ROMANIA
JUDETUL CARAS-SEVERIN
MUNICIPIUL RESITA
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA NR. 39
DIN 30.01.2020
privind vinzarea prin licitatie publici cu strigare a spatiului comercial in suprafati construita
de 126 mp, identificat in CF nr. 30196-C1-US Resita, nr. Top 135/P/1, situat in Resita, str. Traian
Lalescu, nr. 18, bl. 18, et. P, ap. SP COM I, jud. Caras-Severin

Consiliul Local al municipiului Resita, intrunit in gedinta ordinara din data de 30.01.2020;

Avand in vedere Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Resita nr.
6835/28.01.2020 si Raportul de specialitate al Directiei pentru Administrarea Domeniului Public
si Privat nr. 6836/28.01.2020, precum si rapoartele de avizare ale comisiilor de specialitate ale
Consiliului Local;

Vizind extrasul de CF nr. 30196-C1-US Resita, nr. top 135/P/1;

Luand in considerare Certificatul de urbanism nr. 414/15.10.2019,

Tindnd seama de Raportul de evaluare nr. 186/23.09.2019 intocmit de S.C. EGON 2001
S.R.L., pentru evaluarea spatiului comercial identificat in CF nr. 30196-C1-U5 Resita, nr. Top
135/P/1, situat in Regita, str. Traian Lalescu, nr. 18, bl. 18, et. P, ap. SP COM I, jud. Caras-Severin;

Vazand prevederile HCL nr. 296/27.08.2019 privind aprobarea componentei comisiei de
evaluare a ofertelor pentru concesiune, pentru vinzare, pentru inchiriere prin licitatie publicd/ fira
licitatie publicd a imobilelor proprietatea Municipiului Resifa si pentru cumpérarea de imobile de
catre Municipiul Resita, constituirea comisiei de solutionare a contestatiilor, precum si aprobarea
regulamentului de functionare;

Avand in vedere prevederile Legii nr. 550/2002 privind vénzarea spatiilor comerciale
proprietate privati a statului si a celor de prestiri de servicii, aflate in administrarea consiliilor
judetene sau a consiliilor locale, precum si a celor aflate in patrimoniul regiilor autonome de interes
local, cu modificédrile si completirile ulterioare;

In temeiul art. 108 lit. e, art.129 alin. 2 lit. ¢) coroborat cu alin. 6, lit. b), art.139 alin. 2,
art. 196 alin. 1 lit. a), art. 197 alin.1, alin. 2 si alin. 4 si art. 198 alin. 1 si alin. 2, art. 240, art. 243

alin. 1 lit. a), art. 363 alin. 1, alin. 2, alin. 4 si alin. 7 din O.U.G. nr. 57/03.07.2019 privind Codul

administrativ.’
HOTARASTE:

Art. 1- Se aprobi vanzarea prin licitatie publicd cu strigare a spatiului comercial in
suprafatd construitd de 126 mp, identificat in CF nr. 30196-C1-US5 Regita, nr. Top 135/P/1, situat in
Resita, str. Traian Lalescu, nr. 18, bl. 18, et. P, ap. SP COM 1, jud. Caras-Severin, reprezentdnd
domeniul privat al municipiului Resita.

Art.2 — Se aprobd Studiul de oportunitate privind vanzarea prin licitatie publicd cu strigare
in conditiile legii, a spatiului comercial in suprafatd construitd de 126 mp, identificat in CF nr.
30196-C1-U5 Resita, nr. Top 135/P/1, conform Anexei nr.l, ce constituie parte integranta a
prezentei hotarari.

Art.3 - Se aproba documentele licitatiei ( Anexa nr. 2 -Instructiuni pentru ofertanti §i Anexa
nr. 3 —Caiet de sarcini), care fac parte integrantd din prezenta hotérére.



Artd4- Consiliul Local al municipiului Resita isi insuseste raportul de evaluare nr.
186/23.09.2019, intocmit de SC Egon 2001 S.R.L pentru spatiului comercial in suprafata
construitd de 126 mp, identificat in CF nr. 30196-C1-US5 Resita, nr. top 135/P/1 si stabileste pretul
de pornire al licitatiei 38.000 euro fari TVA, conform acestui raport de evaluare; TVA se aplicd in
conditiile legii.

Art.5- Se imputernicesc comisiile stabilite prin HCL 296/27.08.2019, cu modificirile si
completdrile ulterioare, si analizeze ofertele in vederea vanzarii prin licitatie publica cu strigare a
spatiului comercial prevazut la art. 1 si s solutioneze eventualele contestatii;

Art.6- Se Tmputerniceste prlmarul municipiului Resita, domnul Ioan Popa, si semneze
contractul de vinzare-cumpdérare incheiat in urma ajudecdrii licitatiei;

Art.7- Cu ducerea la indeplinire a prezentei se Incredinteaza Directia pentru Administrarea
Domeniului Public §i Privat al Municipiului Resita”.

Art. 8. — Prezenta hotirére intrd in vigoare la data aducerii la cunostinti publica.

Art.9- Prezenta hotdrire se comunici:

- Primarului Municipiului Regita;

- Prefectului si Institutiei Prefectului - Judetul Caras-Severin;

- Directiei Buget, Finante-Contabilitate, Resurse Umane ;

- Directiei pentru Administrarea Domeniului Public si Privat al
Municipiului Resita”;

- Directiei Urbanism;

PRESEDINTE DE SEDINTA,
BORU MIHAIL ILIUTA
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STUDIU DE OPORTUNITATE

privind vénzarea prin licitatie publicd cu strigare a spafiului comercial in suprafatd construitd de
126 mp, identificat in CF nr. 30196-C1-US5 Resita, nr. Top 135/P/1, situat in Resita, str. Traian
Lalescu, nr. 18, bl. 18, et. P, ap. SP COM I, jud. Carag-Severin

Date generale-premizele studiului de oportunitate

Potrivit art. art.108 lit.e , din OUG 57/03.07.2019 privind Codul administrativ,

Consiliile locale si consiliile judetene hotdrdsc, in conditiile prevdzute in partea a V- a a
prezentului cod, ca bunurile ce apartin domeniului public sau privat, local sau judetean, dupd caz,
sd fie :

- Date in administrarea institutiilor publice si regiilor autonome din subordinea unitdtii

administrativ — teritoriale care le are in prprietate;

- Concesionate

- Inchiriate

- Date in folosintd gratuitd institutiilor de utilitate publicd

- Valorificare prin alte modalitdti prevdzute de lege.

Art, 139, alin. 2:
Prin exceptie de la prevederile alin. (1), hotdrdrile privind dobdndirea sau instrdinarea

dreptului de proprietate in cazul bunurilor imobile se adoptd de consiliul local cu
majoritatea calificatd definitd la art. 5 lit. dd), de doud treimi din numdrul consilierilor

locali in functie.

Scopul elaborarii studiului de oportunitate Prezentare generald

Strategia de dezvoltare economico-sociald locald, prin valorificarea resurselor existente,
furnizeazd municipiului Regita stabilitate si extindere economicd solidd. Dezvoltarea investitiilor
locale presupune crearea unui climat care si atragi i investitii externe, ceea ce va avea un impact
pozitiv- asupra -comunitdtii, prin cresterea ofertei de noi locuri-de munci direct -create, cresterea
salariilor i a vanzarilor.

Municipiul Resita intentioneaza sd vandi spatiul comercial in suprafatd construitd de 126 mp,
identificat in CF nr. 30196-C1-US5 Resita, nr. Top 135/P/1, situat in Resita, str. Traian Lalescu, nr.
18, bl. 18, et. P, ap. SP COM L, jud. Caras-Severin, prin organizarea unei proceduri de licitatie
publice cu strigare.

Prin vénzarea spatiului comercial, municipiul Resita urmaéreste ca investitia care se va realiza
de catre adjudecatarul licitatiei publice sd fie in deplind concordanti cu strategia de dezvoltare
economico-sociald a municipiului Resita.

Spatiul se vinde in intentia de a veni in sprijinul potentialilor antreprenori ce doresc si
dezvolte 1n aceasti zond a municipiului o activitate comerciala.



Elemente juridice, tehnice si economice privind bunul imobil
- Elemente juridice

Denumirea §i categoria din care face parte:
Imobil (constructie) situat in intravilanul municipiului Resita. Imobilul care se propune pentru

véanzare apartine domeniului privat al municipiului Resita.

Persoana juridicd care il administreaza:

Imobilul care se propune a fi vandut se afld in administrarea directd a municipiului Resita;

Situatia juridicd actuald: in prezent, imobilul propus pentru a fi vandut face parte din domeniul
privat al municipiului Resita.

Activitdtile — Imobilul-constructei poate fi valorificat pentru activitafi precum: spatiu comercial.
Pentru functionare, adjudecatarul va obtine toate avizele, acordurile si autorizatiile necesare, prevazute
de legislatia in vigoare.

Dotarea cu utilitdti: Spatiul comercial se afla in proximitatea retelelor de utilititi.

Elemente economice: Motivele de ordin tehnic, economic, financiar, social si de mediu care
justificd vanzarea acestui spatiu comercial sunt:

-atragerea de venituri suplimentare la bugetul local al municipiului Resita;
-valorificarea resurselor existente in scopul realizirii unei viitoare zone comerciale compacte unde se
afla localizat acest spatiu,
~crearea unor noi locuri de muncd prin dezvoltarea sectorului privat;
-implementarea unui obiectiv cu impact economic §i social asupra comunititii locale;
-asigurarea unei sustenabilitati si a unei dezvoltiri durabile;
-atragerea capitalului privat In actiuni ce vizeazad satisfacerea unor nevoi ale comunitatilor locale,
precum si ridicarea gradului de civilizatie si ale conditiilor de munca ale acestora;

Pretul adjudecat la licitatie pentru acest spatiu comercial se plateste conform reglementirilor
fiscale in vigoare.

Modalitatea de organizare a licitatiei:

Tipul de licitatie va fi licitatie publica cu strigare.

Date referitoare la procedura de vinzare:
-licitatia se va organiza si desfasura in termen maxim de 60 de zile de la data emiterii hotirarii
Consiliului Local Regita de aprobare a caietului de sarcini necesar desfasuriirii procedurii de licitatie;
-ofertantii se vor putea nscrie la licitatie pentru acest spatiu comercial;
-Cumpiratorul achitéd pretul integral anterior Incheierii contractului de vanzare—cumpérare;
-Taxele notariale gi celelalte cheltuieli ocazionate cu vanzarea Terenului se vor suporta de cumparitor,
potrivit prevederilor legale in vigoare, cu exceptia taxelor care prin efectul legii cad in sarcina
vanzitorului;
-Contractul de vanzare-cumparare va fi incheiat in forma autenticd si va fi Inregistrat de catre vanzator
in registrele de publicitate imobiliara.

Termenele previzibile pentru realizarea procedurii de vanzare: maxim 90 de zile.

Girtoi Mgrius Edviy- .. Compartiment Cadastru, Contracte Terenuri

Birsanu Adela W

Consilier Jyridic
Davidescu Paciana
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INSTRUCTIUNI PENTRU OFERTANTI
pentru vinzarea prin licitatie publici cu strigare a spatiului comercial in suprafati construiti de 126
mp, identificat in CF nr. 30196-C1-US5 Resita, nr. Top 135/P/1, situat in Resita, str. Traian Lalescu,
nr. 18, bl. 18, et. P, ap. SP COM I, jud. Caras-Severin

Ofertantii interesati, persoane fizice/juridice cu domiciliul/ sediul in Roménia, pentru a participa la
licitatia publici cu strigare, pentru cumpdrarea a spatiului comercial in suprafati construitd de 126 mp,
identificat in CF nr. 30196-C1-U5 Resita, nr. Top 135/P/1, situat in Resita, str. Traian Lalescu, nr. 18, bl.
18, et. P, ap. SP COM 1, jud. Carag-Severin, proprietate privatd a municipiului Resita, organizati in
conformitate cu HCL nr. 296/27.08.2019 privind aprobarea componentei comisiei de evaluare a ofertelor
pentru concesiune, pentru vinzare, pentru inchiriere prin licitaie publicad/ fari licitatie publica a imobilelor
proprietatea Municipiului Resita si pentru cumpérarea de imobile de cédtre Municipiul Resita, constituirea
comisiei de solutionare a contestatiilor, precum si aprobarea regulamentului de functionare, vor depune la
sediul concedentului — ,, Directia pentru Administrarea Domeniului Public i Privat”, str. P. Maior nr. 2
(Bloc 800) — etaj III, Registraturd - pand la data de ora , documentatia de licitatie pentru
spatiul nominalizat in anuntul publicat in presd si care urmeazi a fi supus licitagiei publice cu strigare, in
vederea vanzari.

I. CONDITII DE ELIGIBILITATE - PREZENTAREA OFERTELOR

1. Ofertele vor cuprinde urmatoarele documente:

. Pentru persoane fizice:

a) Cererea-declaratie de participare la licitatie cu optiunea pentru zona licitatd

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

¢) Dovada depunerii garantiei de participare - contravaloarea in lei a 1140 euro la cursul euro in ziua platii,
reprezentind 3% din pretul de pornire al licitatiei si care fie se vor depune la casieria organizatorului licitatiei, fie se
achita prin virament, cu ordin de platd in contul IBAN RO72TREZ1815006XXX000150, deschis la Trezoreria

Resita, cod fiscal 3228764;
d)Certificat fiscal privind plata la zi a impozitelor si taxelor datorate catre Primaria Resita emis de :
- Directia Impozite si Taxe — Piata 1 Decembrie 1918 nr. 1 — corp II (l4ngi CEC);

Directia pentru Administrarea Domeniului Public si Privat al municipiului Resita, Resita — str. Petru Maior
nr. 2, Bloc 800;
- e)Certificat fiscal emis de Directia Generald a Finantelor Publice Judetul Caras Severin.
- f) Cazier fiscal eliberat de Administratia Judeteand a Finantelor Publice Caras Severin.
- g) Copie xerox a chitantei de 50 lei pentru cumpirarea documentelor pentru licitatie;

- h) Copia actului de identitate al solicitantului, imputernicire legalizatd prin Notariat, in cazul in care la

licitatie se prezinti o altd persoand decét solicitantul.

Pentru persoane juridice:

a) Cererea-declaratie de participare la licitatie cu optiunea pentru zona licitata

b) Dovada depunerii taxei de participare in valoare de S0 lei ;

¢) Dovada depunerii garantiei de participare - contravaloarea in lei a 1140 euro la cursul euro in ziua platii,
reprezentind 3% din pretul de pornire al licitatiei si care fie se vor depune la casieria organizatorului licitatiei, fie se
achiti prin virament, cu ordin de platd in contul IBAN RO72TREZ1815006XXX000150, deschis la Trezoreria
Resita, cod fiscal 3228764,
d)Certificat fiscal privind plata la zi a impozitelor i taxelor datorate catre Primaria Resifa emis de :
Directia Impozite si Taxe — Piata 1 Decembrie 1918 nr. 1 — corp II (Iangd CEC);
Directia pentru Administrarea Domeniului Public si Privat al municipiului Resita, Resita — str. Petru Maior

ar. 2, Bloc 800;
e)Certificat fiscal emis de Directia Generali a Finantelor Publice Judetul Carag Severin.

f) Cazier fiscal eliberat de Administratia Judeteand a Finantelor Publice Caras Severin.



g)Certificat de urbanism pus la dispozitie de concedent cu documentele licitatiei;

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

1) Copia actului de identitate al solicitantului, imputernicire legalizatd prin Notariat, in cazul in care la licitatie
se prezinta o alti persoana decit solicitantul.

) Certificat de inregistrare al firmei.

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

3. Licitatia publicd va avea loc in ziua de incepdnd cu ora ___ la sediul Primdriei
Resita, str. Piata 1 Decembrie 1918 nr. 1A, sala de sedinte.

4. Oferta pentru licitatie se depune intr-un singur exemplar, in plic inchis pani cel tirziu in data de

,ora ___, la sediul vAnzitorului — Directia pentru Administrarea Domeniului Public si Privat al
municipiului Resita, str. P. Maior nr. 2 (Bloc 800) — etaj 111, Registraturi. Pe plic se va scrie numele, adresa
ofertantului, nominalizarea terenului solicitat precum, destinatia acestuia si data licitatiei.

5. Ofertantul va suporta toate cheltuielile aferente elabordrii i prezentérii ofertei sale.

6. Daca oferta nu rdspunde cerintelor licitatiei, aceasta va fi respinsad de cétre comisia pentru
licitatii, incheindu-se in acest sens un proces-verbal de constatare la deschiderea ofertelor, dupa care se va
incepe licitatia propriu-zisé la care vor participa numai ofertele selectionate.

7. In legéturd cu ofertele se precizeaza urmitoarele:

a)oferta reprezintd angajamentul ferm al ofertantului in conformitate cu documentele licitatiei si se
depune in vederea participdrii la licitatie;

b)oferta trebuie sa fie ferma;

c)oferta este supusa clauzelor juridice si financiare inscrise in documentele ce o alcdtuiesc;

d)organizatorul licitatiei are dreptul si descalifice orice ofertant care nu indeplineste prin oferta
prezentatd, una sau mai multe cerinfe din documentele licitatiei si din instructiunile pentru ofertanti;

e)depunerea ofertei reprezintd manifestarea vointei ofertantului de a accepta conditiile prevazute in
caietul de sarcini si de a semna contractul de vanzare -cumparare a terenului pentru utilizarea acestuia in
conformitate cu certificatul de urbanism;

f) licitatia se va desfasura prin strigare, iar pretul minim de pornire este contravaloarea in lei a
38.000, cu un pas minim ce reprezgintd contravaloarea in lei a 50 euro, fird TVA, cu participarea tuturor
ofertantilor care au optat si indeplinesc conditiile pentru terenul respectiv, céstigitor fiind declarat
participantul care are oferta cea mai mare; TVA se va aplica in conditiile legii

g) licitatia este valabild dacd se parcurg cel putin 3 pasi fatd de preful minim de pornire al licitatiei ;

h)ofertele depuse dupa data limité se vor restitui nedesficute, dar cu pierderea taxei de participare la
licitatie.

II. GARANTII

8. In vederea participarii la licitatie, ofertantii sunt obligati si depuni la organizator taxele de

participare si garantia de participare.

9. Ofertantilor necastigtori, li se restituie garantia de participare in termen de maximum 5 zile de la
data adjudecdrii ofertei.

10. Garantia de participare se pierde in urmatoarele cazuri:

a) daca ofertantul isi retrage oferta sau nu se prezinti la licitatie;

b) daci oferta este descalificata;

c) in cazul ofertantului castigitor, dacd acesta nu se prezintd la data prevazuti la Directia pentru
Administrarea Domeniului Public si Privat al Municipiului Resita - Compartimentul Contracte Terenuri
pentru perfectarea contractului de vanzare-cumparare.

Pentru situatiile prevdzute la punctele a) si b) garantia se pierde numai in cazul in care faptele
respective determina anularea licitatiei.

11. Taxa de participare si garantia de participare la licitatie se vor depune la:

casieria organizatorului, sau in contul de trezorerie indicat.



12. Garantia depusd de castigatorul licitatiei rimane la dispozitia concedentului i nu se mai poate
retrage, fiind inregistratd ca avans la pretul de concesiune.

IT1. DISPOZITII FINALE

13. Licitatia se va tine in ziua si la ora indicatd in publicatii numai dacd numdrul ofertantilor cu
oferte selecfionate pentru terenul care se va vinde este de cel pufin doi, in conformitate cu prevederile

legii.

in caz contrar licitatia nu va mai avea loc, amanandu-se pentru o alti datd. in acest sens se va
incheia un proces-verbal de constatare.

14. Dupa adjudecarea licitatiei se va incheia un proces-verbal in care se va arita modul in care a
decurs aceasta, pretul cu care a fost adjudecata si numele céstigitorului.

15. Pe baza procesului verbal de adjudecare al licitafiei, — Directia pentru Administrarea
Domeniului Public si Privat va incheia contractul de vanzare-cumpdrare intre vanzitor— Municipiul Resita
si cagtigitorul confirmat al licitatiei.

In cazul in care ofertantul céstigdtor refuzd incheierea contractului de vinzare-cumpdrare,
licitatia se anuleazd, iar municipiul Resita va relua procedura, in conditiile legii si HCL nr. , 21/2019
privind aprobarea componentei comisiei de evaluare a ofertelor pentru concesiune, pentru véinzare,
pentru inchiriere prin licitatie publicd/ fird licitatie publicd a imobilelor proprietatea Municipiului
Resita §i pentru cumpdrarea de imobile de cdtre Municipiul Resita, cu modificdrile si completirile
ulterioare, ofertantul cdgtigdtor initial nemaiavdnd dreptul sd participe la o noud procedurd de

adjudecare.
16. Contractul de vanzare-cumpérare va fi legalizat la Notariat pe cheltuiala cumpéritorului.
17. Eventualele contestatii se vor depune la registratura - Directia pentru Administrarea

Domeniului Public si Privat al municipiului Regita, str. P. Maior nr. 2 (Bloc 800) — etaj II1, in termen de
5 zile lucrdtoare de la adjudecarea licitatiei,

ORGANIZATOR

Director Executiv

Compartiment Cadastru, Contracte Terenuri

Birsanu Adela ,
M

Consilier Juridic
Davidescu Diiciana.

PRCSENNTE DE Senppme
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CAIET DE SARCINI
pentru vinzarea prin licitatie publici cu strigare a spatiului comercial in suprafata construiti de 126
mp, identificat in CF nr. 30196-C1-US Resita, nr. Top 135/P/1, situat in Resita, str. Traian Lalescu,
nr. 18, bl. 18, et. P, ap. SP COM 1, jud. Caras-Severin

I.  OBIECTUL VANZARII

1.1. Spatiul comercial In suprafatd construitd de 126 mp, identificat in CF nr. 30196-C1-U5 Resita,
nr. Top 135/P/1, situat in Resita, str. Traian Lalescu, nr. 18, bl. 18, et. P, ap. SP COM 1, jud. Caras-Severin

1.2. Spatiul comercial situat la adresa de mai sus este proprietate privatd a municipiului Resita,
conform extrasului de carte funciara;

II. CARACTERISTICILE INVESTITIEI

Spatiul comercial se va utiliza in conformitate cu prevederile certificatului de urbanism nr.
414/15.10.2019.

2.1. Tratarea arhitecturala va fi in concordanti cu ambientul arhitectural zonal.

2.2. Se vor folosi in finisajul exterior materiale durabile din productia interni sau din import, care si

confere personalitate obiectivului ce se va realiza.

2.3. Amenajarile exterioare vor fi proiectate astfel incat si se asigure circulatia in zona.

2.4. Prin solutiile adoptate se va asigura protectia cladirilor invecinate si protectia mediului,
respectandu-se normele PSI si cele sanitare.

2.5. Unde este cazul se vor prevedea solutii de deviere a retelelor si utilitdtilor existente in zona,
care vor fi executate si platite de cumparétor.

II1. ELEMENTE DE PRET

4.1. Pretul minim de pornire al licitatiei este contravaloarea in lei la cursul euro in ziua plitii, a
38.000 euro si este determinat in conformitate cu prevederile legale in vigoare, avandu-se in vedere pretul
stabilit prin raportul de evaluare nr. 186/23.09.2019 intocmit de citre SC EGON 2001 SRL si tindnd cont
de zona de amplasare, echipare tehnico-edilitard, caracteristicile geotehnice ale terenului, amplasamentul in
cadrul localitatii, etc. In pretul vanzirii nu este inclus TVA, valoare ce va fi aplicati conform prevederilor
legale. o

4.2. Plata pretului vanzarii terenului se va efectua anterior incheierii contractului.

4.3. Modul de- achitare al pretului cat si clauzele pentru nerespectarea obligatiilor de plata se vor
stabili prin contractul de vanzare-cumpérare.

IV.SOLUTIONAREA LITIGIILOR

Participantii nemultumiti de rezultatul licitatiei pot depune contestatiei, iar In cazul in care nu sunt
multumiti de rdspunsul primit, se pot adresa instsntelor de judecatd, conform Legii nr. 554/2004 privind

contenciosul administrativ.

V. DISPOZITII FINALE
1. Drepturile si indatoririle partilor se stabilesc prin contractul de vanzare-cumparare.

2. Nesemnarea de citre castigatorul licitatiei a contractului de vanzare — cumpdrare atrage
dupd sine nulitatea adjudecdrii, iar suma achitati ca titlu de garantie de participare nu se va restitui. De
asemenea, nu mai are dreptul de a participa la o noud licitatie pentru imobilul in cauzi. Cumpdéritorul va

achita pretul integral




3. Dupa vénzare, realizarea obiectivelor de investitii se va face numai pe baza unui proiect unitar
legal avizat si aprobat si a autorizatiei de constructie emisd de organele competente in conformitate cu
prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii , republicatd cu

modificarile si completarile ulterioare .
4. Obtinerea tuturor avizelor tehnice definitive pentru realizarea §i functionarea investitiei privesc

pe cumpdrator.
5. Toate lucririle privind devierea retelelor si utilitdtilor din zona si racordarea la retelele tehnico-

edilitare existente si obtinerea acordului acestora privesc pe cumparétor.
6. Caietul de sarcini, inclusiv toate documentele necesare licitatiei se pun la dispozitia solicitantilor

contra cost, pretul fiind de 50 lei.

ORGANIZATOR

Director Executiv

Gértoi Marius Liviu
Compartiment Cadastru Contracte Terenuri

Birsanu Adela
et

Consilier Juridic

PecsebinTe be senr HTG
Bory MiHATL ILLTE R,




CERERE

de participare la licitatia publica cu strigare

S.C. cu sediul in , Str.
i ¢ telefon nr. inregistrare la Registrul
Comertului reprezentatd prin in calitate de
cu imputernicirea nr. posesor al BUCI _ seria

nr. eliberat  de - la. data
CNP ~ prin prezenta solicit inscrierea la licitatia publici din data de

in vederea cumpdrdrii unui imobil (spatiu comercial) in Resita, str. Traian
Lalescu, nr. 18

Declar pe proprie raspundere cé accept conditiile previzute in documentele licitatiei.

OFERTANT

(Numele si prenumele, semniitura si stampila)

Resita,




CERERE

de participare la licitatia publica cu strigare

Subsemnatul/a posesor al BI/CI seria
nr. eliberat  de la  data
CNP prin prezenta solicit inscrierea la licitatia publicd din data de

in vederea cumpdrdrii unui imobil (spatiu comercial) in Resita, str. Traian

Lalescu, nr. 18

Declar pe proprie raspundere ci accept conditiile prevézute in documentele licitatiei.

OFERTANT
' (Numele si prenumele, semnitura si stampila)

Resita,




ROMANIA
JUDETUL CARAS-SEVERIN

MUNICIPIUL RESITA
CONSILIUL LOCAL

DOCUMENT E

PRIVIND LICITATIA PUBLICA CU STRIGARE

PENTRU CUMPARAREA UNUI IMOBIL: spatiului
comercial in suprafata construiti de 126 mp, identificat in
CF nr. 30196-C1-US Resita, nr. Top 135/P/1, situat in Resita,

str. Traian Lalescu, nr. 18



""*“'M S.C. EGON 2001 S.R.L.
Str. Pades, BL2, Sc.A, Ap.6, Lo¢. Resils, Jud. Carag-Severin

J 1177772001, C.UL. R 13757568
é Cont ar. RO22BTRLO1101202786459XX, Banca Transiivaain, Suc, Resits
Count ar. ROJFNNB006602494855R001 Credit Europe Bank Romanis SA
Cont ar. RO12TREZ1815069XXX 000699, Trezoreria Municipiului Resita
Eﬁ Telk: fax/ 0255212234

N _E-mait.: ezon2001@pmaileon

Consnitantil econoniice— Ananclari Evalasri proprietst] insobiliare Evaluari busuri mobile

Nr. raport: 186/23.09.2019

RAPORT DE EVALUARE

Imobil cu destinatie comerciala

Spatiu comercial nr.1

Resita, str.Traian Lalescu, nr.18, Bl.18, Parter

judetul Caras-Severin

Utilizator : U.A.T. Municipiul Resita

Proprietar: STATUL ROMAN

Datele, informatiile si confinutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate sau citate, integral sau partial,
si nu vor fi transmise unor terti fara acordul prealabil in scris al evaluatorului, al clientului si al utlilizatorului UAT PRIMARIA
RESITA



Raport de evaluare Spatiu comercial

25.09.2019

Citre: U.A.T. Municipiul Resita

Referitor la: Spatiu comercial situat la parter in cladire tip P+2E, cu suprafata construita de
126 mp (conform extras CF ), inscris in CF nr.30196-C1-U5 Resita, Top 135/P/1, cu teren in
cote indivize , cota teren 99,70 si cote parti comune 5,74. proprietatea STATULUI ROMAN.

Adresa: Resita, Str.Traian Lalescu, nr.18, bl.18, Parter,Spatiu comercial |, Jud. Caras-Severin

Urmare a solicitirii dumneavoastrs, am procedat la evaluarea proprietétii indicate mai sus. Am
efectuat inspectia proprietatii, am analizat piata imobiliara specificd si am estimat valoarea de
piatd a proprietatii in cauza in vederea vanzarii.

Evaluatorul autorizat EPI, EBM, VE Dumitru Doru Petrica, membru acreditat ANEVAR — EPl cu
legitimatia nr. 12378, a evaluat proprietatea in calitate de evaluator independent, raportul de
evaluare fiind intocmit in concordanté cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2018.

n baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si rationamentelor aplicate,
opinia noastra este ca valoarea de piatd a dreptului deplin de proprietate asupra proprietdtii
descrise in acest raport, la 25.09.2019, este:

38.000 EUR, echivalent 180.400 LEI

v" Valoarea a fost exprimatd {indnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile economice si juridice existente la data
evaluarii.

v' Valoarea este valabild numai pentru utilizarea precizata in raport.

v' Valoarea reprezint3 opinia evaluatorului privind valoarea de piata a dreptului de proprietate

asupra imobilului, in ipoteza ca acesta este liber de sarcini.

Cu deosebita consideratie,
Dumitru Doru Petrica — MAA-EPI
Evaluator Autorizat EPI, EBM, El, VE-EPI

Membru Titular ANEVAR T
ex%\&:}’aumr&g“%“x




Raport de evaluare

Spatiu comercial

1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Client si Utilizator

U.A.T. MUNICIPIUL RESITA

Data raportului

25.09.2019

Data inspectiei

19.09.2019. (Valoarea de piata este valabila in ipoteza in care starea proprietatii
nu s-a modificat intre data inspectiei si data evaluarii).

Data evaluarii

23.09.2019

Evaluator autorizat

Dumitru Doru Pétrica, Evaluator Autorizat MAA-EPI, EBM, El, VE-EPI, Legitimatie
12378

Tip proprietate

Imobil cu destinatie comerciala — spatiu comercial

Adresa proprietatii

Resita, str.Traian Lalescu, nr.18, Bl.18, Parter, Spatiu Comercial I, judetul Caras-
Severin

Cartier / amplasare

Cartier Muncitoresc /Zona mediana a Municipiului Resita

' Cod postal 320050
Anul construirii 1916 (conform declaratie reprezentant proprietar, la inspectie)
Regim de inalfime P/P+2E

Utilitati Energie electrica (retea localitate-debransat), apa, gaz, canalizare
Finisaje Calitate inferioara
Ac 126 mp (conform extras de carte funciara)

o) Constructie Au 92,50 mp {conform releveu)

% Teren 99,70 mp, cota inviviza

Q

A Cote parti 5,74

comune

Proprietar STATUL ROMAN

Utilizare existenta

Proprietate cu destinatie comerciala — spatiu comercial

{ Zurs de schimb valutar

4,7485 Lei/Eur

VALOAREA DE PIATA
estimata

38.000 EUR 180.400 LEI

Dreptul de proprietate

Considerat deplin

Sarcini inregistrate

Conform extras de Carte Funciara nr. 30196-C1-U5 Resita, asupra proprietatii nu
sunt inscrise sarcini.
Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care imobilul este liber de sarcini.

Descriere anexe

|dentificarea proprietatii
si asigurarea accesului:

Identificarea propriétgtii subiect a fost realizata cu ajutorul adresei postale.
ACCESUL CATRE PRQP‘RIT:TATEA BIECT SE REA‘LIZEAZA DIN:

Str. Traian Lalescu

Observatii speciale




Raport de evaluare

Spatiu comercial

Diferente constatate n
urma inspectiei {fatd de
documentele de
proprietate /
documentatia
cadastrald)




Raport de evaluare Spatiu comercial
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Raport de evaluare

Spatiu comercial

2. Certificarea evaluarii

Subsemnatul, imi asum raspunderea privind continutul si concluziile evaluarii
numai fata de clientul si utilizatorul desemnat al lucrarii si certific, in cunostinta
de cauzd si cu buna credintd, ca:

v
v

Expunerile faptelor din acest raport sunt corecte si adevarate;
Analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteazd numai la
ipotezele si ipotezele speciale prezentate si reprezintd analizele,
opiniile si concluziile mele profesionale si impartiale;

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

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

Detin cunostintele si experienta necesard pentru efectuarea, in
mod competent, a acestei lucrari;

Nu mi-a fost oferitd asistenta profesionald semnificativa din partea
unor specialisti in alte domenii;

Inspectia a fost realizatd de catre evaluator autorizat Dumitru Doru
Petrica, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 12378

Dumitru Doru Petrica — MAA
Evaluator Autorizat EPI, EBM, El, VE-EPI

\“a;or automa:

%Alggﬂizarea 120 w® "5§
o ANZVAR ;58

‘tb&iﬂk

"%\




Raport de evaluare

Spatiu comercial

3. Termenii de referinta ai evaludrii

Obiectul evaluarii

Adresa proprietatii

Scopul evaludrii

Client

Utilizatorul
desemnat

Proprietar

Drepturi de
proprietate
evaluate

Baza de evaluare.

Tipul valorii
estimate

Data evaluarii

Proprietatea imobiliara comerciala de tip spatiu comercial

Resita, str.Traian Lalescu, nr.18, BI.18, Parter, Spatiu Comercial |, judetul Caras-
Severin

Estimarea valorii de piafd a proprietatii mentionate mai sus, asa cum este
definita in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2018, in vederea vanzarii.

U.A.T. MUNICIPIUL RESITA

U.A.T. MUNICIPIUL RESITA

STATUL ROMAN

Tn cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra
imobilului analizat, detinut de catre STATUL ROMAN. in baza documentelor
avute la dispozitie.

Dreptul de proprietate asupra imobilului este inscris in Cartea Funciard nr.
30196-C1-U5 Resita, jud. Caras-Severin, cu nr. cadastral: Top: 135/P/1

n conformitate cu Extrasul de CF prezentat, asupra propriet3tii nu sunt inscrise
sarcini. Evaluarea s-a realizat in ipoteza ca dreptul de proprietate asupra
imobilului este liber de sarcini.

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordanta cu cerintele
clientului, reprezinté o estimare a valorii de piatd a proprietétii, asa cum este
aceasta definita in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2018 — SEV 100 Cadrul
general si SEV 104 Tipuri ale valorii.

Conform acestui standard, valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru
care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un
cumpdrdtor hotdrdt si un vénzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare,
dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in cunogtintd
de cauzd, prudent si fdrd constrdngere.

xn

Metodologia de estimare a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaluarii,
tipul proprietétii si de recomandarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2018.

La baza efectudrii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor la data
de 25.09.2019, data la care se considera valabile ipotezele luate In considerare

J———
-



Raport de evaluare

Spatiu comercial

Data raportului

Procedura de
evaluare

Documentarea
necesara pentru
efectuarea
evaludrii. Inspectia
proprietatii

Moneda in care se
exprima valoarea
estimatd

Conformitatea
evaludrii cu SEV

Natura si sursa
informatiilor

precum si valorile estimate de cdtre evaluator. Evaluarea a fost realizatd in luna
septembrie 2019. Data evaluarii este 25.09.2019.

25.09.2019

Etapele parcurse pentru determinarea valorii de piata au fost:
v' documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;
v inspectia proprietatii;
v’ stabilirea ipotezelor si ipotezelor speciale care au stat la baza elaborarii
raportului;
selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;
analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din
punct de vedere al evaluarii;
v aplicarea metodei/metodelor de evaluare considerate oportund/e
pentru determinarea valorii §i fundamentarea opiniei evaluatorului.

AN

Inspectia a fost efectuatd in data de 19.09.2019, de catre evaluator autorizat
Dumitru Doru Petrica, Tn prezenta reprezentantului proprietarului.

Cu aceastd ocazie, au fost preluate informatii referitoare la proprietatea
evaluatd, au fost analizate schitele existente si s-a fotografiat proprietatea
supusd evaludrii. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari
ale terenului sau amplasamentelor invecinate si nu au fost inspectate partile
ascunse ale cladirilor.

Opinia final a evaluarii este prezentata in LE! si EUR. Cursul de schimb leu/EUR
valabil la data evaluarii (25.09.2019) este cel afisat de BNR, si anume 4,7485
Lei/Eur.

Raportul de evaluare a fost realizat in concordantd cu reglementérile
Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2018 si cu ipotezele si ipotezele speciale
cuprinse in prezentul raport. Valoarea imobilului a fost determinatd in
conformitate cu standardele aplicabile, tinandu-se cont de scopul pentru care
s-a solicitat evaluarea, respectiv:

SEV 100 — Cadrul general

SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii

SEV 102 — implementare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 - Tipuri ale valorii

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

AN NN Y

Documentele si schitele puse la dispozitia evaluatorului de catre proprietarul
imobilului subiect, respectiv:
v' Carte Funciard Nr. 30196-c1-U5 Resita, nr. cerere: 46460/16.092019;

/\\
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Raport de evaluare

Spatiu comercial

Responsabilitatea
fatd de terti

Ipoteze

v’ Carte Funciara nr.30196 Resita, nr.cerere 46460/16.09.2019;
v Releveu scara 1:100;

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:

v' Cursul de referintd al monedei nationale afisat de BNR;
v Standardele de evaluare a Bunurilor, editia 2018;

v" Publicatii privind piata imobiliara;

v' Articole din presa.

Evaluatorii nu i asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la
dispozitie de catre client si proprietar si nici pentru rezultatele obtinute in cazul
n care acestea sunt viciate de date incomplete sau gregite.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de
citre client, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea
acestuia. Acest raport de evaluare este destinat scopului si utilizarii precizate
in cadrul acestui raport. Raportul este confidential, strict pentru client si
utilizatorii desemnati iar evaluatorul nu accepta nicio responsabilitate fata de
o altd persoand, in nicio circumstanta.

v Tn prezentul raport sunt prezentate analizele, opiniile si concluziile mele

profesionale si impartiale si se limiteazad numai la ipotezele si ipotezele
speciale prezentate;

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele
furnizate de catre proprietarul imobilului si au fost prezentate fard a se
ntreprinde verificri sau investigatii suplimentare. Se presupune ca titlul
de proprietate este bun i marketabil, in afara cazului in care se specificd
altfel;

Informatia furnizatd de catre terti este considerata de incredere, dar nu i
se acordd garantii pentru acuratete;

Se presupune cd nu existda conditii ascunse sau neaparente ale
amplasamentelor: solulului sau structurii cladirii (partilor ascunse) care sa
influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru
asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le
descoperi;

Se presupune cd amplasamentul este in deplina concordantd cu toate
reglementérile locale si republicane privind mediul inconjurdtor in afara
cazurilor c¢idnd neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in
considerare in raport;

Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu
proprietarul, nu existd nici un indiciu privind existenta unor contaminari
naturale sau chimice care afecteaza valoarea proprietatii evaluate sau
valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea
unor inspectii sau a unor rapoarte care sd indice prezenta contaminantilor
sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in
acest sens. Valorile sunt estimate n ipoteza ca nu existd asa ceva. Daca se
va stabili ulterior cd existd contaminari pe orice proprietate sau pe oricare



Raport de evaluare

Spatiu comercial

Ipoteze speciale

Restrictii de
utilizare, difuzare
sau publicare

alt teren vecin sau cd au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar
putea si contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii
raportate;

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

S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in
calcul eventuale modificéri care pot sa apara in perioada urmatoare;
Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut
tinand seama de tipul proprietatii, tipul valorii exprimate si de informatiile
disponibile;

Evaluatorul a utilizat Tn estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut
la dispozitie la data evaludrii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzénd
posibilitatea existentei si a altor informatii de care acesta nu avea
cunostinta;

Valoarea de piatd estimatd este valabila la data evaluarii. Intrucat piata,
conditiile de piaté se pot schimba, valoarea estimatd poate fi incorecta sau
necorespunzatoare la un alt moment;

Daci nu se arat altfel in raport, se intelege cd evaluatorii nu au cunostinta
asupra stirii ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fara a se limita
doar la acestea, starea si structura solului, structura fizica, sistemele
mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra
conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliara in cauza sau de
pe o proprietate fnvecinat, inclusiv prezenta substantelor periculoase,
substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietatii.
Se presupune ci nu existd astfel de conditii daca ele nu au fost observate,
la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectuarii analizei
obisnuite, necesard pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport
nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii
proprietatii, astfel de informatii depdsind sfera acestui raport si/sau
calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu ofera garantii explicite sau implicite
in privinta stdrii in care se afld proprietatea si nu sunt responsabili pentru
existenta unor astfel de situatjii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

Nu sunt

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

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare
consultantd sau s3 depund madrturie in instantd relativ la proprietatile in
chestiune, in afara cazuluiin care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;
Raportul de evaluare este valabil n conditiile economice, fiscale, juridice si
politice de la data intocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica
concluziile acestui raport Tsi pot pierde valabilitatea;

Orice valori estimate in raport se aplicd bunului evaluat, luat ca intreg i orice
divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea
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estimat3, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost previdzuta in
raport; '

v Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori,
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul
prealabil al evaluatorului autorizat care semneazd acest raport, cu specificarea
formei si contextului in care urmeazd sa apara. Publicarea, partiald sau
integral3, precum si utilizarea lui de cdtre alte persoane decét clientul si
utilizatorul desemnat al raportului de evaluare, atrage dupa sine incetarea
obligatiilor contractuale.

4. Prezentarea datelor

Identificarea
proprietatii
imobiliare subiect.
Descrierea juridica

Identificarea
eventualelor
bunuri mobile
evaluate

Date despre zona,
oras, vecinatati si
amplasare

Conform Extrasului de Carte Funciara nr. 30196-C1-US5 Resita, nr.cerere
46460/16.09.2019, proprietatea este descrisa astfel: spatiu comercial
nr.1=125,52 mp, Top 135/P/1, din folosinta comuna revine cota de 99,70 mp,
cote parti comune 5,74

Adresa: Loc. Resita, str.Traian Lalescu, nr.18, bl.18, P, Ap.Sp.Com.l,jud.Caras-
Severin.

Proprietar: STATUL ROMAN

Nu au fost evaluate bunurile mobile amplasate in incinta proprietatii subiect.
In vederea determinarii valorii de piata, au fost luate in calcul doar dotérile
permanente ale cladirii, cum ar fi instalatiile de apa, electrice, de incélzire si
climatizare, ca si componentele Tncorporate, cum ar fi tablourile electrice si

ascensoarele.

o Proprietatea este amplasatd in Zona mediana rezidentiala si comerciala a
municipiului Resita, Cartier Muncitoresc, cu front stradal la str.Traian
Lalescu. Amplasarea proprietatii este prezentatd in Anexa la prezentul
raport.

o Tipul zonei: zona rezidentiala cu blocuri P+2 cu spatii comerciale la parter
de bloc si in cladiri independente, case tip P si P+1E.

o Accesul in zona se realizeaza cu ajutorul mijloacelor de transport in comun

(autobuz) si a autovehiculelor personale

Unitati comerciale in apropiere: magazine de cartier, spatii comerciale la

parter de bloc

Unitati de invatamant: Da, Scoala generala nr.2

Unitati medicale: Da, cabinete medicale individuale

Institutii de cult: Da

Sedii de banci: Nu

Institutii guvernamentale: Da, Agentia Judeteana pentru Ocuparea Fortei

de Munca, Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara, Casa Judeteana de

Pensii, inspectoratul Teritorial de Munca

o Muzee: Nu

(o)

O 00O0O0
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Parcuri: Da

Lacuri: Nu

Cursuri de apa: Da, Barzava

Altele: Combinatul Siderurgic Resita, Autogara Resita

O 00O

Informatji despre  Proprietatea este amplasatd in Zona mediana a mun. Resita, cartier

amplasament. Muncitoresc.
Descrierea Zona studiata este una mixta, rezidential-comerciala, ocupata in principal de
imobilului proprietati cu destinatie rezidentiala, blocuri si case in zona existand si spatii

comerciale amplasate in principal la parter de bloc cat si in cladiri individuale.

Caracteristici fizice ale terenului:

Suprafata terenului: in cota indiviza (99,70 mp )
Deschiderea la strada: str.Traian Lalescu
Dimensiuni: nu este cazul

Topografie/relief: drept

Forma: nu este cazul

Acces: din drum public asfaltat

O 0O0O0OO0ODO0

0

Utilitati publice disponibile:

v Retea urbani de energie electrica: existenta (debransat)
v Retea urban3 de apa: existentd (debransat);

v Retea urbana de termoficare: inexistenta

v Retea urband de gaze: existentd (debransat);

v Retea urband de canalizare: existentd (debransat);

v Retea urban3 de iluminat stradal: inexistentd;

ACCESUL CATRE PROPRIETAT

brum:

EA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:

S L e T

Str. Nicolae Titulescu
Caracteristici juridice:
o Utilizare legala: Comerciala

o Servituti de trecere: nu

o Restrictii de sistematizare: Nu este cazul
o Alte restrictii existente: Nu este cazul

Caracteristici economice:

o Impozite asupra terenurilor: Conform HCL
o Taxe locale de construire: Conform HCL

o Avantaje fiscale: Nu este cazul

Descrierea Spatiul comercial este amplasat la parter in cladire cu regim de inaltime P+2E
amenajarilor si imobilul a fost construit in anul 1916 (conform declaratiei reprezentant
constructiilor proprietar prezent la inspectie). Vérsta cronologicé a constructiei este de 103

ani, iar varsta efectiva a fost estimata la 103 ani.
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Regim de in3ltime: P/P+2E
Risc seismic: Nu cunosc

Suprafetele constructiei:
o Sc= 126 mp (conform extras CF);
o Su=92,50 mp (conform releveu)

Clidirea- are urmatorul sistem constructiv:

o Fundatii realizate din beton;

o Structura de rezistentd este realizata caramida

o Pereti de compartimentare sunt zidarie caramida

o Pereti de inchidere perimetrala sunt realizati din zidarie caramida

o Plansee din lemn;

o Acoperis tip sarpanta lemn cu invelitoare tabla;

o Finisaje exterioare: tencuieli de exterior , zugraveli normale, tamplarie

metalica cu geam simplu;
Date privind functionalul si utilizarea spatiului comercial :
e Functional: spatiu comercial compartimentat conform releveu
e Utilizarea actuald: spatiu cu destinatie comerciala- liber

Finisaje interioare :

o Pardoseli din parchet+mozaic in magazin, parchet lemn in depozit, gresie
in baie;
Tamplérie exterioara: metalica cu geam simplu;
Tamplarie interioara: lemn
Finisaje pereti interiori: vopseli si zugraveli lavabile;
Calitatea finisajelor: inferioara;
Starea tehnicd a constructiei este buna.

0 0O0OO0O0O

Instalatii interioare:
e Instalatii si dotari electrice nefunctionala, debransat.
v’ corpuri de iluminat: iluminat fluorescent si incandescent;
v’ aparate electrice.
Instalatii si dotari termice —fara;

[ ]
e Instalatii si dotari sanitare: da, nefunctionale;
e Instalatii de alimentare cu gaze: da, de retea localitate;
e Altele: -
Nota:

Opinia evaluatorului cu privire la starea tehnica a constructiei nu este certificata
de o specializare in domeniu, evaluatorul neavand pregatire si atributii in acest
sens. Daca se doreste o opinie avizata, atunci este necesara comandarea unei
expertize tehnice de rezistenta. Evaluatorul nu va putea fi facut raspunzator
pentru aceasta mentiune.
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Date privind Valorile impozabile, impozitele si taxele locale si alte taxe asimilate acestora
impozitele si sunt stabilite prin Codul fiscal, cu modificarile si completarile uiterioare, Titlul
taxele IX.

Istoric, incluzénd
vanzdrile
anterioare §i
ofertele sau
cotatiile curente

Analiza pietei
imobiliare

Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietatii nu sunt disponibile:

v Data: -
v’ Vanzitor: -
v Pret vanzare: -

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in
contact in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceast3 piata
schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazi ci este
deseori influentatd de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si
oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest
punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre
cerere si oferta.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate s se
modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori s existe supraofertd sau
exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii si vanzdtorii nu sunt
intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in
mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau
nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.

Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin
lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.

ptopnetﬁtu]
Delimitarea pietei specifice
(aria pietei si arl._a competitiva) h!

(anallza : oductl ltij;g.

Anallza ofertel
(lnvesngarea §| prevmunea concurentel)

Prewzmnea absorbt:el proprletétu subaect in piatd
(conceptele penetrarii de piata)

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivititii proprietatii)
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In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietatii subiect care
determind capacitatea sa productiva si utilizdrile potentiale ale proprietatii.
Aceste caracteristici pot fi fizice, juridice sau de localizare; acestea urmand a fi
baza pentru selectarea proprietatilor comparabile, precum si pentru concluziile
cu privire la modelarea cererii marginale previzionate.

Atributele fizice, juridice si localizarea imobilului au fost prezentate anterior,
proprietatea imobiliard evalutd este de tip comercial — spatiu comercial
amplasat la parterul unei cladiri P+2E.

Utiliz&rile potentiale ale proprietatii sunt:
¢ Administrativ/Office
o Spatiu comercial/Street Retail.

Din analiza trendului pietei am constatat ca cererea existenta este indreptata
catre utilizarea comerciala.

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

Aspectele privind caracteristicile economice, legale si fizice ale proprietatii
imobiliare subiect, asa cum au fost prezentate si analizate in capitolele
precedente, conduc la concluzia ca proprietatea supusa evaluarii este una de
tip comercial — sp. comercial amplasat la parterul unei cladiri P+2E.

Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitivd)
Segmentarea pietei se impune a fi efectuatd inca de la inceput, pentru a reduce
eforturile si a concentra cautarile spre a gasi cele mai bune informatii cu grad

mare de asimilare proprietatii de evaluat.

Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare
specifice proprietatii subiect, precum si examinarea cererii si ofertei si a ariei
geografice de piatd pentru tipul de proprietate analizat.

Pentru identificarea pietei imobiliare specifice proprietatii subiect au fost
analizati o serie de factori:
e Tipul proprietatii imobiliare: spatiu comercial —amplasat la parterul unui
bloc
e Caracteristicile proprietatii imobiliare:
- Modul de ocupare/utilizare: in majoritatea cazurilor acest tip de
proprietate este ocupata de un singur utilizator;
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- Baza de clienti (potentialii utilizatori): persoanele juridice, in
general companii mici/mijlocii care au nevoie de spatii
comerciale/doresc sa-si extinda activitatea;

- Calitatea constructiei: buna (nu au fost identificate informatii
care sa indice existenta unor probleme ale structurii de
rezistenta);

- Caracteristicile dotarilor: dotari aflate in conservare de calitate
medie si superioara, specifice acestui tip de proprietate;

- Design-ul si functionalitatea: adecvate acestui tip de utilizare;

e Aria pietei: locala, au fost analizate toate informatiile disponibile,
referitoare la proprietati substitut, oferite spre vanzare/inchiriere in
Zona mediana a mun. Resita, cartier Muncitoresc;

o Proprietdti substitut disponibile: au fost identificate putine proprietati
(disponibilitate curenta si viitoare) cu o atractivitate similara, ce
concureaza cu proprietatea subiect, in aria de piata definita. Acestea fie
sunt ocupate de proprietar/chirias dar pot eliberate intr-un timp relativ
scurt, fie sunt libere in vederea inchirierii;

e Proprietdti complementare : sunt accesibile urmatoarele facilitdti suport
ale functiunii analizate: unitati comerciale (magazine), parcari,
proprietati rezidentiale;

fn concluzie, tindnd cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de
specificul zonei, putem afirma ca piata specifica este cea a proprietatilor de tip
comercial amplasate la parter ul unei cladiri situate in Zona mediana a mun.
Resita, cartier Muncitoresc.

Pasul 3. Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpdrare si preferintele
consumatorilor produsului imobiliar. Analiza cererii se axeaza pe identificarea
utilizatorilor potentiali (cumparatori si chiriasi) pentru proprietatea subiect.
Pentru aceasta se urmareste activitati/ utilizari care pot sus{ine proprietatea
asa cum este ea sau dupa unele lucrdri de modificare (daca se demonstreaza
cé ar fi logic si favorabil a se efectua aceste modificari).

Cererea trebuie urmaritd mai ales pe segmentul de piata al celor cu interes de
a achizitiona un imobil, il doresc si pot (au puterea financiard) sd-l si
achizitioneze.

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determina atractivitatea
proprietatilor similare.

Pentru acest tip de proprietati nivelul cererii a ramas la acelasi nivel. Cererea
pentru proprietatea subiect vine Tn principal din partea persoanelor juridice,
care doresc sa-si desfasoare activitarea in propria locatie.

Tn ceea ce priveste modalitatea de platd vizatd pentru o achizitie, distributia
potentialilor cumparatori a ramas relativ aceeasi ca in trecut: o mica parte
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dintre cumparatori au resurse financiare si intentioneazé sd facd plata cash
pentru imobilul dorit, in timp ce marea majoritate au in plan sa contracteze un

credit bancar.

in ceea ce priveste inchirierea acestui tip de propritate, cererea este scdzutd i
vine din partea partea firme care doresc sa-si extinda activitatea.

La capitolul criterii de selectie a unui proprietati de acest tip, in vederea
inchirierii, amplasamentul este factorul cu cea mai mare greutate, urmat fiind
de importanta chiriei. Pe locul al treilea Tn clasamentul prioritdtilor se confortul
imobilului si de vechimea acestuia.

Concluzii privind Cererea solvabila specificd pentru acest tip de proprietate:

e Cererea pentru cumpdrare — suficienta, asezata pe un trend ascendent.
Nu sunt semne care sa aduca o schimbare;

e Cererea pentru inchiriere — medie,

e Potentialii cumparatori si chiriasi/utilizatori: cererea solvabila vine in
principal din partea persoane juridice .

o Interesul investitional: este timid. Clientul investitional este interesat de
imobile usor inchiriabile, localizate in lungul arterelor principale, pentru
care cheltuielile de exploatare inregistreaza un cuantum cat mai mic;

e Preferintele manifestate pe piata: in principal sunt solicitate unitatile cu
suprafete mici, adecvate specificului activitatii, amplasate in zone
centrale sau semicentrala, o cerere mult mai mica existand pentru
spatiile cu suprafete excedentare si cele situate la marginea localitatii.
Pe de alta parte, un criteriu foarte important in alegerea unei asemenea
proprietati il reprezinta existenta sau lipsa locurilor de parcare.

e Standarde de calitate: in principal sunt cautate spatiile
amenajate/modernizate, in detrimentul celor care necesita investitii
importante imediat ce au fost achizitionate/inchiriate;

e Dimensiunea proprietatii: in general sunt solicitate unitati cu suprafete
mai mici, adecvate specificului activitatii, o cerere mult mai mica
existand pentru spatiile cu suprafete excedentare.

Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei)

Oferta se refer3 la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de
dezvoltare. Un cumparator are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piatd
un numir mai mare de proprietdti cu caracteristici asemanatoare. n
competitie cu acestea intra si proprietatea subiect, care este doar una dintre
variantele alternative din totalul celor disponibile pe piata.

Oferta aferent4 proprietétilor disponibile spre vanzare/inchiriere (doar acestea
prezintd interes, nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre
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vanzarefinchiriere), care sunt asimilabile (caracteristicilor si utilittii)
proprietatii subiect se numeste ofertd competitiva.

Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit
pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Pe acest segment, numarul tranzactiilor este mic, acest tip de proprietate fiind
disponibil in principal pentru inchiriere intrucat proprietarii achizitioneaza
asemenea imobile pentru veniturile viitoare, provenite din chirie.

Tn ceea ce priveste oferta competitivd pentru proprietatea imobiliard subiect,
in urma analizei de piata au rezultat urmatoarele informatii:
¢ oferta de vanzare —scazuta, nu sunt semne ale cresterii.

o oferta de inchiriere — ridicata, nu sunt semne ale cresterii;

e stocul total disponibil — insuficient, aflat in stagnare;

e volumul de livrari asteptate: nu sunt asteptate;

e marja de negociere la vanzare (oferte mature): intre 5 si 10%
Reprezinta raportul dintre pretul din oferta maturizata si pretul la care
se incheie tranzactia).

¢ preturile solicitate pentru inchiriere* — intre 4-6 euro/mp/luna;

e gradul de ocupare — in cazul inchirierii este de aprox. 83-90%

o oferta de vanzare teren liber: nu este cazul

* variatia preturilor este antrenatd de urmatoarele aspecte: localizare,
facilitati, suprafata, finisaje si dotari;

Tn anexele raportului de evaluare sunt prezentate cotatii (oferte de vanzare,
respectiv de Inchiriere) colectate din piata specifica proprietatii subiect.

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare este, in cea mai mare méasura,
dependenta de pozitia sa competitiva pe piata specifica.

Cunoscand caracteristicile proprietatii imobiliare evaluate, putem identifica si
selecta si alte proprietdtile imobiliare competitive (oferta) si putem intelege
avantajele/dezavantajele comparative pe care proprietatea subiect le-o
prezintd potentialilor cumpdrétori (cererea).

Pentru a evidentia conformarile pietei pentru o anumita utilizare a unei
proprietati imobiliare, trebuie identificata relatia dintre cererea (solvabila si
probabil3) si oferta concurentiald de pe piata analizatd — curenta si viitoare,
Aceastd relatie arata gradul de echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeazi
piata curentd si conditiile ce ar caracteriza piata dupa o perioada de prognoza.
Pe termen scurt, oferta imobiliara este relativ fixa si pretul rdspunde la cerere.
Comparand cererea existentd si potentiald cu oferta curentad si anticipata
competitivd se poate determina daca exista cerere pentru un numar mai mare
de imobile.
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Tindnd cont de informatiile existente in piata la data evaluarii, pentru acest tip
de proprietate putem reliefa urmatoarea situatie:

¢ Tn ce priveste vanzarea, piata este caracterizata printr-o cerere ridicata.
O astfel de piatd este uneori numita piatd a vanzitorilor, intrucat
vanzatorii pot obtine preturi mai mari pentru proprietatile imobiliare
disponibile (Acela care detine proprietatea ,impune” pretul).

o Tn ce priveste inchirierea putem spune ca nr solicitarilor nu inregistreaza
modificari, existand indicii ca aceasta situatie se va mentine si in viitorul
apropiat. Astfel, in privinta inchirierii, putem remarca o piata a
proprietarilor.

Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor
competitive, putem determina absorbtia proprietatii subiect, in conditiile de
piat3, cerere si ofertd competitivd cunoscute. Nivelul cererii solvabile a rdmas

constanta in ultima perioada.

Tinand cont de conditiile existente pe piatd la momentul actual, putem afirma
ci cererea pentru acest tip de proprietate se va mentine la acelasi nivel pe
termen scurt si mediu.

5. Analiza datelor si concluziilor

Cea mai bund
utilizare

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

Cea mai bund utilizare este definité ca fiind utilizarea probabild rezonabild i
legald a unui teren liber sau a unei proprietdti construite, care este fizic posibild,
fundamentatd adecvat, fezabild financiar si care determind cea mai mare

valoare.

Cea mai buni utilizare este analizatd in urmétoarele situatii:
o Cea mai buni utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber;
o Cea mai bund utilizare a proprietéatii ca fiind construita.

in plus fatd de a fi probabila in mod rezonabil, CMBU atat a terenului ca fiind
liber, cat si a proprietdtii ca fiind construitd, trebuie s Indeplineasca patru
criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie sa fie:

o permisa legal

o fizic posibila

o fezabila financiar
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© maxim productivd (sa conduca la cea mai mare valoare a terenului
(considerat) liber sau a proprietatii construite)

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

Cea mai bund utilizare a terenului considerat liber - Nu este cazul (teren
proprietatea Statului Roman).
Cea mai bund utilizare a proprietdtii consideratd construitd.

Cea mai buna utilizare a proprietdtii ca fiind contruita reprezintd utilizarea pe
care trebuie sa o aiba o constructie prin prisma tipului constructiei existente pe
teren si a utilizdrii ideale a terenului considerat liber identificate Tn subcapitolul
aferent.

Pentru determinarea CMBU a proprietatii construite am analizat urmatoarele
posibilitati:

1) demolarea constructiei existente si redezvoltarea terenului;

2) schimbarea utilizarii actuale;

3) pastrarea utilizarii actuale.

Varianta 1 - demolarea constructiei existente si redezvoltarea terenului:
e Intrucat, pe de o parte, durata de viata economica a cladirii este
departe de a fi expirata iar pe de alta parte costurile de demolare sunt
substantiale, consideram ca o asemenea varianta nu este fezabila;

Varianta 2 - schimbarea utilizdrii actuale;
e Schimbarea utilizarii actuale nu este fezabila intrucat in urma analizei
de piata a rezultat ca nu exista cerere in acest sens iar costurile de
reconversie (in utilizare rezidentiala) sunt ridicate.

Varianta 3 - pdstrarea utilizdrii actuale
e Cererea actuald identificata precum si preturile In crestere pentru acest
tip de proprietate sustin pastrarea utilizarii actuale.

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

CRITERI CMBU
Utilizari probabile 1A IS bil )
in mod rezonabil Pgrmn P05|. i Feza | -] Mammtfm
legal fizic financiar productivd
Administrativ da da da nu
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Evaluarea
terenului

Abordarin
evaluare

Spatiu comercial
Comercial da da da da
Rezidential da da nu nu

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

Avand in vedere cele de mai sus, consideram ca terenul este deja construit
conform celei mai bune utilizéri a acestuia. Ca urmare, cea mai bund utilizare a
proprietdtii consideratd construitd, este cea actuala, de proprietate imobiliard
cu utilizare comerciala. Aceastd utilizare indeplineste criteriile care definesc
CMBU, si anume:

o este fizic posibild

o este permisd legal

o este fezabild financiar
este maxim productivé (conduce la cea mai mare valoare a terenului
(considerat) liber si a proprietdtii construite)

Valoarea terenului trebuie estimatd avand in vedere cea mai buna utilizare a
acestuia. Chiar dacd terenul are amenajari, valoarea acestuia este estimata prin
luarea in considerare a celei mai bune utilizari a lui, si anume, prin considerarea
lui ca fiind liber si disponibil pentru dezvoltare ulterioara, respectiv pentru
utilizarea cea mai eficienta.

Comparatia directd este cea mai utilizatd tehnica pentru evaluarea terenului si
cea mai adecvatd metodd atunci cand exista informatii disponibile despre
tranzactii/oferte comparabile.

n aplicarea acestei metode sunt analizate si comparate informatiile privind
tranzactiile/ofertele si alte date privind loturi similare, in scopul evaluarii
proprietatii subiect.

ih cadrul acestei tehnici, vanzarile de loturi vacante similare sunt analizate,
comparate si corectate pentru a obtine o indicatie asupra valorii terenului
evaluat.

Avand in vedere ca suprafata de teren (in cote indivize) aferenta spatiului
comercial este proprietatea Statului Roman, nu a fost adecvata aplicarea
metodei comparatiei de piata sau a oricarei alte tehnici alternative de evaluare.

Pentru a obtine valoarea definitd de tipul valorii adecvat se pot utiliza una sau
mai multe abordari in evaluare. Cele trei abordari descrise si definite in SEV 100
- Cadru general (Abordarea prin piata, Abordarea prin Venit si Abordarea prin
Cost) sunt abordérile principale utilizate in evaluare.

Ele sunt fundamentate pe principiile economice ale pretului de echilibru,
anticiparii beneficiilor sau substitutiei. Atunci cdnd nu exista suficiente date de
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Abordarea prin
piata

Abordare prin
venit

intrare reale sau observabile incat sa se poata obtine o concluzie credibild din
aplicarea unei singure metode, se recomanda in mod special utilizarea a cel
putin doud abordari sau metode.

Avind in vedere tipul proprietatii (spatiu comercial la parter de bloc) si
informatiile disponibile privind oferte/tranzactii cu proprietati similare, s-a
aplicat abordarea prin venit si abordarea prin piata.

Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii
proprietatii imobiliare subiect, prin compararea acesteia cu proprietati similare
care au fost vindute recent sau care sunt oferite pentru vanzare.

Abordarea prin piatd este aplicabila tuturor tipurilor de proprietati imobiliare,
atunci cdnd existé suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte
recente credibile.

Atunci cdnd existd informatii disponibile, abordarea prin piata este cea mai
directd si adecvatd abordare ce poate fi aplicata pentru estimarea valorii de

piata.

Dac3 nu exist3 suficiente informatii despre tranzactii recente cu proprietat;
comparabile se pot utiliza informatii privind oferte de proprietati similare
disponibile pe piatd, cu conditia ca relevanta acestor informatii sa fie clar
stabilitd si analizata critic.

Tn cadrul acestui raport a fost aplicata una dintre tehnicile cantitative, si anume
analiza pe perechi de date.

In anexa nr. 3 sunt prezentate datele despre vanzari sau cotatii ale unor
proprietdti similare sau asemandtoare cu cea evaluata. Aceste date au fost
verificate pentru valabilitate si corectitudine prin contactarea vanzatorului.

Tn anexa nr. 2 este prezentatd procedura de aplicare a metodei si Grila
comparatiilor de piatd. Tn urma aplicdrii metodei selectate, a rezultat valoarea
proprietétii analizate. Aceasta a fost estimata la:

38.000 EUR, echivalent 180.400 LEI

Abordarea prin venit este procesul de obfinere a unei indicatii asupra valorii
proprietatii imobiliare subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator
le utilizeazd pentru a analiza capacitatea proprietdtii subiect de a genera
venituri si pentru a transforma aceste venituri intr-o indicatie asupra valorii
proprietatii prin tehnici de actualizare.
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Abordare prin cost

Analiza
rezultatelor si
concluzia asupra
valorii

Abordarea prin venit este aplicabild oricdrei proprietati imobiliare care
genereaza venit la data evaludrii sau care are acest potential in contextul pietei
(proprietéti vacante sau ocupate de proprietar).

Tn cadrul acestui raport a fost aplicatd metoda capitalizdrii directe.
Capitalizarea venitului, numit§ si capitalizarea directd, se utilizeaza cand existd

informatii suficiente de piatd, cand nivelul chiriei si cel al gradului de ocupare
sunt la nivelul pietei si cand exista informatii despre tranzactii sau oferte de
vainzare de proprietati imobiliare comparabile.
Capitalizarea directd constd in impdrtirea venitului stabilizat, dintr-un singur
an, cu o rat3 de capitalizare corespunzatoare.

n anexa sunt prezentate datele despre inchirieri sau cotatii de inchiriere ale
unor propriet3ti similare sau aseméndtoare cu cea evaluatd. Aceste date au
fost verificate pentru valabilitate si corectitudine prin contactarea

vanzatorului.

Tn anexa este prezentatd aplicarea metodei capitalizérii directe. fn urma
capitalizdrii venitului net din exploatare generat de proprietate, a rezultat
valoarea proprietdtii analizate. Aceasta a fost estimata la:

39.000 EUR, echivalent 185.200 LEI

Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii
proprietdtii imobiliare subiect prin deducerea din costul de nou al
constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate i addugarea la acest rezultat
a valorii estimate a terenului la data evaludrii.

Utilizarea abordérii prin cost poate fi adecvatd atunci cadnd proprietatea

imobiliard include:
o constructii noi sau constructii relativ nou construite;
o constructii mai vechi, cu conditia sa existe date suficiente si adecvate

pentru estimarea deprecierii acestora;

o constructii aflate in faza de proiect;
o constructii care fac parte din proprietatea imobiliara specializatd.

Metodele de estimare a costului de nou pentru evaluarea proprietatilor
imobiliare sunt: metoda comparatiilor unitare, metoda costurilor segregate si
metoda devizelor.

Avand in vedere tipul proprietatii, nu am considerat adecvata aplicarea acestei
abordari.

Valorile rezultate in urma aplicdrii metodelor de evaluare selectate sunt
urmatoarele:

Abordarea prin piatd-analiza pe perechi de date = 38.000 EUR
Abordarea prin venit - capitalizarea directa = 39.000 EUR
Abordarea prin cost = Nu s-a aplicat
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6. Anexe

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentatd si
semnificativa, sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.

Adecvarea:
Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cat de pertinenta este fiecare metods,
scopului si utilizdrii evaludrii. Adecvarea unei metode, de regul3, se referd
direct la tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea pietei.

Precizia:
Precizia unei evaludri este masuratd de fincrederea evaluatorului in
corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor
de vanzare a proprietatilor comparabile.

Cantitatea informatiilor:
Adecvarea si precizia influenteazd calitatea §i relevania rezultatelor unei
metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor
evidentiate de o anumitd tranzactie comparabild sau de o anumitd metoda.
Chiar si datele care findeplinesc criterile de adecvare si precizie pot fi
contestate dacd nu se fundamenteazi pe suficiente informatii. Tn termeni
statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reald, va fi ingustat de
informatiile suplimentare disponibile.

Luand in calcul criteriul adecvdrii am constat c¢a preponderent acest tip de
proprietate se inchiriaza Tn detrimentul tranzationarii, fiind achizitionat
preponderent in scopul utilizérii administrative de catre chiriasi. Dpdv al
criteriului  adecvarii abordarea selectata este abordarea prin venit —
capitalizarea veniturilor.

Luénd in calcul criteriul preciziei si al cantitdtii de informatii am concluzionat ca
informatjiile utilizate in cadrul abordarii prin venit conduc la o incredere ridicat3
asupra datelor utilizate, cantitatea informatiilor de piata disponibile fiind mare.
Tn aceste conditii cea mai potrivitd metoda este capitalizarea veniturilor din
cadrul abordarii prin venit. Aceastd metoda indeplineste criteriul preciziei si
criteriul cantitdtii si calitdtii informatiilor.

Luand in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este ca abordarea
cea mai adecvata in cazul de faja este abordarea prin piata, in urma aplicarii
cireia valoarea de piata a proprietatii a fost estimata la (rotund):

38.000 EUR, echivalent 180.400 LEI

la cursul valutar de 4, 7485 lei/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii

Anexa 1 — Abordarea prin piata — Analiza pe perechi de date
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Abordarea prin piatd este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii
imobiliare subiect, prin compararea acesteia cu proprietdti similare care au fost vandute recent

sau care sunt oferite pentru vanzare.

Tehnicile recunoscute in cadrul abordérii prin piata sunt:

a.tehnicile cantitative:
o analiza pe perechi de date;
o analiza datelor secundare;
o analiza statistica;
o analiza costurilor;
b. tehnicile calitative:
o analiza comparatiilor relative;
o analiza tendintelor;
o analiza clasamentului;
o interviuri.
T aceastd misiune de evaluare s-a utilizat analiza pe perechi de date. Aceastd analizd constd
tntr-un proces in care doud sau mai multe tranzactii de piatd sunt comparate pentru a se obtine
o indicatie despre mirimea unei singure ajustari aferente unei singure caracteristici. Ideal,
vanzirile/ofertele comparate ar trebui sd fie identice sub toate aspectele, cu exceptia
caracteristicii analizate. Totusi, Tn realitate, acesta este un caz foarte rar.

Informatiile privind véanzarile comparabile sunt ajustate pentru a reflecta diferentele intre
fiecare proprietate comparabild si proprietatea subiect. Elementele de comparatie includ:
drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, conditiile de
piatd, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile economice, utilizarea si componentele

non-imobilare ale vanzarii.

Ofertele de vanzare pentru spatii similare sunt reduse ca numar, spatiile comerciale fiind mai
mult oferite spre inchiriere sau utilizate de proprietari. Preturile din ofertele de vanzare
(euro/mp) pentru proprietati similare in zona analizata se situeaza in intervalul 600-800

EUR/mp.
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|PROCESUL DE COLECTARE A INFORMATHLOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA UNUI SP. COM.

Eln vederea obtinerii de informatii relevante din piata specifica propriet3ti imobiliare subiect, au fost parcurse urmatoarele patru etape
‘prindpale:

i1, Planificarea —fn aceasta etapa au fost evidentiate caracteristicile proprietatii subliect, determinatein baza informatlilor furnizate de client,
informatiilor culese din surse publice de Informatii ¢l inform aflifor culese In timpul ingpectiel in teren.

Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobiiulul, dreptul de proprietatetransmis, conditille de finantare ¢i vén zare, adresa,
amplasarea, suprafata, utilit&tile disponibile, accesul, vecinitfile, punctele deinteres, principalele artere din zon4 etc.

2. Colectarea —Aceasta etapa presupune culegerea informatiilor din diverse surse de informatil ¢l validarea acestora orl de céte ori este postbil
Iprin verificAri Incrucigate.

3. Analiza— Procesul de analiz¥ are ce scop filtrarea informatillor, in vederea restrangerti intervalulul ¢l identificirii de oferte aleunor
propriet5ti imobiliare similare imobilului evalusat.

4. Diseminarea ~Presupune finalizerea procesului de obtinere a informatillor relevante ¢l arela bazi sinteza etapelor anterioare, prin
rapartarea intr-un format dar §i concls a informatitior relevante identificate.

¢ |n cazul prezentel evaluari, procesul de obtinerea informattilor relevante s-a concretizat prin completarea "fige! de colectare a in formatillor
de piats®, cu date si informatii verificate gl documentste, privind propriet&ti imobiliare similare - oferite spre vénzare, valabile la data evaluarii.
‘@ Prop. imobiliare prezentatein fisa de colectare au caracteristic fizice, Juridice $i economice similare cu cele ale sublectului {caracteristicl care
!pot fiin mod credibil §i rezonabil ajustate pentru ca proprietatea comparabil¥ s¥ reprezinte un substitut al propriettii subiect).

FISADE COLECTARE A INFORMATULORDE PIATA RELEVANTE - SPATIU COMERCIAL

) Djeno

Subiect Oferto - Oferta
Suprafots utila (mp) 92,50 mp 75,00 mp 105,00 mp 60,00 mp
Ipret oferta/vanzare (€/mp) . - 600 €/mp 600,0€/mp 800€/mp
ITIPUL COMP ARABILE| {tranzactig/oferta) - oferta oferta oferta
:DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept absolut Drept sbsout Drept shsolut Drept absolut
.CONDITI DE FINANTARE La pista Lapists . Laplata La pista
{CONDITH DE VANZARE Obisctive Oblactive Oblective Obiective
.CONDITH DE PIATA Curente Curente Curente Curente .
ILOCAUZARE Resita,Muncitoresc ::::'a":::' Resits, str. Horea oot “;'":‘;‘

locatiesimiiars  focatiemaibuna  locatiemeibuna

‘SUPRAFATA {mp} 92,50 mp 75mp 165 mp 50mp
An PIF 1.916 1.965 1.989 1.971
Finisaje inferioare medii medii medi
|Expunere stradala cca 8 mi 7 mi o mi 10mi
P“"‘"‘P" Yekicsls PiP+2 7id P/P4+30E PIP42E
Spatli ce percare in zona

da ds de da

| Pentru proprictatile comparablle selectate ou fost otasate prezentulul rmport, PrintScreen-ul cu of erte 5! datele de contact (ink st ar. de telefon).
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_ ~ EVALUAREA SPATIULUI COMERCIAL - ANALIZA PE PERECHIDE DATE. -
Element de compsaratie Subiect Comparobilo A Comparabila 8 Comparebilc C
PRET COMPARABILA (€] 45.000 € 63.000 € 39.990 €
Suprefata utlla (mp) 92,5 7S mp 105 mp S0 mp
Pret ofertafvanzare [€/mp) 600 € 600 € 800 €

ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARI!I
TIPUL COMP ARABILE! {tranzactiefoferts) oferta oferta oferta
Marjs de negodiere din piats specifica (%) -15% -15% -15% -15%
Cuantum ajustara{€/mp} -$0,0€/mp -90,0€/mp -120,0€
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/mp) §10 €/mp 510 €/mp 680€/mp
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut
Cuantum ajustere %) 0% 0% 0%
Cusantum ajustare {€/mp) €/mp €/mp €/mp
PRET AIUSTAT [£/mp) 510€/mp 510 €/mp 680€/mp
CONDITII DE FINANTARE iLapiata La piata La piata La piata
Cuantum ajustare %) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) €/mp €/mp €/mp
PRET AIUSTAT (€/mp) $10 €/mp 510 €/mp 680€/mp
CONDITII DE VANZARE Obiective Obiective Obiective QObiective
Cuantum ajustare [%6) 0% 0% 0%
Cusntum ajustare {€/mp) €/mp €/mp €/mp
PRET AJUSTAT (€/mp]) 510€/mp 510 €/mp 680€/mp
CONDITII DE PIATA Curente Curente Curente Curente
Cuantum ajustare (%) o% 0% 0%
Cuantum gjustare (€/mp) €/mp €/mp €/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 510 €/mp 810€¢/mp 680€/mp
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATH
LOCALIZARE Resita, Muncitoress ::::ﬁ::fa Resits, str. Horea Z:'r:;:n":;
Comparativ cu sublectul Iocatie simiara locatiemaibuna locatie mai buna
Cuantum gjustare (%) 0% 5% -10%
Cugntum ajustare (€/mp) 0,0 €/mp -25,5 €/mp 68,0 €/mp
PRET AIUSTAT (€/mp) $10€/mp 485 €/mp 612 €/mp
CARACTYERISTICI FIACE :
SUPRAFATA (mp) 92,50 mp 75 mp 105 mp SOmp
Cusntum sjustare (%) -£% 5% -10%
[s sjustare (€/mp) -26 8 €/mp 24 2€/mp £1,2€/mp
An PIF 1.91€ 1.965 1.589 1.971
Cuasntum ajustare (%) 5% -10% 5%
Cusntum sjustare (€/mp) -26 €/mp -48 €¢/mp -31¢/mp
Finissje infericare medil medil medli
Cusntum sjustare (€/mp) £0,0€/mp -50,0 €/mp 50,8 &/mp
Expuners stradals cca8ml 7ml Smi 10ml
Cuentum ajustere (%) 0% 0% 5%
Cusntum ajustere [£/mp) €fmp €/mp -21€/mp
Dispunere verticala
P/P+2 P/P P/P+10E P/P+2E
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cusntum ajustare {€/mp} 0,0€/mp 0,0€/mp 0,0€/mp
Spatil de parcare In 20n8
de da ds da
Cuantum ajustare {%) 0% 0% 0%
Cusntum sjustare (€/mp) 0,9€/mp 8,0€/mp 0,0€/mp.
Total ajustare caracteristici fizice % -20% -15% -28%
Total ajustare caractenstid ficice (€/mp) -101,0€/mp -74,2€/mp -172,4 €/mp
PRET AILISTAT [€/mp) - 408 ¢/mp 410€/mp 439 €/mp
Utilizare comercial comerciat comercial comercial
Cugntum sjustare (%) 2 0% 0%
Cuantum sjustere {€/mp) ¢fmp €/mp €fmp
PRET AJUSTAT [€/mp] 409,00 C/mp 410,28 ¢/mp 439,48 ¢/mp
Ajustaretotela bruts sbschita (€) 101,0€ 148,2¢ 240,4€
Ajustaretotals procentuata sbsoluts (%) 20% 29% 35%
Numers] de sjustarl - {buc.) ) i 4 5.
[ DE P1A e T ap't/mpr. . SBG00 €  , echivelents 180400 lej
mwmnmmﬂmmlmmunmmmﬂmmmmmmm
mnumumcmmmn-ﬂmdmpmumtwmmmmmn
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JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE IN CADRUL OOMPARATIEI DIRECTE:

AIUSTARE PENTRU TIPUL COMP ARABILEI - OFERTA f TRANZACTIE
Avind In vedere faptul ¢i prop. compsrabile utilizate sunt oferte de vinzare 5i nu tranzactii, pt a ajungela un pre{ estimat de vénzare s-a
-ahils.

discutat telefonic cu fiecare dintre ofertenti i s-a neg fiecare pr p
AIUSTARI SPECIFICE TRANZACTIONARI

Nu 3u fost aplicate ajust¥ri pentru elementele spacifice tranzadiondrii pt niciuna din propristitile comperabile utiizate, d

avestes sunt similare cu proprictetes de svaluat din punct de veders l celor cinci ted: paratis specif tionfri).
AJUSTARE PENTRU LOCALIZARE

AustErile pt localizare, de regula exprimate procentual, se aplicd atund cind caracteristicile de pozitionare Tn 2ond aleimabilelor

comparabile difari de cels ale prop. evaluste. Ajustiiria refiactl cresterea ssu descresterea in valosre s proprist#ti dstorit® locelizSri

in 2on¥, 8 au fost aplicate ecolo unde pleta recuncagte faptul ¢ o locatie este mal bund decdt atts, din diferitemotive.

Co A Resita, Lunca Pomostului - locatie similara Co_B: Resita, str. Hores -locatiemai buna (-5%)
Co_C Resita, Lunce, George Enescu - locatie mai buna (-10 %)

Austerlle aplicate reprezinta cAt ar pl#i un cump3ritor tipic, mal muit sau mai pulin, pentru o proprietete smplasats intr-o 2ond, msi

favorshild eau mal putin favorsbild, fatll de propristates sublect.

AIUSTARI PENTRU DIFERENTELE DE SUPRAFATA
Ajugtirile pentru suprafsts ss aplic! stunci cand, in urma observstiilor concuzionatein cadrul analizel pietsl, razultd diferente do prat
pecareun cumpdritor tipicle va piati pentru un lot deteren in funclie de suprafs}a acestuia. in general aceste ajustari sunt aplcete
procentual s recunosc ¢it ar pléti un cumpdrdtor tipic, mal mukt sau mai putin, pentru un iot deteren care diferll prin suprafetl fats
deproprietatea sublect. In caul nostru avem urmatosrea situatie:
Co_A, cu suprafete mai mics, primeste o justare de -5% Co_B, cu suprefeta mal mere, p 0 justare de 5%
Co_C, cu suprafste mai mice, primeste o justsre de -10%
Astfel, pentru <suprafata> s-au aplicat sjust3ri comp. A, B, C, deoarece din analiza pletel Imob. specifice a rezuttst faptul cl diferenta de
suprafat§ dintre sceste comparabiie sl prop. sublect este suft demareincat &3 influenteze pretul uniter de vanzare al terenuiui.

AIUSTARI PENTRU DESTINATIA (UTILIZAREA) TERENULLI

Comparabilele utilizate su CMBU similers |1916) cu cea a proprietatil subiect, sstfel incat nu P p unor sjustari.

AJUSTARI PENTRU AMENAIARILE EXTERIOARE
Austiriie pentru tipul de amenajere a drumulul din care se realizeazl accesyl e aplicd atund cénd caracteristiclietipului de drum deacces

pentru propristitile Impbifisre comparabile diferd de cele ale proprietiitli evs! Augtinl prim8, de regul, pr il ¢ reflocts
cresterva sau descregtersa in veloare a unel proprietsll, detarstetipulul de drum deacces citre sceasta.

Co A medit - similer Co_B: medil - gimilar

Co C maedil - similar

AJUSTARI PENTRU TOPOGRAFIE/RELIEF
Amplasamentele pot aves valor diferite datorits scestel caracteristicl fizice. Pantele sbrupte adases adeugli costurl subetantiale fundetiel.
De esamenss, sistemu! natural de drenaj poate | avantajos sau dezavantsjos dack un amplesementul estetn aval fafd de alte propristiti.

Austiirite 9o @xprim3, de reguif, procentual g reflect§ varistie velorfi unui smpl t, topografiel h
Co A | 7 m)-similar Co B: $ml-smiar
Co C 10 m! - superior (-5 %)

Nivalul sjusteriior a fost stabilit pe beza observatiior istorice din piete specifica, referitosre s efectul pscare ¥ are ssupra valoril terenului,
diferenta dintrs topografiajraisful) comparsbilelor i ces 8 proj tH sublact.

AIUSTARI PENTRU UTILITATILE DISPONIBILE
Prezentaflipsa utiSilor ¢ servicile d blle ampl |, reprezinta o infl p aupra valori amplasamentulul.
In general utiR B ile sunt asigurste public r stunc cand acestsa lipsest apare nevola dezveltinh unor sisteme de utit®t] chisr pe
amplassment {fose septice, puturi de apa etc) sau, de memplu in cazul psel gazuiul, utilizaree akar tipuri de echipsmanteydoter cers,
functionend cu ske resurse {lemn, pelet], en e, GPLetc), 52 conduce la rezolvaril scastsl situatil. Tosts aceeste optiun| canduc Inevitabil
la sfectusrss uner cheltulell suplimentare, pe cire perticipantll pe pists spacifica lg recunoac ca po o sarcina suplimantars.
Pededto parte, tund cand utifatite nu sunt la imitaterenulul, inss prelun gires lor pana {s smplasament este posibila legal s fiazebils
fata vor percepe aceasta stuatie €2 pe o sarcins pt. rezolvarea creld sunt necesare costuri suplimentare.

» P PEP

Co Ak P/ - simiar : PfP4+10E - similar

CoC P/P42% - similler

Nivelul sjustariior tine cont decat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit fata de un teren o dispunede o
echipars edeitara dhferits fota de ces de care dispune proprietates sublect. S-3u : CoauD

AJUSTARI PENTRL FORMA S DESCHIDERE
Diferentele dintre dimensiuniieterenurfior/smplasamentelor pot afecta valoares propristifi sublect. Efectele dimensiuni ¢l formel
terenulul asupra velorii propriet Bl imobilisre variaz8 odatd cu utilizares si probebild. Deoarece utiitates functionsts e unuitersn
rezultd adeses dintr-o mirime idealk, optimi sau dintr-un raport lungime-iime, au fost anslizatetendintele valork stund cdnd

acust i parabllel (formafdeschiders) difers de cels ale sublactulul. Tendintels valorii pot i obesrvate prin studiul
vanzBrilor de terenuri cu dimensiuni diferite, sfectuste pe pistd.
A da- B: da- C da-

Nivelul sjustarilor a fost stabilit pe baza informatiiior istorice privind tendintele valorii in cazu! vanzarilor de terenuri cu dimensiuni diferite.

AIUSTARI PENTRLU CHELTUIELI DE ADUCERE LA STADIUL DE TEREN CONSTRUIBIL
Aunc cind conatructiie nu contribulela veloarea total§ a propristti, de obicsl, serecomands demolerss. fn celemai muke cazurl,
costul conversis propriet#tiiin teren kber este o penalizare care e scade din valosres smplassmentului
Asadar, nivelul Justariior tine cont de costuriie necesare scoater de pe smplassment 3 tuturor constructiior d

ol

Co_k comerdial - simisr Co_B: comercial - similar
Co C comercial - similar

V piata = 38.000 EUR, echivalent 180.400 LEI
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Anexa 2 - Abordarea prin venit — Capitalizarea venitului generat de proprietate

Valoarea de rentabilitate a proprietatii imobiliare a fost determinata prin metoda capitalizarii directe.
Esenta acestei metode deriva din teoria utilitatii, care confera o anumita valoare unui bun (sau proprietati)
cumparat(e) numai in masura in care cumparatorul (investitorul) realizeaza o satisfactie din achizitia
respectiva. In cazul proprietatii, aceasta satisfactie se reflecta prin castigurile viitoare realizabile din
exploatarea obiectului proprietatii.

In cadrul evaluarii trebuie rezolvate doua probleme metodologice si practice:

e determinarea marimii fluxului anual reproductibil (in cazul nostru castigul disponibil prin

inchiriere)

e stabilirea ratei de capitalizare .

Capitalizarea directa este o metoda utilizata in abordarea pe baza de venit pentru a converti
venitul anual obtinut din exploatarea unei proprietati imobiliare intr-un indicator de valoare de piata a
acestei proprietati.

La aplicarea acestei metode se presupune ca un investitor mediu isi propune obtinerea de
venituri numai din exploatarea proprietatii dezvoltate prin inchirierea spatiilor create.

Estimarea veniturilor

= Venitul brut potential (VBP) — materializeaza venitul total estimat a fi generat de
proprietatea imobiliara supusa evaluarii, in conditii de utilizare maxima. In cazul analizat chiriile
practicate pe piata imobiliara specifica pentru spatii comerciale similare in zona sunt la un nivel
mediu de 4-6 EUR/mp. Efectuand corectiile pentru suprafata, localizare, finisaje, rezulta un nivel al
chiriei obtenabile pentru proprietatea evaluata, de 5 EUR/mp /luna .

= Venitul brut efectiv (VBE) — venitul anticipat al proprietatii imobiliare, ajustat cu
pierderile aferente gradului de neocupare;
= Venitul net efectiv (VNE) — rezulta prin deducerea cheltuielilor aferente proprietarului

din totalul venturilor brute, si anume: cheltuieli aferente proprietarului (impozit pe proprietate,
asigurare, reparatii, etc.).

Estimarea ratei de capitalizare

Rata de capitalizare (c) reprezinta refatia dintre castig si valoare si este un divizor prin intermediul
caruia venitul realizat din inchirierea proprietatii imobiliare se transforma in valoarea proprietatii

respective. Calculul ratei de capitalizare se face in cel mai corect mod pornind de la informatii concrete
furnizate de piata imobiliara privind tranzactii (inchirieri, vinzari, cumparari) incheiate. Daca aceste
informatii lipsesc estimarea ratei de capitalizare poate fi efectuata pornind de la o rata de baza deflatata la
care se adauga prime de risc aferente investitiei.

In analiza pietei studiile intreprinse au dus la concluzia ca ratele de capitalizare aferente veniturilor
nete se situeaza intre 8,5-10% pentru tipul de proprietate evaluat. In cadrul prezentei lucrari, tinand cont
de conditiile locale specifice si de valoarea de piata a chiriilor la proprietati imobiliare comparabile, precum
si de riscurile aferente unei asemenea activitati pe fondul trendului crescator al pietii imobiliare, valorile de
randament rezultate trebuie analizate in contextual rentabilitatii solicitate pe piata specifica.

Rata de capitalizare utilizata pentru a fost estimata tinand seama de informatiile avute despre chirii
si oferte de vanzare pentru proprietati cu caracteristici asemanatoare din zona in care se afla imobilul
evaluat, dar si de informatiile comunicate de marile companii imobiliare ( CBRE, DTZ, THE ADVISERS/KNIGHT
FRANK, JLL, COLLIERS) , astfel s-a selectat rata de capitalizare 9,5%.

1. BIROURI

.., -
.. -
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v

»

COLLIERS : Pentru piata din Bucuresti, informatiile se bazeaza pe
cladirile de birouri Clasa A din punctul de vedere al calitatii cladirii
indifferent de locatie si care au mai mult de 3000 mp inchiriabili.

DTZ : Pentru Piata de birouri, atat din Bucuresti, cat si din tara,
informatiile sunt despre cladirile cu cele mai bune specificatii tehnice,
unde s-a raportat cea mai mare chirie obtenabila.

THE ADVISERS/KNIGHT FRANK: Pentru piata din Bucuresti, informatiile
se bazeaza pe cladirile de birouri Clasa A din punct de vedere al calitatii
cladirii, indifferent de locatie si care au mai mult de 2000 mp suprafata
inchiriabila.

JLL: Pentru piata de birouri, s-a raportat cea mai mare chitie obtenabila,
in cea mai buna cladire din tipul de locatie, in conditii de piata.

CBRE: S-a raportat “Chiria Prime”, care reprezinta chiria de piata care poate fi obtinuta pentru o
unitate de dimensiuni standard ( in concordanta cu cererea pentru fiecare in parte — 1000 mp
pentru birouri), de cea mai buna calitate si in cea mai buna locatie din piata, |a data raportarii.
“Chiria Prime” ar trebui sa reflecte nivelul la care tranzactiile relevante sunt finalizate in piata la
momentul respective, dar nu trebuie sa fie identice cu oricare dintre ele, in special in cazul in care
nivelul tranzactiilor este limitat sau exista doar cateva oferte.

In cazul oraselor primare, informatiile se bazeaza pe cladirile de birouri modern din fiecare oras,
indifferent de locatie. In timp de Timisoara, Caras-Severin-Napoca, lasi, Brasov ofera si cladiri
modern de birouri, in Constanta, oferta de cladiri de birouri este compusa din spatii de calitate

slaba.
In cazul oraselor secundare, informatiile se bazeaza pe cladirile de birouri modern din fiecare oras,

indifferent de locatie.

Colliers, The Advisers/Knight Frank/JLL/DTZ : Chiriile raportate sunt de tip triplu net — toate cheltuielile
sunt suportate de catre chirias ( impozite, utilitatile si reparatiile sau cheltuielile aferente spatiilor
commune si alte cheltuieli necesare pentru mentinerea si exploatarea proprietatii inchiriate). Acestea
pot fi platite de catre proprietar, dar sunt refacturate chiriasilor prin “service charge” (incluzand, dar
fara a fi limitate la categoriile listate mai sus).

NB: cheltuielile de capital raman in sarcina proprietarului.

Collers, The Advisers/Knight Frank/ JLL/DTZ : Chiriile raportate sunt de tip contractual, astfel, nu se iau
in considerare facilitatile acordate de catre proprietar (luni de chirie gratuita, contributia proprietarului
la amenajarea spatiului)

CBRE : Chiriile raportate sunt brute, urmand sa se analizeze cat se recupereaza prin “service charge” si
totalul facilitatilor (luni fara chirie, contributia proprietarului la amenajarea spatiului).

Pentru piata de birouri din Bucuresti, intervalele de chirii au fost estimate astfel :

>

Central Piata Victoriei
Floreasca, Barbu Vacarescu,
Locatie Semi-central Piata Presei, Politehnica,
Lujerului
Periferic Baneasa, Pacii, Pipera

Ratele de capitalizare raportate se refera la produse primare, respective la cel mai bun randament
(cea mai mica rata) estimat a fi obtenabil pentru o proprietate de tip birouri de cea mai buna
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calitate, in cea mai buna locatie din piata, inchiriata la nivelul chiriei de piata, cu chiriasi de prima
clasa

> Ratele de capitalizare raportate nu iau in considerare niciun cost de realizare a tranzactiei, sau
impozit afferent, ci reflecta pretul raportat.

> Estimarile ratelor de capitalizare sunt bazate atat pe tranzactiile inchise in ultimii ani, cat si pe
negocierile avansate.

> Rata de capitalizare este estimata ca fiind raportul dintre VNE ( Venitul Net din Exploatare)(dupa
deducerea din VBE a cheltuielilor de exploatare si a pierderilor cauzate de gradul de neocupare) si
pretul de tranzactionare/preturi negociate.

» In cazul oraselor primare, doar cladirile moderne sunt atractive pentru investitori. Rata de
capitalizare pentru aceste produse a fost estimate avand in vedere asteptarile investitorilor care ar
fi interesati de achizitia unor astfel de proprietati in orasele analizate, precum si tranzactiile
inregistrate in ultimii ani.

» In cazul oraselor secundare, au fost destul de putine tranzactii transparente in ultimii ani, prin
urmare este dificil de estimate o rata de capitalizare pentru acestea.

2. SPATII COMERCIALE

Pentru estimarea de chirii si rate de
capitalizare au fost luate in considerare
centrele comerciale care ofera o galerie
comerciala de cel putin 5.000 mp si o ancora
alimantara (supermarket sau hypermarket).

v' COLLIERS : Atat pentru Bucuresti, cat si
pentru orasele principale din tara centrele
comerciale au fost impartite in doua
categorii (produse primare si secudare) in
functie de performanta acestora.

v JLL : Atat pentru Bucuresti, cat si pentru
orasele principale din tara s-au luat in considerare doar produsele primare.

v DTZ: Pentru Bucuresti si orasele principale din tara s-au luat in considerare dar produsele modern
(minim 5000 mp suprafata inchiriabila, unde suprafata supermarketului/hipermarketului nu

depaseste suprafata galeriei comerciale)

> Chiriile estimate sunt de tip triplu net — toate cheltuielile sunt suportate de catre chirias. Acestea
pot fi platiei de catre proprietar, dar sunt refacturate prin “service charge”.

> Chiriile raportate sunt de tip contractual, astfel, nu se iau in considerare facilitatile acordate de
catre proprietar (luni de chirie gratuita, contributia proprietarului la amenajarea spatiului).

> Chiriile estimate pentru centre comerciale reprezinta chirii medii pentru spatii de 100 mp amplasate
la parter, ocupate de magazine de moda. Aceste valori nu sunt suficiente pentru a estima chiria
medie pentru un centru commercial.

> De asemenea, este important sa se tina cont de faptul ca aceste chirli variaza mult de la oras la oras
in functie de puterea de cumparare existent, competitia si vadul comercial pentru fiecare centru
comercial in parte.

v Ratele de capitalizare raportate se refera la produse primare, respective la cel mai bun randament
(cea mai mica rata) estimat a fi obtenabil pentru o proprietate de tip birouri de cea mai buna
calitate, in cea mai buna locatie din piata, inchiriata la nivelul chiriei de piata, cu chiriasi de prima

clasa
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¥ Ratele de capitalizare raportate nu iau in considerare niciun cost de realizare a tranzactiei, sau
impozit afferent, ci reflecta pretul raportat

v’ Rata de capitalizare este estimata ca fiind raportul dintre VNE { Venitul Net din Exploatare)(dupa
deducerea din VBE a cheltuielilor de exploatare si a pierderilor cauzate de gradul de neocupare) si
pretul de tranzactionare/preturi negociate.

v" Pentru Bucuresti, dat fiind ca nu au fost tranzactii clasice de investitii cu produse primare, ratele de
capitalizare au fost estimate luand in calcul atat asteptarile vanzatorilor, cat si cele ale investitorilor
care ar fi interesati sa cumpere un astfel de produs, precum si tranzactii din regiune (Europa
Centrala si de Est), in orase comparabile.

Atat pentru orasele primare, cat si pentru orasele secundare, ratele de capitalizare au fost estimate
pornind de la tranzactiile inchise in ultimii ani, precum si avand in vedere asteptarile
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INFORMATII DIN PIATA Q1 2019

» CBRE Romania

SE Prima

uetirest (las ' Bragow

s ‘r';de ! - a
Prime rent: 18,5
Chirie contractuali clidire central: 14-17.5 11-14 7-10
clasa A (eur/mp/luni) semicentral: 12,5-15 e
periferie: 8-10
- lasi: 3%
" Cluj Napoca: 5%
Rata medie de neocupare (%) 1.8% Brasov:7.5% - 5%-7%
Timisoara: 3%
Rata de capitalizare (%) * 7.00% - B%-85% 9%-9,5%
Chirie ceruta pentru un spatiu
de 100 mp la parter, moda 80 35-40 20:25
{eur/mp/luna)
Rata de capitalizare (%) * 6.50% 7.5%-8,00%
Chirie medie clasa A )
{eur/mp/lund) 3,10- 370petﬂusmrafete> de-suprefalid
10.000 mp
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INFORMAIII DIN PIA'[A Q12019 s

» Colliers Intemational

Bucuresti

Chirie contractuald
cladire clasaA | Semicentral | 14-16 12-15 8-12
(eur/mp/lund) -
Periferic 8-13
3 Tirnigoara, lasi
o Rata medie de VT I et : Sibiu & Targu
Spai do o medio pists | 1075% | Chj Napoca 8.50% Mures na.
birouri Brasov
produse - S interes foarte
pimare | 700-750% | . limitat din partea
Rata pimaroinlagi, | gy gy | ivestlodorsi |
ds capitafizare (%) : Cluj Napoca, ' transparenta
produse 8.00 Timisoara redusd a

secundare |  -9.50% tranzactiilor

. | produse ] produse )
Clmlo“::aomla G do | Pmare 65-75 primare %-45 o pe 53
100 mp la parter, centrele din tard
v a eunfmplhond) | pmduee 45-55 produse 15-20

comercidle — o
Rata o primare < 7.25% produse - 785(?::6 media pe 8.50-
de oapitaizare (%) [ produse | . . primare | - 81 centrele din faré | 10.00%
secundare $.00-0.50%
Chirie contractuald. | < 3,000mp | 4.15-425 m' 35-40 Sbio. Craiova
. medie dlasaA » Pitegti TﬁrgluM s | 379 - 4.00
{ews/mp/lun) — : ——
>3000mp | 4.15-425 W 35-40
‘Spelii W" =
Rata medie medie mﬁ 5.0% a%am 9% Sl_ti;:.u&ama, na.

' de neocupara (%)
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INFORMATII DIN

PIATA Q1 2019

» Darian DRS
Crase primare Drase secundare
Segment de piaiz Bucuresti a, Targu Mures,
Ploiesty, Pitecti, Arad}
Uiracentral: 15 - 19 ctu;r'gmu-w c’“‘."";s"z
Chirie confractual cladire Central: 14 - 17 Bragov: 8- 15 Targu Mures: 7 - 10
clasa A {eurmp/lund) Semi-central: 12 - 15 Timigoara: 12 - 16 et gy
Constanta: 8 - 13 et § - 11
i . -Arad: 8- 10
e 0%, " Sh 0%
. Ch Napoca: 10% o iCx
Rafa medie 10% " Bragov: 10% }ﬁrgu_Mu_res. 15%
Constanta: 10% : Amd:.10%
clasaA: 7.00 - 8.00% dasa A: 8.00 - 9.00% " clasa A: 8.50 - 0.50%
Rata de capitalizare (%) :
clasa B: 8.00 - 9.00% clasa B:8.50 - 9.50% clasa B: 8 - 10.00%
3 Sibiu: 12- 25
.. . lasi: 12-25 e
Chirie ceruti 3 gt Craiova: 15 - 25
] ;30 - ; 15 -40
pentru un spaffu de 100 umzos?mss &um 51-530 Targu Mures: 7 - 14
“‘ﬂe'prml m“;‘)’da Median si periferic: 15 - 25 Timisoara: 15 - 30 Wwfg_‘g
Constanta: 12 - 25 Arad: 10- 15
Artere comerciale principale: Ariere mmm Artere comerciale principale
itali 7-850% 8.00 -9 8.50 - 8.50%
Reta do re (%) Artere comerciale secundare: | Artere comerciale secundare: Artere comerciale secundare:
8-9%% 9.00 - 10.00% 9.00 - 10.00%
. Sibiu: 2.5 - 4
lagi: 3- 4.5 B ic:
T Cluj Napoca: 3- 4.5 Craiova: 3 - 4
Chirie medie clasa A 35-6 Brasov: 3- 45 Timl:w:az.B-a.s
(eur/mp/lund) ) wmi I Ploiegti; 3 - 4
Tmﬂ 45 Ptegti:3 - 4

VALDAREA | Q220 67
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INFORMA‘[II DIN PIAI:E. Q12019

» Cushman & Wakefield Echinox

Segment de piaté

Bucuresii

Pitest, Aradi

A Contral: 17 - 19
Chirie contractuali clidire :
) ) 142 -1 - 14, .
piby e m;‘zﬁ 5 11-145 9-11
;Iasi:w%
Rata medie de neocupare (%) 8.4% Gl tspocs. wa
Timigoara: %%
Rata de capitalizare (%) 7.25% 8.25- 875% .25%
"c'i'!' .— v; : ..Vl
de 100 mp la parter, moda 70-80 35-40 25- 30
- ;
. Reta de capitalizare (%) 8.75% 7.75% 8.00%
A ’f; R “l‘%l‘ yisd
e e > 4.1 pentru suprafete v
" Chitie miedie clasa <5000mp; 375 - 4n funclie 3.4 - 3.95 in functie
“A feu/mpn) 3,85 - 4.1 pentru suprafele de suprafali de suprafati
\ ; >5000mp
it media de neocupare (%) 3% 4% wa
boia =z
- e
A :‘_ a0y '::E" s f
 WLOARE
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INFORMATII DIN PIA'[A Q12019 :

» Jones Lang LaSalle
Segment de piatd Bucuresii - . A Orase secundarc
L. S Central: 185
Chirie contrectuald cladire Semicentral: 14 — 16 10-14 9-11
de clasa A (eur/mp/lung) Periferie: 10 - 12
Cluj: 5~ 6%
. lasi: 5 - 6% ‘
Rata medie de neocupare (%) 81% TBmw 6 5— T‘é% wa
Hnigoara: b - )
Constanta: n/a
Rata de capitalizare 7.25% 8.00 - 9.25% 95-10.5%
Chirie cerutd pentru un spatiu i
de 100 mp la parter, moda 65-75 30- 35 20--25
{eur/mp/tund) ’
Rata de capitalizare 7.00% 775 -850% 8.50—-9.50%
ChiomedocamA | Cipoyaigs | 28-A1hGne 25-32n fncke
(ew/mpfiund) (supraete > 10,000) de suprafald 1= de suprafata
Rata medie de neocupare 5% - 10% / na

v’ Sursa: Revista “Valoarea” nr. 23 din 06.2019, publicata de catre ANEVAR

pa——C
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Calculul efectuat pentru determinarea valorii de piata a proprietatii este prezentat in tabelul
urmator: ’

ABORDAREA PRIN VENIT {(metoda capit. directe) TOTAL Sp. Com.
Suprafstautia {mp) 92,50 mp 92,50 mp
Chiria unitars lunara (€/mp/luna) 5,0 €/mp
Chiria lunara (€/luna) 463 € 463 €
Venituri brute potentiale VBP (€/an) £.550€
Pierderi din neocupare gi necolectarea de chirii (%) 16,67%
Venituri brute efective din chirie {€/an) 4625€
Alte venituri [AV} D€
Total VBE (€/an) 4.625€
' CHELTUIEL! DE EXPLOATARE
-FIXE - Taxe proprietate 318 lei 67¢€
- Asigurare &0 lei i7€
- Altele 0lei D€
- Subtotal cheluiel fixe 84
- VARIABILE -Msnagement 0,0% o€
- Administrator 0,0% 0€
- Salarii personal intretinere 0,0% e
- Utilitati spatii comune 0,0% o€
- Reparatilintretinere 8,0% 370€
- Altele 0,0% o€
- Subtotal chekuieli variabile 378 €
Total cheltuieli de exploatare {€/an) 9,8% 454
Venit-Nit din Exploatare VNE (€/an) } 4.171€
Totel WNE (€/an) 4.171€
Rata de capitalizare 9,50%
Valosre (€) 43.908€
Cheltuieli necesare imediat dupa achizitie €/mp Su . S0€/mp
- amenajare €/Spatiu 4.625€
VALOARE ESTIMATA 39.300¢
586 60019
(€/mp Su} A25¢/mp: .
mp o€
185,2000ei  39.000€
Sort Valvtor BNR: 4,7485 WAL
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_ JUSTIFICAR! - _ABORDAREA PRIN VENIT

CHIRIA
DE PIATA

Au fost analizateinformatille din pista specifics, referitosrela chiriile solicitate de catre proprietari
pentru imobile similare proprietatii subiect.

in parale! au fost analizate sl informatii publicatein studille intocmite de mari companll specializate
in domeniul imabiliar - CBRE, Cofliers, Knight Frank, JLL, Cushman & Wakefield. Aceste chiril sunt
detip tripl net, cees ceinssamna ca toate cheltuielile sunt suportate do catre chirlas.

in urma analizarii acestor informatil, tinand cont de caracteristicile specifice ate proprietatii

sublect, au fost estimate chirile utlfizatein cadrul prezentel shordari.

Avand In vedere ca suprafeta inchiriabila a imobllului, folosinta i utilizeta in mod exclusiv de catre
chiriasi, este egala cu intreaga suprafata utilaa proprietatil sublect, consideram obtenabila o chirie
de 463 Eurflunajproprietate.

Conform informatiilor preluate dela proprieteri si reprezentantii acestors, chirlile practicate contin

mejoritatea cheltulelior aferente proprietatil (taxele aferente cladirli, asigurerile dedirii, alocari
precum si eventualele cheltuleli aferente spatillor comune).*

PIERDERILE DIN
NEOCUP AREA
&

Gradul de neocupare st necolectare a chiriel a fost estimat In functie deinformatiile de pe piata
' specifica: anslize de piats publicate de companti de profil, precum sl inform stii istorice concrete
referitoare la gradele de neacupare si necolectsre a chiriel aleunor proprietati similare.

INECOLECTAREA Avand in vedere sceste informatil si tinand cont de ceracteristicile proprietatii sublect consideram

EXPLOATARE

05 CHIRIL - * oportuna utilizarea unul grad de neocupare si necolectate a chiriel de 16,67 %.
RATADE Rata de caplt. {9,5%) a fost estimata functie de tipul proprietatil s pista specifica. Rezultotul este
-_'cmrwzms coerente cu studiile realizate de catre CBRE, Colliers, Knight Frank, JLL, Cushman & Wakefeld.
Do in gtudiile publicate exista informatil concrete despreratele de capitalizere din Bucuresti Orasele
Primera( e.g.: lasl, Chuyj Napoca, Brasov, Timispars, Constanta) si Orase Secudare (Sibiy, Creiova,
Targu Mures, Ploiesti, Pitesti, Arad). Ratele de caphtalizare pentru localitatile mici su fost estimate
12,00% de catre evaluator prin gjustarea
10,00% ratelor proluate din studille de
600% piata, in functie de tipu! fecarsi
localitati si piata specifica tipului
o0 de proprietate enatizst. in fap,
4,00% din sceste studii so poate observa
200% 0 cresters aproximativ finlare 9
0,00% 3 ratei de copitalizere, in functie de
Bucuresti  Drase Orase Orase Drase tioul .
primare  secundare  tertisre  custernae ::'::::: E:':;“n'
CHELTUIEL DE  Conform uzentelor de pe plata specifics, in cadrul acestor cheltuieli sunt inclusetaxsis de
proprietate 1% din valoares impozabils } sitaxele pentru ssigurere {care in mod uzual reprezinta

un cost snual de cca. 0,25% din costul de nou, fizic depraciat). La acestes 3 mal fost adaugate
cheltuiell legate de management, mentenanta & aite mid chettuieli periodice.

Preluand rezultatele din consideratiile prezentate anterior, rezulta valoarea de piata prin metoda

capitalizarii veniturilor:

V venit = 39.000 EUR, echivalent 185.200 LEI
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Anexa nr. 3 — Informatii de piatd (proprietati substitut oferite spre vanzare)
Comparabila 1

45000€

Negociabd

o Trimite mesa

0723246514
1% P
Resita, judet Caras-Severin
Vezl pehara
1 q
‘ L
Sebastian Luca
Pe site din apr 2017
Anunturile utilizatorului
Vand spatiu comercial 75mp b
Resita, judet Caras-Severin @ Adaugat de petelefon Lz 14:21, 10 septembrie 2019,
Numar anunt: 188949324
Oferit de Proprietar Vanzare/Inchirlere Vanzare
Suprafsta utila 7S m?

Vand sau inchiriez spatiu comerclal in Lunca, 75 mp, 3 Incaperi, bale, hol, bucatarie mics,
depozit. Spatiul este dotat cu centrala proprie si 2 cal de acces. Pentru vanzare va rog sunati
pentru detalll.

https://www.olx.ro/oferta/vand-spatiu-comercial-75Smp-1DcMOIK.html#ddOcb9e352
Date suplimentare: Spatiu comercial situat la parter in Resita, str.Al Cuza, nr.34,PIF cca 1965, Su-75
mp. Chirie 300 eur/luna

[ 3
\\MJ



Raport de evaluare Spatiu comercial

Comparabile 2

Fiiguna erunt

storia

Inapei 12 csutare » Spatiu Comercial de vanzare > Caras-Severin » Resita (comuna) + Resita

Spatiu Comercial Situat in Resita Sud - Zona Tribunal 63 000

504 €h
ton Balanoiu
0745 Ha 532

Numele Tau*

¥ Caras-Severin {judet), Resita
OFERTA DEAFSCERI

: E-mall
" Numarul tau de telefon

~ * Suntinteresat de aceasta proprietate (D
Storia.ro 3530408) si as dod sa obinmal
* informatil inginte de a electua ovizts. B
Mutiumase!
i
Admiristratorul atastor date aste S.C, OLY Online
Services SRL. (Storke)mal o
i1 vreay sa primest oferte similare

Prezentare generala

Suprafata construita (m?): 426 m? Suprafata utila (m?): 105 Stare: renovat
Orientare: est sl sud Numar locuri de parcare: street-stand

Descriere anunt

Spatiul are 105 m.p, a fost modemizat recent, este compartimentat in functie de necesitatile actuale, spatiut comercial 40 m.p
inchiriat, restul suprafetei este utilizat ca spatiu de birouri. Poate fi vandut cu pastrarea chiriasului, iar daca cumparatorul
doreste sa ii dea o alta destinatie, poate fi folosit ca restaurant, bar, birouri de avocatura, cabinet medica! etc. Este dotat cu
geamuri termopan, centrala termica, podele laminate, gresie. Pretul este usor negociabil.

Caracteristici

Zone comerciale Transport public Restaurante si facilitati de agrement
Farmacii Scoli Centru

Terasa Spatiu depozitare Facilitati pentru persoane cu handicap
Fibra optica Vitrina (magazin la parter) Baie privata

Conducta de gaze naturale Aer conditionat Apa curenta

Cangalizare Sistem de alarma

httgs:[{www.storia.ro[oferta(sgatiu—comerciaI-situat-in-resita-sud-zona-tribunal-lDe0q4.htm|

Date suplimentare: Spatiu comercial situat la parter in bloc P+10E, Resita, pe str.Horia,PIF cca 1989,

Su-105 mp.

_

/ - \’\'

41
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Comaparabila 3

= )
pubhﬂ-wg-.r 0 & Contuimeu % Favorite 48 Liv
D ares rqs:medla
Vand spatiu comercial 39990 EUR
@ Caras-Severin, Resita Lunca 9 Vezi pe harta Yalabil din 2303 2013 09:55 29

Specificatii
Suprafeta utila B39 m2 Suprafata construita 88 m
Numar camere t Anul constructiel 1974
Stadiul constructie] Finalizat Numar alvelur 1
Locuri parcare 2

Descriere Imobiliare

Spatiul este situat in Resita, pe str Ge Enescu, (langa Clubul pentru persoane varstnice), cu front stradal. Are o suprafata de 69 mp, poate fi
compartimentat in parter si efaj, dublandu-se astfel suprafata. Fatada este renovata recent.

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/spatii-comerciale/spatiu-
comercial/anunt/vand-spatiu-comercial/929077hg01687696221fh6729i602eg6.html

Date suplimentare: spatiu commercial situate la P/P+2E, Lunca, Str. George Enescu-, suprafata din
anunt este suprafata construita: 69 mp, Su= 50 mp, expunere: 10 ml, finisaje medii, An PIF: 1971,
Pret vanzare : 39 .990 euro
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Comparabile suplimentare

£y

pubh;;}' %O & Contul meu % Favorite 4
o marca russmeidia
Spatiu comercial, zona universal 50 000 EUR
@ Caras-Severin, Resita @ Vezi pe harta Walabil din 18.09.2013 08,1314

Specificatil
! Suprafata terenulul 10 m? Suprafata utila 102
: Incalzire altele
’ Descriere imoblilare

’ Vand spatiu comercial in zona Universal, str. Libertatii (vis-a-vis de Posta Romana), suprafata de 100 mp, utilitati (apa, canal, energie electrics,
| incalzite gaz), sistem de alarma, sistem de climatizare, sistem de supraveghere video. Pentru mai multe informatii va rog sa ma contactati doar prin
i

i telefon. , suprafata wila: 1, suprsfata totala: 1

https://www.publi24.ro/anunturi/ imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-
comercial/anunt/spatiu-comercial-zona-universal/7b016274706e665e.html
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o ] & Contuimeu % Favorite

publi:

0 marea russmedia

Spatiu comercial, parter, calea timisoarei, id 539 41 000 EUR

@ Caras-Severin, Resita ¢ Vezipe harta Valatil din 0202 2013 13:21.26

Specificatii
Suprafata utila 8002 Suprafata construlta 800 m?
Numar camere 2 Anui constructiel 1980
incalzire centrala proprie Ced de dentificare 539
Descriere Imobiliare
Agentia Marcos Imobiliare va pune la dispozitie o oferta de Vanzare Spatiu comercial, situat in zona Calea Timisoarei cu urmatoarele caracteristici:
80 mp consiruiti

Spatiu comercial pretabil pentru activitati de birou sau mica productie
Compaitimentat in 2 sali de aproximativ 35 mp

Grup sanilar propriu

Birou separat

Fatada din geam termopan

2 intrari separate

Centrala termicd

Asr conditionat

Sistem alarma si sistem supraveghere

Comigionul agentiei este de 2% din pretul de vanzare.

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/spatii-comerciale/spatiu-
comercial/anunt/spatiu-comercial-parter-calea-timisoarei-id-

539/81994h0i0h1077692224f1fd170fhff9.html
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Raport de evaluare

Informatii de piatd (proprietati substitut oferite spre inchiriere)

200€

& Trimite mesaj

L. 0744 904 774

f -~
Resita, judet Caras-Severin
Vexi peharta

‘ :- ,O\G

Marius a
= Raspunde rapid
Pe site din mar 2012

Anunturlle utiltzatorulul |

Inchiriez spatiu birouri / comercial

Raslta, judet Caras-Severin | § Adaugat de petelefon La 1949, 13 septembrie 2019, .
Alte anunturi alte utilizatorului

Numar anunt: 151298053
Oferit de Proprietar Yanzare/Inchiriere Inchiriere
Suprafsta utila 47 m?

Inchiriez spatiu comercial pe strada Traian Lalescu nr. 26 compus din 2 camere + bale.
Suprafata 47 mp. Dispune de centrala proprie, usa metalica, geamuri termopan. Mai multe

detalii la telefon.

T pe———
=

https://www.olx.ro/oferta/inchiriez-spatiu-birouri-comercial-IDaePNj.html#ddOcb9e352
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450 €

& Trimile mesaj

. Cr20518 909

[ s
Resita, judet Caras-Severin
Veri pe harta

lonescu Raul
Pe site din dec 2015

Anunturile ulilizatorutui

Spatiu comercial s

Resita, judet Caras-Severin & Adaugst de petelefon La 14:08, 24 septembrie 2019, ]
Numar anunt: 171009220 1 &

Oferit de Proprietar Vanzare/lnchiriere ‘Inchiriare

Suprafata utila 80 m?

** ATENTIE ! ** Exista posibilitatea negocierii unei CHIRII DINAMICE. Ce inseamna asta ?
Pentru cef care doresc sa porneascd o mica afacere se percepe o chirie mult mai mica la
inceput. Chiria se poate negocia sf va creste in timp.

Proprietar , ofer spre inchiriere spatiu comercial , situat central vis a vis de tribunal.
Spatiul poate fi folosit pentru orice domenii comerciale , birouri etc.

Suprafata utild 80 mp , 3 camere spatioase , grup sanitar propriu {inclusiv dus) .

" proaspat renovat [ interior / exterior )

" |ocatie avantajoasd

® geamuri termopan

“ locuri de parcare

¥ 3 camere

Pentru detalii va stau la dispozitie . Nu ezitati 53 sunati .

Il Verificati si celelalte anunturi !
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httgs:[{www.olx.ro[oferta[sgatiu-comercial-lDbzxie.htmI#ddch9e352;gromoted
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300€

% Trimile mesaj

W 0766748223

t = o
Resita, judet Caras-Severin
Vezi pe harta
lvan
Pe site din dec 2017
I Anunturile utiiizatorujul
Tnchiriez spatiu comercial Piata Sud Raportsin
Resita, Judet Caras-Severin ﬁ Adaugat de petelefon Lz 0B:28, 27 august 2019, i . Plasma cutﬁng
Numar anunt: 185476976 avatam P
Oferit de Proprietar Vanzare/Inchiriere Inchiriere
Suprafata utila 50 m?

Parter bloc 4 etaje. Trafic mare.

https://www.olx.ro/oferta/inchiriez-spatiu-comercial-piata-sud-1Dcyf28.htmi#ddOcb9e352
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19200 lei

= Irimile mesaj

L 0735403403

S N g

Resita, judet Caras-Severin
Vezi pe hatta

#*

Cristi
" Inchiriez spatiu comercial Resita Pesictinteb 2012
Resita, judet Caras-Severin @ Adaugat de petelefon La 02:59, 27 august 2019, Amantrle utiizstordal I
Numar anunt: 183364198
Oferit de Proprietar Vanzare/Inchiriere Inchiriere
Suprafata utila 103 m*

Inchiriez spatiu comercial de 103 mp in Resita pe strada sportului 4b.
Spatiul are 2 intrari, 4 incaperi si grup sanitar.

https://www.olx.ro/oferta/inchiriez-spatiu-comercial-resita-IDcpnp4.htmit#te0a6d9a5d9
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lc.
plIbhf_-‘L & Contulmeu % Favorite @
0 moreca rusemedia -
inchiriez spatiu comercial 200 EUR
@ Caras-Severin, Resita @ Vezipe haria Walalil din 23.09 2009 19.35.38

*

Specificatil
Suprafata terenuiul 500 m? Suprafata uilla 500 m2
Suprafata construita 500 m2 Numar camere 2

Incalzire altele

Descriere Imobliiiare

inchiriez spatiu comercial in Resita 50 mp,utilat cu rafturi si vitrine frigorifice inclusiv terasa 20 mp.Dotari: curent ,apa, canal clima.Spafiul se afla in
spate la Peco Mol din Calnicl )

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-
comercial/anunt/inchiriez-spatiu-comercial/04ddd89647e37336did0h719494h9h52.html
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Anexa nr.4 - Fotografii:
Acces, Vecinatati

19.09.2018

19.05.2019

19,09,2019

Spatiu comercial |

19.08.201¢9

19.09.2019

19.09.2019

19.08.2019
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19.09.2019

19.05.2019

19.09.2019

19.09.2019

19.09.2019

19.09.2019

19.08.2019
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Anexa nr. 5 - Pozitia proprietatii in cadrul localitatii:
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Anexa nr. 6 — Documente de proprietate si documentatie cadastrald



