;

Vizand R d;‘mtul de evaluare Intoemit de 30 M1 Husiness Partners SRL ;

Avand in vade ci 0r. 3432 din 20.04. 2010 2 5C Anda Media Group LTD SRL;

Potrivit Ti [ 2432008 privind transmiterca punctelor teemice aflaic tn domeniul public al Municipiului Resita
in administrares Consiliului L oml R(§ fa, Suwuul Pul hb - Direc Ua pentru z\dxmmshaxca Domer uuiui Public si Privat al
Municipiului Resita; - ’ B

Ludnd in considerare HCL 1r.219/2008 pot
Local nr.96/2006, cu wodilicarile si completarite uix

fa conformitate cu prevederile Legii 213 /1998 privind proprictatea publicd i regimul juridic al acesteia, cu
modificdrile si complaiirile ullerioare.

[n temeiul art. 36 alin.2 lit.c, alin.5 Jit.b, art.45 alin3, art.49 siart. 115 alin.1 lith), alin. 3 si alin 6 art.123 alin.2
din Legea 215/2001 privind administratia pubiica locald, republicatd, cu modificarile si completdrile ulterioare;

LA

vind modificarea si completarea art.2 si art.4 al Hotirdrii Consiliulyi

oare:

HOTARASTE

Art, 1. 5S¢ aprobid trecerca din domeniul public al municipiului Resita in domeniul privat l
municipiului Resita a spatinfui construit in supratatit de 57,350 mp L+ terenulul aferent in suprafatd de 63,84
tp, din suprafata wdentificatd conform fn CF nr.34148-C1-Ul Resita, nr.cadastral 34148-C1- U Ap. 1, anexd
la P o »

S1 nat in Resita, str. AL Buvias nr 1A,
1) Se 'mrom vanzarea prin Lictintie publicd a spatiului (msn
ant 1o supratafa de U_,,,_w! m

t In suprafati de 5 O 1y stoa
in suprataia identiticatd conform CF zn:"’»»’lHS 1-UlResi,
SR \-.l"thl:/i:’ls ar AL

oit de SC MY Business Parteners SRL (w‘ne\’a Pipentii

terenulyi
ne.cadastal 548 -{,‘,I~Ul, f‘\;'\ fane

S0 nt i supre Tud oo 83,84 mp, situat in Resifa,
st

i ‘.; e l"‘l.llll RE ,\.»!!x‘
(G faeitatia pabiig

-anexs st ciciol de sareing - aiexa 3

zagtdesiGyura conforn fnstruciiunilor de poaticipare Ia licitlio
fin prezenta hotrdre,
' STOSTT tet contor.n rapor i de

evirlus

levenulue sinotarea i cartea funcived

deozthe de o data semnidnt contrzetulul de vinzare

b sdaniciptabul Regita-domnul Siepanesc: Mihai o4 semncze caictelo

5,52 Inpuieruics;
o

tractiunile de p actil de vanvarc-cumpirere.

i
wintud de vnzare ~cumparare actual coniract de fuchiriere it pierds
valabilit:

Art. 7. Prezenta hotirire intrd in vigoare la data adncerii la cunostinta publica.
Art. 8, Cu ducerea la K{Lphmrc a prezentel hotdrdri se Tncredinteazi Serviciul public - Directia pentru
Administrarca Domeniului Public §i prvat al Municipiulol Regifa;
8. Prezenta hotdrare se co unicl :
s Primarului municipiutui Resita ;
»  Prefectului si Institutiel Prefectului - Judetul (Iamg«?werin ;
public - Directia pontiu Administrarcs Domeniului Public si Privat

3SR

®  Sorviin

o

Muniuig:!

PRESEDINTE DE SEDINT A,

11

ASEMEAZA
@LTAE/
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Raport de evaluare - Proprietate imobiliar.

OBILCT

UL EVALUAT:

BENERICIAR:

DATA EYALUARIL

CURS VALUTAR:

SCOPHL EVALUARIL

OBSE

SINTEZA RAPORTULLY

Proprietate imobiliara (punct termic nr. 44 Anexa)

Resita, Aleea Buzias nr. [A, jud. Caras-Severin

04.10.2010

I EUR = 4.28(15) RON

frstimarea valorit ck plata a - propr mmm JTHObIhaLQ

I estimares valoribyr s-a tinut cont si de condititle de

mstabihiate a pietel imohihare.

e

: O R B A U T
ca imobiliara {(punct fermic nr, 44 Anexa), situata pe

) ‘
deind Caras-Severin, sy

! 1

~

S — B T — .

|- ;
et | Valoare o g)mia YValoare de {)h a
UR/mpi  ostimafa [KUR] | estimata {RON]

N

hpaud ”mcl termic 44 Anexa

8.050 34.470 |

Investitii realizate - 5.C. Anda Media Group SR.L.

1 32.695.23 RON |

- Valoriie estimate in prezentul raport nu contin TVA.
- Ivaluarea este o opinie asupra unei valori.
- In conditii de interese speciale aferente unei vanzari fortate pretul obtinut va putea diferi de

valoarea estimat
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CUPRING
CAP. L INTRODUCERE 3
Beneficiarul lucrarit 3
“Obiectul st scopul evaluarii T e S

afa evaluarit si moneda raportului 3
:lo evaluarii 4
Dreptul de proprietate 4
Surse de informare 4
Ipoteze si coaditit limitative 5
Clauza de nepublicare si responsabilitati fata de terty &
Declaratia de conflormitate ¢
Calificarca profesionala 0

AMALIZA PIETEL IMOBILIARE ' G

s

Centralizator evaluare proprietate imobiliara
Livaluare teren - comparatia de piata
Evaluare spatiu — abordarea prin cost
Releveu (punct termic nr. 44 Anexa)
Fotografii pronrictate imobiliara

Documente investitil

oS
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CAP. 1 INTRODUCERE

i1 Beneficiavul lucrarii

111, Solicit anml {(bencticiarul) prezentului report de evaluare 1l constituie Consiliul Local al
Munijcipiutut Resita prin Servicial F uolu, - Directia pertru Administrarea Domeniului Public si

Privad, cu sedinl o str, Petru Maior nr. 2, Tocalitalea u\vmtaﬁjudctul Caras-Severin

1420 Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator,
evaluatorul nu-si asuma raspunderea decat fata de beneficiar st destinatar,

1... Obiectul siscopul evalvari

L2l Obicctul evaluarii il constituic proprietalea imobiliara (punct termic nr. 44 Anexa),
situata ve Aleea Buzias nr. 1A, focalitatea Resita, judetul Caras-Severin.

1.2.2. Scopul cvalvarii il constiwic estimorea valorii de piata a proprictatit imobiliare
mentionate mai sus, in vederea schimbului / fustrainarti (o descricre mai delaliata’ a piopmtam
este presentata la cap. 2 “Descrierea nroprietatd imobitiare”).

1230 Lo baza prezenului roport o stat evaluarea pe baza valorii de plata a proprictatis
standarde Intornationale de
Jo precunt sioceleialte categorii de valort

{Standarde Interpationeic de Dvaluare <editia a VI a, 2007
{

I

~

! N U7y 5 Toyiers 4o T PN
mre (VS 1 "Yalk Cde piatar n dolevalun:

dle prezentulun snport constitiie opinia tner experti autorizali, exprimata pe baza

wale o e stionats

1.3, Data evaluarii sowmoneda saportului

1.3.1. Labaza efectuarii evalvarii au slat informatiitc privind nivelul preturior corespunzatoare
lunit octombriz 2010,

1.3.2. Data l= care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de
catre evaluator {data evaluarit) este 04.10.2010.

1.3.3. In cadrul evaluarii s-a considerat cursul de schimb de 4,28(15) RON pentru 1 EUR.
Exprimarea in valuta a opiniei finale se considera a {i adecvata doar atata vreme cat principalele
pw‘xme care au stat la baza evaluarii nu sulera modificart semnificative (nivelul chiriei, nivelul
riscurilor axociate unet investitit stuilare, cursul de schimb sj evolutia aces:uia comparativ cu
puterea de cumparare si cu nivelul tranzactiilor de pe piata imobilia: a specifica ete.).

1.3.4. Toate informatiile particulare st publice disponibile la aceasta data au fost considerate ca
fiind potrivite acestor conditii.




P4, Baresevaluari

1.4.1. Baza de evaluare aleasa este “Yaloarea de piata”.

142 In conformitate cn Standardele Internationale de Evalnare - edilia a VI a - 2007,
adoptate si de ANEVAR {Asociatia Mationala a b FEvaluatorilor din Romania), definitia valorit de

pjala, asa cum este aceasta preventata in Standardul International TVS 1V aloarea de plata — tip

de evaluare”, este:

area de piata eslte suma esfimala pentry care o propriefaie va fi schimbala, lu daia

evaluarii, iplre un Curpaior “decis T sT wn vanzator holarat, T intr-o-tran nzactie—cu ;}1”(3["1['" -
detferminat obiectiv, dupa o activitate de marketing corespunzatodre, in care partile implicate au
actional in cunostinta de cauza, prudent si fora constrangere.”

1.4.3. Mentionam faptul ca, intr-o piata nedecisa, valorile de tranzactionare nu converg spre
singura valoare, ci se situeaza mh~\m interval.

. Ureptul de proprictate

b,

A

A fost supus ev:luarii dreptul integral de proprictate asupra imobifului. Raportul de evaluare ¢
fost realizat in ipoteza in care dreptul de proprietate este integral, va alabil, tranzactionabil si

neafeetat de nici o sarcina.

1.6, Surse doinds

sobtie  evmuaie {supyatain uina, 8

-

amentare:

spotabilitaica

Corectitudinea si preciziy datelor firnizate 51
Beneficiarulul,

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

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

1.6.4. S-a efectuat investigarea la fata loculut a Nopnetﬂl Hor evaluate, din punct de vedere al
pectia proprietatit a fost vealizata la data de 01.10.2010, In prezenta

reprezentantilor beneficiarului.

starii actuale a acesteia. Ins




L L

o

o
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1.7, Ipoteze siconditii limitative

Princivalele ipoweze si limite de care s-a tinut scama iy elaborarea prezentului raport de evaluare
sunt urmatoarcie:
Ipoteze:
Prezentul raport este intoemit la cereren beneficiaruiai si in scopul precizat (vezi subcap. 1.2.);
Raportul de evaluare 2 fost realizat in ipoteza in care dreptul de proprietate este integral,
valabil, tranzactionabii si neafectal de nicl o sarcina;
Informatiile furnizate de ferte p vir sunt considerate de incredere, dar nu i se acorda garantii

Tpentru acuratete; 7 i e

Evaluatorul nu a verificat in mod special autenticitatea actelor st documentatiilor prezentate si
nu a facut alte investigatit privind statutul juridic «f proprietatii evaluate;

Proprictatea nu a fost masurata de reprezentantii S.C. MS Business Partners S.R.L., toate
dunensiunile se presupun a fi corcete si in concordanta cu informatiile puse la dispozitie de
beneliciar;

Nu s-au luat in considerarc implicatiile pe care le poate avea o eventuala schimbare de
destinatie a spatiului dupa o eventuala vinvare; ,

Evaluatoral nu a efectuat o expertize tohuica a cladivit st no a efectuat studii geotehnice ale
tereravilor, cf a luat in consideratic elementele de constructit in baza conslatarilor vizuale la fata
locu 1, precum si in urma discutitlor ¢u beneficarul; .

Acest raport nu trebuie ciaborat ca wn avdit de mediu sau ca un raport detaliat al starii ¢ladirii,
astfel de informatii depasind sfora acestui raport si/sau calificarea evaluatorului;

Baluatorul nu st asura responsabilitaren pentru facterti economicl, fizici si de alta natura,
pot modifica valoarca )10{\11@4\11 fatn de opiniile

care pol aparea ullerior evaluarti si
preveii e in acest raport;
i

vimobiiera, wy dnita posibiitatilor de deplasire i

Bvabiatora! a inspectat poronal propiia

vizual

considera o tuate la aplia:;u'eu meiodciur de evalvare au fot

fumina fapteior ce

watitlor do

racti cu sctuate in locait

Lanuniut p

agentit imobitiare, jnlormaii de la alle versosne

atorud a ulilizat by estimarc: saitle peocare le-a avie la dispozitie, ol

«osabil pentiu i mitinena valoarea si care nu au fost puse
Ia dispozitic de cotre benelciar;

Documentatiile tehnice s presupun a i1 vorcete;

Rezultatele st mtorma‘xnle cuprinse in mmnorul lucrarii se considera a fi corecte, chiar daca
redactarea ny a retinut intotdeauna integral, detaliile metodologiei de evaluare care au condus la
estimartle evidentiate.
Conditii linstative!

Intrarca in posesia unei copit a acestui raport nu implica dreptul de publicare si/sau utilizare a
acestuia;

Evaluatorul, prin natura runcit s
depuna marturie in instanta sau o f
in chestiune sau cu lucrarea (raportul) de evajuare;

Orice valori estimate in rapoit se aplica intregil proprietaii 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 prevazuta in raport.

2 obligat =2 ¢ore in continuare consultanta sau sa
uncior de cercewss penala, in legatura cu proprietatea

0 oesie

L org




1.8, Clauza Hati fats de fevik
1.8.1. Acest raport nu se poate publica sau utiliza n alt scop decat cel stipulat in contiputul

D al evaluatoruiui. Raportul este

confidential st este destinal numai pentru U‘/,ul clientulul st destinctarului, si auwmai in scopul
orecizat la paragraful mat sus mentionat.

paragrafulul 1.2, din cap 1, fava acordul prealabil in

1.52. In conformitaic cu uzantele din Romania, valorile estimate de cafre evaluator supt
valabile la data prezentafa in raport si inca un interval de timp limitat dupa aceasta data, n care
coudiiiile specifice ale pietei tmobiliaic nu sufera modificari-semnificative cars sa-atecterze
responsabil decat in limita informatiilor cuprinse in prezentul rapors, independent de caracterul
valabil si complet al acestora, care cade in sarcina beneficiarului.

opiniile exprimate. Daca aceste conditii se moditica semnificativ in viitor, evaluatorul nu cste
1,

\ .
1.9, Deelaratia de confornmity

rin prezenia se certifica urmatoarele:

o Raportul de evaluare a fost realizat in cencordanta cu reglementarile  Standardelor
Intenationale de BEvaluare — editia a VI a, 2007 si cu ipotezele si conditiile limitative
cuprinse it prezentul raport; '

a  Analizele, estimarile si concluziile se ha/u73 pe informatii =i date considerate de catre
soncluzitle fuspectiel asupra proprietatil,

o ﬁ!'!dtO' ca nl'ld duwa‘l’m 51 ¢

7

3 SUTSEA R M) ', N
% Vinta pren gl vCi: i xr;ww frare care face
2
*
; ").\,‘ [ g N [PENPROVIN
= PO Cuno e competent,

116, Calilicaren profesionala

Evaluator: Tucian Muntean.
Legitimatic ANEVAR: 6258 (valabil 2010).
Profesia: inginer-economist.
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CAP. 2 DESCRIERTA PROPRIETATH IMOBILIARE

2.4, Prezentarea pairimoniniui
Patrimoniul supus evaluarii consta in proprie
conform releveulud pus Ja dispozitie de catre boeneficiar, siv . pe Aleea Buziag ar. 1A, localitatea

Resita, judetul Caras-Severin,

statea obiiara — punct termic nr. 44 Anexa,

2.2, Sitnatia juridica

2.2.1. Beneficiarul nu a pus la dispozitia cvaluatorului o copie dupa Extrasul de Carfe Funciars
afereut proprietatii imobiliare.

2.2.2. Rapertul de evaluare a fost realizal in ipoteza in care dreptul de proprictate este integral,
valabil, tranzactionabil si nealectat de nici o sarcina.

2.3, Locatizare

Proprietatea imobiliara evaluata cste situata
Caras-Severin, Cartierul (zona) 1n care it
este o zona cu destinatie rexidentiala / comerciala a orasulur.

in localitateu Resita, pe Aleea Buzias nr. 1A, judetul
¢ arnplasata proprietatea imobiliara supusa cvaluarii

Accusul

Ruzias, pietonal sau ot mih

ceesul Ja propricte oo imol ara se cealizenza

o. b apropriece seomal ali

fon Froeyorgyet. vitlovaee e framemart 1m0
de ransport au nijloace de transport in cor

{Lx. tane, trams

tat v aluata,

2.5 Yecinndal
alte cladiri cu destinatio sozidentiala (case st blociny),

2.6, Ameoajari siatilitati i cona :

~ retea v hana de energle electiiva: in:oma (< 100 m);
-~ retea wrbana de apa: it vena (<100 m);
— retea urbana de canalizare: in zona (< 100 m);
-~ retea de termoticare: inzona (<100 m);
- retea gaz: inzona (< 100 m);
~ retea de telefonie: in zona (< 100 m).

2.7.  Descriere proprietate imobiliara — teren
suprafata terenului analizat este situata in intravilanul focalitatii Resita;
- categoria actuala a terenului: curti-constructis;
- localizarea terenului: Aleea Buzias, localitatea Res ta;
- frontul stradal (deschiderea): da;




7

IO 2

SN NS
2 LS10OGrd

vetuere - Proprie

- juchnatia teremy
- calitatea drumnlug
accesul terenului Inretele dc fransy

L - drwm asfallat;

20T mu\&pou wf'w

!

- regineal de maltime consteubil (in zona): P41, P
- gradul de poluare al zonct: na
- aspectul urbanisiic st estetic al imobilelor vecine: civilizat,

- perspectivele S(“-Ciz"lC sau whanistice ale zoneil sunt pentru dezvoltare (fara probleme

ista;

i

30 Jescriore pronyictaie iave 7 ¢
2.8, Descriere proprietaie inobiliava — punet torade oo, 44 &

ki

afate [mp |

Suprafa a construita (,,c\ 57.50
Supratata utila (Su) -~ 48,00

Descriere tehnica cladire:
N

L

YR
— an con )hllvi’/) 1Yal;

— structura de rezistenta: beton armat;
—inchidert si compartimentert: caramida; .
ac.opa':*‘is ti') ferasa;

—  hidrowzolatic din curion as

AR RSN 5 A

JTow ol Cienia te nivel
L.o»iares ie o conatinction { m G s s Unisace de mvel

MEAit, STAre (O = acataare,

2.9.2. Congtructia a suferit o depreciere i

datorata treceril tmpulai st Hipsel intretinerit.
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TAP. 3 ANALIZA PIETEY IMOBILIARE

3.1 Consideratii privind piata imobiliara si caracteristicile sale

3.0.1 Plata imobiliara se definiste ca un grap de persoane sau firme - are intra in contact in
seopul de a efectua tranzactii imobiliare. Purticipantii la aceasta piata schimba drepturt e
proprictate contva unor bunuri, cum sunt banii. Conceptul de pldtd nnplma cay )zxcitalou
‘cwnparatorilor st a vanzatorilor deast deslasura activitatéa fara réstrictii. ~

5.1.2. 0 serie de caracteristici speciale deosebese pietele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor. Fiecare proprietate imobiliara este unice, iar amplasamentul sau este fix. Propeictatile
imobiliare au velori ridicate care necesita 0 puterc mare de cumparare, ceca ce face ca aceste
piets sa [ie sensibile la stabilirca veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri
de munea, precum si sa fie influentate Je tipul de finantare oferit.

3.1.3. Spre deosebire de alte piete, piata mobiliars -1 se autoregleaza ci este deseori influentaln
de reglomentarile guvernamentale si locale. Cererca '»i oferta de proprietate imobiliara pot tinde
catre ur- punct de cchilibru, Llal acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna

decalaj intre ce.ore si oferta.

304 Princt )ﬂﬂ ofertel si cererit arata ca pretul vani bun variaza invers proportional cu oferta i

direct p opurtional cu cereren

al comportamesu pie olor imebifiare est diffeil do s

SUandsuia H« CUre aCes

sotiviehie, heraciunea part
{ st L proprictatii,

51600 dre de ne otle, dorintele, fecabizarca, tpul =i versta partic pant or i
prota pe sdo o parte st hipal, angasaren, < worestrictide prooie oo it
; i : - S P U inla oo S
i creal Ueurs diferife 0 picte inioin (rezidentiale, co
<

5.2, Piata pmobilinra specifica proprictatii evaluais

3.2.1 In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pictei imobiliare specifice, s-au analizat
o serie de factori, incepand cu tipul proprictatii.

3.22. Proprictatea imobiliara analizata este formata din: cladire punct termic. Proprietatea are o
patte din facilitatile necesare unei functionarii normale: acces direct, iar ca si utilitati: toate - in

zona.

3123, Avand in vedere cele prezervsfe anterior, piata imobiliara specifica se defincste ca fiind
piata proprictatilor imobiliare de i industial, piia a carel arie geocrafica se poats cefini mal

larg ca tiind localitatea Resita, jar restrans zona Aleca Buzias (din Mumu“ml Resita).
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3.2.4. In prezeot, din analizele agentiilor tnobiliace din Posita reiese ca piam tmobiliara se afla
in fopas. “lo ultina luna comparativ cu aceeasi pericadi a anuln trecut volumul vanzacilor a
seazut. Daca luart in considerare perioada scursa din a doua jumatate a anulul 2008 si pana in
af, numarul de tranzactii imobiliare a scazut ca cel putin 30'/0 .

4
3.3.1. Oferta reprezinta tofalitatea drepturilor asupta proprietatilor disponibile penteu vanzare sau

inchiriere,” la-diferite prelart; pe o anumita piata, intr-o~anumita perioada;™ insituatia in-care
costurile fortei de munca si costurile de productic ramin constante

. c piata imobiliara, oferta reprezinta numaral dintr-un tip de proprietate care este
dispnmbzld pentru vanzarea, pe o piata data, intr-o anumiia perioada de timp. Exigenla ofertei
pentru o anumita proprictate la un anumit moment, anumit pret si un anumit foc judica gradul de
ravifate a acestul Lp de proprie

(Al

330 dn prezent, oferta de astlel de proprietati este destul de scazuta. Cresterea cxploziva a
preturilor de tranzactionare din ultimul tinp (pana ja sfarsitul anului 2008) si criza imobiliara ce
delineste piafa in prezent, a atras dupa sine un fenomen de incetinire 2 tranzactulor imobiliare,

“propristarii preferand in unele cazori sa mai astepte cu vanzarea pana cand vor aparea conduu
nal faverabile sau alte creaternt ale proturiior.

silor isi reanalizeaza proiectele a caror

334, De asemenoa, msfata ca majoritatea de

fienua ost o st Hinanmren banen atrasa, Tund posibil sa mal asistam

SIS0 A

e anumit ap de '*1'4,“%11\, pentru

) auumita piata,

R
Py

. Peatpn ca po plala imobibara oferta se ojusteaza weet honivela) si tipul cererit, valoarea
: . fiind astfel influentata de cererca

projetatifor tinde sa variere direct cu s
curenta. Cererea oo de 11 analizata sub cele douva dunensiun «xlc sale: calitativ st cantitativ.

3.4.3. In cazul unui anumit tip de proprietate, analiza cereril va avea focus pe produsul final sau
serviciul oferit de catre proprictate, identificand astfel potentialii utilizatori ai proprietatii
(cumparatoriy, chiriasii sau clientela pe care o poate atrage).

3.4.4. In prezent cererea pentru proprietail inobiliare este foarte scazuta, unul din motive fiind
sistemul bancar, mal exact nasprirea coadititlor pe care o persoana trebuie sa le indeplineasca
pentri a obtine un credit imobiliar sau ipotecar, iar persoancie cu acces la lichiditati cauta sa
cumpere doar chilipiruri, pentru care ofera pretust cu 30-50% mai mict.

-10-
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slibrul pieted

5.5.1. Diata imobiliara «din zona est: blocata de aproximativ 18 - 20 luci din cauza lipsei cererii
pentru imobile siterenuri. Blocajul vine ~a urmare a scaderii preturilor la imnobile, dar si a puteri
de cum avare. Conforn statistict’ v i,:{c«:_.{ump de diverse agentii imobiliare locaie, in ultima
perioac s de imp prdm" ©au scazul cu 2ot 30%-40%, asteptartle viitoare fiind tot de scadere a
prefurtics (sursa: ageatit inobiliare l\tzssi..:).

s

3

3.5.2. Termenul de “valoare de piata” implica existenta unui vanzator si a unui cumparator
hotarati sa”vanda, respectiv sa’ cunpere. Conditiile de “piata-prezente, in -pecial “dificultatea
oblinerii unei finantari prin credit conduce la situatia in care cumparatorul este dispus sa
piaicascaun pret mult joferior celul pentru care vanzatorul ar accepta tranzactia.

3.5.3. In prezent punctul de echilibra pentru astfel de proprietali nu este atins. Sc poate considera
diala este o piata a cumparatorilor.

3.5.4. Pe viitor, s-ar putea preconiza o tendinta de scadere a preturilor, in condititle in care
potevtialit investitort vor obline mai greu credite, puterea de cumparare va scadea, ior
cumparatorii nu vor mai {i dispusi sa achite preturile practicate in prezent.

3.6, Asnafiza celel mai bune niilizart (UMBU)

j.60 frd CMBU ac ba
simitare fizic 5 localizate aprepiay, 100 exista diferente semnificative o ce priviste »

ccaza poidoea ca, dest doua sau mai multe parcele de teren pot

R
T outily

v mal bopsn modalitate In cure o proprictale poate 1 utifizaa

L odar amenniart!s terenudut st constructiile atasate

oterendiind inscamna, de s

omenea, o oste doe
‘

castructlor atasafe acesiuig, Lo durat de

veand tereant este
dptile coonomice cer ca amenajarife ferenului s

aracterisi e unice ale terenufui detcrmina utilitarea Bt optima. Alw

evas b distinet & constructil

consuiuctitle atasete sa fie evaluate ¢ o cont ?uatu’ sau o deteriorare adusa fa valoarea totala a

propriefatii.

.64, Astlel, valoarea de piata a terenului, bazata pe conceptul de “cea mai buna utilizare”,
reliceta utilitatea st permanenta terenului, in contextul pietet, iar valoarea amenajarilor pictei si a
coustructilor atasate lui retlecta difcrenta dintre valoarea terenului si valoarca de piata a
proprietatiilor construite.

3.6 7 Cea mal buna atilizare este definita ca:
fizi. posibila, justiticata adecvat, permisa
mare valoare a proprictatii evaluate.

:ea mai probubila utilizare a proprietatii care este
fzgal, fezabila financiar si care conduce la cea mai

3.6.6. In cazul nostru, cea mai buna utilizare va {1 determinata in sitvatia terenului construit.
Altern: xm« cle de utilizare posibile st permisibile legal ale spativlui: destinatic comerciala / birouri
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CAP. 4 TVALUAREA

4.1, Generaliiati

recizarile:

4.1, Ineval
@ J\tt wdardelor Internationale de
cl‘ Taternationale de Evaluare - IVS 1 “Vatoarea de mml - ’m de evi m are’”

HMuare s-2 tinut cont de

Cvaluare — editia a Vi a - 2007,

@ andardele Internationale de Tvaluare - 1V3 3¢ *{uwmn evaluarit’;

® f,%tzmdm\,:ul international de Practica in Fvalvare nr. 1 — OGN | ';Lva}uarea proprietatii
nnobiliare”;

¢ Hvalvarea rapida a constructiitor
distributia gazelor, ‘jttt[()ldml' if:l. delor. aerului comprimat ¢l termoticare” (Matr ’\om -
nr. 11},

»  Catalogul privind clasificarea si duratele nounale de functionare a mijloacelor fixe, aprobat

— “Cladiri si constructii speciale pentru transportul s
b

pr in HG 213972004

In evaluarca proprietatit imobiliare, sitwata m loca }HE‘K‘& Resita (judetul Caras-Severin) s-
e \1)] i N v

acare ¢

a decea de pe plﬂtd imobiliara-focala.

in ace:t scop s-a apeiat

~ informaiii preluate de evajualor fa inspeciia proprietatit imobiliare;

~ informatii de pe piata mobiliara | a, diverse site-uri de specialitate (www.amobiliare.ro;

: cterinle oo
comercianti- de maleniate de

Ciranzactin”

P}

1 1 N e < I T N »s\‘..‘.,'r\"'n
130 Penvmnevab b abordares prin compvatia

de pisla ~ o corul spativdul, in timp ce

] prin co ¥ virilor din chirii a fost constderata drept metoda de control.

4.1.4. Metoda comparatiei de plata a {ost aplicata, in limila informatitlor obtinute de pe piata
locala de oferte / tranzactii cu proprietati similare sau comparabile, din diverse surse (site-uri de
specialitate, anunturi publicitare, agentii imobiliare, informatii de la persoane fizice sau juridice).

4.1.5. Tiecare abordare se bazeaza pe principiul substitutici, din care se intelege ca pretul unei
proprietati, stabilit pe o piata data, este limilat de preturile ]kmtc in mod frecvent pentru
proprietati competitive pe acelasi segient de piefa, de alternativele financiare pentru investirea
banilor in alte domenii si de costul de constructic 4 unel aoi proprietati sau de adaptare a unei
proprietati vechi la o utilizare similara cu cea a proprietatit de evaluat.

4.1.6. Se considera ca presupunetile efectur ¢ la aplicarea metodelor de evaluare au fost

rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponivide la data evaluarii. Evaluatorul nu isi asuma
responsabilitatea asupra acuratetei informatiilor furnizate de terte parti.
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Evaleare progrictate imobifias:

4.2 Atunci cand o entitate ado
(IAS — Staw
valoarea

i optiunea de reevauare pe baza valorii jiste, conform 1AS 16
- de Contabilitate), activele sunt incluse n bilantu) contabil la

)

iele Internatio

:h.xpa CHIM urmaiigy]

& loarca justa a teewrilor siocladirilor este determinata in general dupa datcle de

ta de pe piata, vintr-o evaluare eizctuata de evaluatort pro ot=sionisti calificatt in

evaluare, Valoarea justa a elementelor de imobilizari corporale este in general valoarca
lor de plata determinata pein evaluare” (IAS 16; paragraful 32— -

s Uaca nu exista daie du piata privind valoarea justa, din caiza naturii speciatizale

cle nentului de imobifizarn <orpomx _jar elementul se vinde rar, cu exeeptia cazutul o

care reprezinta o parte i upet activiiati cos atinue, o entitate poate avea Hevote s. estimere
aloarea justa, prin viilizarsa unei abordart pe baza de venit sau prin costul de inlocune
act” (IAS 16, paragraful 33).

Piare este generata de unicitate, v rabiiil‘ais:, permanenta

Evaluar

e, PR oy npge Vot ron
aic metfode, mstoda somparati

wipin de prim rang o

1 oo reat col on care ar §)Uf.‘l‘. Cumpara

T Propst G
B ol L frey roy "”\&\
RE VD s i 17 4
ot AN L. P 15t
0 S R A fa ot simuar il ananzate
SO ale (
4 T Tl s eeton gl pvrvimy eve . i .
445 Blomer e de compe i ah : corhitile piefe

the dispombile, zonarea 5 ven mat buna

I N TR,
[EETE IO I IS VRN

(la data vanr), localiz
utihizars, L
(suprafata si [erma), Jungie w st fatada, lopogralia

3

de la cos la caz, sunt caraciensticile fizice
localizarca st vederea,

nfele ge o npaarare Cais o

4.4.4. Terenul supus evaluarii poate fi prezentat pe scurt dupa cuin urmeaza:

Categorie Localizare |

o
i
N
I
!

pnm ~constructil | infravilan Resita a (Aleea Buzias nr. 1A)

Fxtras 2 C aﬁe F \mu ara

- Wesita

4.4.5. Aplicarea acestel metode orest mne existent nnel piete active  wmulte tranzactii / oferte
de propriefati mobiliare (teren wairaviias ), Metoda ¢ ,’e recomandata peatru evaluarea ferenurilor
lihere sau considerate Jiberc pentru scopul evalua fiind preferata otunct cand exista date

comparabile suficiente si sigure.

4.4.6. In caznl nostre e piata locala se gasesc suficiente mformati veferitoare la oferte de
terenuri cu caracteristict sintijare. Astfel, din informatiile obtinute refort:

sare la preturd de oferta

13-
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; ; : P ey [ 1o s g
{f"’i‘”li'i per mp agteren prac licetls

se situeaza in ntervalul 76 — 120 BUR/mp.

v o - sunrafat ~ o
/\mplasare i Lip toren ; Data Yhservati
P mn| ‘ S

Resita — 7ona C Tatroyilan s - inf inlernet s1 o oagentie
- ) N 7.504 150,0 | prezent ST
Pimisorit Resifa N imobiliara 3
Resita 7 o ntravilan U T e g T juternet st agentie
i - 500 140,0 | prezent . L b
Morcasa 2 Restta imobtliara
Resita — zona o G - - inf ipternet si agentie
. 475 33,5 | prazent . iy -
Morousa | ynobiliara ]

4.4.8. Meationam ca, in cazul proturilor de ofeva (preluate din diverse surse — agentil mmobiliare,

en an fost discountaic cu o cola procentuala de 10%, confemq;mndu—

site-uri de speclalitale), a

s ca aceste pretutt se woviu, a.

4.4.9. Glementele care influenteaza in g

analizata (prin aplicarea unor coeficienti de

dreptul de Drom‘ic’w(c;

.AJ{\’:!U"' x C WaIAALe

e cu wlormatitle furnizate de catre

113€

4.4.10. Analizand aspectele mat sus nflonate in corels
beneficiar, s-a incoreat estimarca unes \'alun de piata uferenta terenulut liber.

4.4.1%. In contextul celor prezentate mai sus, teremul liber a fost evaluat luvendu-se in

considerare valorile medii de piata in zouna, precum si corectiile aferente prezentate mat sus,

astfel s-a ajuns la o valoare unitara de 76 EUR/mp (328 RGN/mp).
4.4.12. O descriere centralizata a etapelor prozentate mal sus, se regaseste in acest raport in Cap.

Anexe (“hvaluaret sren — abordarea prin comparatia de pizai‘:ﬁz“_‘).
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fvaluare spativ - punct tevmic nr. 44 Anexa)
4.5, Aboedarea prin cost

4.5.1. Abordarca prin cost stabileste valoarea prin estimarea costurilor de achizitionare a
tercnului si de construire a unei noi proprietati, en acecasi utilitate, sau de adaptare a unel
oroprictati vechi la aceeasi utilizare, fara costurl legate de timpul de constructic/aduptare.

1.5.2. Tn casvl unei proprictati vechi, pentru estimarea unui pret care refiecta aproximativ
valoarca “de piata; se scad unele alocari-(repartizari) pentru-diferiteleforme- de-depreciere
curnulata (deteriorare fizica; depreciere functionala sau tehnologica si depreciere ceconomica sat
externa), pentrit a estima un pret care reflecta aproximativ valoarea de piata.

4.53. Valoarea de reconstructic reprezinta costul exprimat penfru o constructic la preturiie
curente de Ja data evaluarii, a unei copii identice a cladirii evaluate, folosind aceleasi materiale,
sstructii, arhitectura, planuri de  calitate si manopera, ingloband  toate

normafive de
deficieniele, supradimensionarile si deprecierea cladirii evaluate.

4.5.4. Metoda cste in special importantu atunci cand piata este putin activa (cand utilizarca
comparatiet de pisi este limitata) san cand proprictatea evaluata nu este destinata de a produce

venituri,

455 In cazul nosicn, in estimarea costuivi de reconstructie (EUR/mp) s-a tinut scama de

urmatoarele nspecta:

— ansnectaren | qetatit pe teren si stebitirea caracteristicilor constructive ale avesteln;

3 H

g da it . foyems ] PO DS [P T e N Ot [ PO DO N .
stab fofnrtlor st istalatilor, preonmu st tabiliren stacy

inblefor companents;

s ivalvarea rapoda a constructiilor

de recons ructie de nou confurm cu cab:

LT il moniri Ira S disirih

D

azelor,  petrolului,

a1

ra

Y Ny NS 723 RN
CAUAC CXA0E e

ieocu

potoper mp de copattuctio pri diminuarcy velonit deoreconstni

cier comulain mat sus amintite, care se aplica ulienor la

4.5.6. Deprecierea reprevinta o picrdere de valoare fula de costul de revonstructie, ¢o poate sa
apara din cauze fizice, functionale sau externe.

4.57. In cazul nostru, eslimaren deprecierdi s-a efotuat prin metoda segregarii. Prin aceasta
metoda sc analizeaza separat fiecare cauza a deprec.erii, se cuantifica si apoi se totalizeaza o
suma globala (deprecierea cumulata).

4.5.8. Principalele tipuri de deprecieri care pot atecta o cladire si cu care operesva aceasta
metoda sunt:

s detrrioare fizica = este ovidentiata <+ rosaturi, cazaturl, fisuri, defecte de strivctura cte.
Aceasa poate avea doua componcaie: deeciere fivica recuperabila si nerecuperabila (se refera
la elesiiente deteriorate fizic care un pot {1 corectate i prezent);

e neadecvare functionala = cste data de demodrea, neadecvarca san supradime:sionarea
cladicii din punct de vedere al dimensiunilor, stilutui sau instalatiilor si cchipamentelor atasate.




jal

{se cuantifica prin

Se poate
costul de u .
modsrnimre sau supradimensionatt) st neadeoys ic;-m;a nes
de deficiente date de un element neinclus in costul 'i nou dar care ar trepui inclus sau un

locuire pentru deficiente care race e pecesita infocuire sau

-l.q)erabn;t {poate {i car zata

element inclus in costul de nou dar care nu ar trebud inclus);

cxtferne = se datore

@ depreciers dis aza unor Tactorl externi proprictatil imobiltare cus v ar

11 modificarea cecerii, utilizarea proprietatii, amplasarca in zoua, urbanismul, {inantarea etc.

fatii imobilare s-a pornit de la un pret de reconstructie de nou

4 care s-a aplical uil coeficicut de deprecicre

4.3.9. Astlel
pentru cladiyi ou caracteristict asemanaioare,

cumulat (stabilit conform principiilor prezentate mai sus), ajungandu-se la un pret de inlocuure

net, care ulterior a fost aplicat la suprafata desfasurata aferenta proprietatii imebiliare evaluate.

m evaluarca prop

2

Yal S

4510, Tn acest context, valoarea unitara cstimata prin metoda costurilor, pentru proprietatea
punct termic ar. 44 Anexa, situata in localitatea Resita, Aleea Buzias nr. 1A, este:

linobiiara— g

a veniturilor din chiri

4.6, Abordurea prin capifalizare
i P R RS LI TS a9 o PPN Levpibye -
461, Abordare: woesle fnpertanta, inospecial, centru propric

it =i oca, ccleristiciier lor deo a genera o

s cenii
- ot “ - N ~
Y. ‘I\,d O i 1iH I A o
siteleasa
gl o 1
ESI GRS
e gy P N T revvifiar ey P R PN R N
¢, melodie onvtmiant vendurnor vidoare consta

pe piata pentru tobilele respective sau penfru foblle

identificaren :
similare si calcularea unul venit anual net obtinut din mchirieri. Acest venii anual net obtenabil
din chirii este inmultit apoi cu o rata de capitalizare car: acteristica pietei respective.

4.6.5. Rata de capitalizare (Rc) este un indicator care reflecta asteptarile unui investitor fata de
intervalul de recuperare a sumelor invesite. Cu cat afacerea este mai riscanta cu atat vata de
capitalizare este mai ridicata. Investitiile imobiliare sunt in general considerate ca fiind intre cele
{iind deci inferioara fata de alte tipuri de

mai sigure tipuri de investitii, rata de -apitalizare

afaceri.

4.6.6. Rata de capitalizare (Rc) ntilizata in raport, in cazul determinarii valorii prin metoda
capitalizarii veniturilor, a fost obtinuta pe baza analizel informatiilor de piata referitoare la
chiriile si preturile de vanzarc practicate pentru proprietati imobiliare cu  caructeristicl
asemanatoare celel evaluate.

- 16 -
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4.0.7. In cazul nostru, adica - piata imobiliara locala slab dezvoltata in corelare cu conditiile
actuale de criza, este destul de dificil sa se est%mczc a valoare do mindament. Totusi s-a incercat ©
utilizare a metedei cat mai redla, pornindu-se de la diverse inforwatii obtinute de pe piata.

4.6.8. Proprictatea imobiliara ce face obicctul acestui raport a fost evaluata pe baza unui calcul
de randament in care s-a tinvt scama d-:
- o chirle lurara de 2 BEUR/mp/luna, aferenta unui proprietati cu caracteristict
asemanatoare;
- un grad de ocupare de 80%, in ‘unctic de marimea spatiului, finisajelc existent
- cheltueli de exploatre in cota procentuala de 10%:
- o rata de capitalizese care se siteaze it intervalul 8 % — 12 % (8% worespunde
asteptarii investitorufui de a-si recupera banii investiti in cca 12 ani, tar 12%
corespunde asteptarii investitorului dé a-si recupera banit investiti i cea 8 ani). si
re care am considerat-o ca fiind potrivita pentiu piata imobiliara anaiizata I+ o
valoare de 10 %.

4.6.9. Rata de capitalizare (Rc)

In cazul nostru, specific pietei imobiliare din zona, tinand cont de conditiile locale specifice st de
raloarea de piata a chiriilor 14 proprictatile imobiliare comparabile, precum si de. riscuriie
aferente unel asemenea aciivituti, s-a estimar ca £i-nd reala o rata de capitalizare de 10 %.

4.6.10. "'41 wl Venttulul Nu dm Idxpl\)kume (VNE)

VP = VBRI - Chelruielile afzrente cladivilor evaluate.

et i cead L - NN NS D
> actividug evabuot, tapozitele pe oindire,
i

> P cladiviior vu destinatie o ST ra, Se Cs H!“xu/d (R

- HIESXA TSNS BN B S . Nty at
SDASESC T A Ve e Dok U obtinutl din

nchirierea cls
0.0 Vieleoea do piata estimaia siorata de oo e,

SV NE x 1e

Unde:
VINE = Venit Net din e pl\)MJJ
Re = rata de capitalizare (perioada in care se asteapta investitorul sa-si recupereze investitia).

4.6.12. Astfel estimata, valoarca proprietatii imobidiare evaluaic este prezentata in tabelul
urmator:

- : -

| Svoratata Chirie Venit Brut / Rata de Valosre de rands
| ubia [mp] [EUR/mp/luna an : BUR] 1 capitalizare {%6] eriimata |
{ 48,22 2 922 o 10%




1 I f?[// jetaie imod 71/ i

4.7. Analiza tnvestitiilor (ndhunatatics adus;

4.7.1. In acest raport, pe langa estimarea velorit de piata penteu p ropriciatea imooilis ra evaluata,
s-a prezentat si vaicarea imbunatativilor (suma m R(‘l") aduse sgdtmlu (punct termic) de catre

vi

hmas realizate pana la data evaluaril.

4.7.2. Prezentarea valoril investitilor, s-a realizat in baza doc wnemclu puse la dispozitia

evaluatorulut de caire (:}‘-i-;“ ce dovedese efectuarea de catve acesta a

4.7. 37.7552mn(>¥ s mentionate in prezetinl raport, sunt aferente investiliel efectuate de catre chirias,
respectiv - 5.C. Anda | Media Group S.2.L., in baza unor aprobari obtinuie de la beneficiar -
Consiliu! Local al Municipiului Resita (conform dispozitiilor legale in vigoare). La d lispozitia
evaluatorului s-au pus o serie de documete (facturi) aferente investitiilor efectuate in spatiii.

4.7.4, Mentionam ca, valoarea lucrarilor de investitii (imbunatativilor aduse spatiului) efectuate
si prezentate in acest raport (vezi Cap. Anexe) — avand la baza acte dovedifoare puse la
responaabilitatea evaluatorului, corectitudinea si presizia

dispozitic de catre chirtas, nu este s
acestora fiind in responsabilitatca chiviasului.

475 G prezentare mal detaliata 2 imburatatrilor %u&,, precum si a valorii acestora, se

regases sfe in Cap. Aunexe.
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1

wtetil ymobtlinre evalvate (punct terraie o ),
oo LA, judete! Caras-Severin, siinformanile furnizate
de piata: in cozul terenului - valorile rezaltaie prin

A

situata 1n localitatea Resita, Aleca B

nata, au fost apreciate ca valori
somiparatia de piata, iav in cazol spativlud - valorile resdtate prin abordarea prin cost.

estimarilor efectu etaten tmoiiliaig situata n localitatea

e pentru pro;
zias nr. LA, judetul Caras-Severin, ne rezulta nrmatoarele valort de plata

estimata {11

- ;
3269525 RON |

1, in estimare, s-a tinut cont si e instabilitsicn pietei imobiliare aferenta
p[“;‘/pi‘iﬁﬂ wim evaiuaie, caracterizais pri
— lipsa cvidentelor Idph\
- decivia majoritatit par

‘;‘;vmd franzactionarea unor provrictati comparabile;

s

ST ety Tnen ferae ~ vana
de a mu mat face tanzactil pana la

ware a divectiet pret i:

i PR
D Vanzamw/cu

A N0 D}ZE‘CJ ;

narue SR el gata cractior Hnoinvalio vanzaioraiug, I!”::v(i\/dud

b, caractonsticils victel anobiiare,

Al caciion

5.7. Evaluarea cste o opivie asupra unet valorl.
5.8. Valoarea este subiectiva.

5.9, Valorile care s-au estimat in aceat raport, sunt valort care nu coutin TVA (exceptie fac cele

unde exista o precizare 1o acest sens
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