ROMANIA
JUDETUL CARAS-SEVERIN
MUNICIPIUL RESITA

CONSILIUL LOCAL _

A

~ HOTARAREANr.308  ~ .
~ din27 SEPTEMBRIE 2011

privind insusirea rapoartelor de evaluare referitoare la pretul de referinti
a unor bunuri din domeniul public al Municipiului Resita
(stalpi de sustinere fir contact tramvai,

parciri, puncte termice) o

Consiliul Local al municipiului Resita, intrunit in sedinta ordinara din 27.09.2011; Vo

Avind in vedere expunerea de motive si raportul de specialitate al Serviciului Publlt— »Directia
pentru Administrarea Domeniului Public si Privat al municipiului Resita”;

Luénd in considerare rapoartele de evaluare intocmite de S.C. MS Business Partners S. R L.

in baza Legii nr. 213/1998, privind proprietatea publicid-si regimul Jul’ldlc al »acestela, cu

modlflcarlle si completirile ulterioare;
in temeinl prevederilor art. 36 alin. (2), lit. c), alin. (9), art. 45 alin. (3), art. 49 alin. (1) si art. 115
alin. (1) lit. b) si alin. (3) si (6) din Legea nr. 215/2001, privind Administratia Publici Locali, repubhcata,

cu modlﬁcarlle si completarile ulterioare,

HOTARASTE: "

Art. 1 Se aprobd insusirea pretului de referintd pentru diferite tipuri de imbriciminte aferente
parcirilor, pret de referintd rezultat din raportul de evaluare nr. 10598/12.08.2011 conform anexei nr. 1,
care face parte integratd din prezenta hotirare.

Art. 2 Se aprobi insusirea pretului de referinti referitor la stalpii de sustinere fir contact tramvai,
pret de referinti rezultat din raportul de evaluare nr. 7893/15.06.2011 conform anexei nr. 2, car‘e face parte
integrata din prezenta hotarire.

Art. 3 Se aproba insusirea pretului de referinta unic referitor la constructie punct terfmc rezultat
din raportului de evaluare nr. 14862/22.10.2009 conform anexei nr. 3, care face parte integrati din
prezenta hotirire.




Art. 4 Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotarari se incredinteazi Serviciul Public — ,, Directia
pentru Administrarea Domeniului Public si Privat al municipiului Resita”, urménd ca prin grija acestuia
- sd'se realizeze misurile necesare efectudrii mentiunilor in evidentele contabile.

—Art. 5 Hotérérea intrd in vigoare la data aducerii ei la cunostmta publica.
Art. 6 Prezenta hotirire se comunici:

- Primarului Municipiului Resita;

- Prefectului si Institutiei Prefectului Judefului Caras- Sevenn,

- ~Consiliului Judetean al Judetului Caras-Severin;

- Directiei Buget, Finante — Contabilitate, Resurse Umane;

-~ Serviciului public — ,, Directia Impozite si Taxe ”; = :

- Serviciului public — ,; Directia pentru Administrarea Domeniului Public si Privat al municipiului
Regita”. '

Presedinte de sedinta,
-Simescu Sorin Daniel
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Raport de evaluare — parcari

SINTEZA RAPORTULUI ) ~
OBIECTUL EVALUAT: Proprietati irmobiliare (parca;i)
LOCALIZARE: - localitatea Resita, judetul Caraé\-Severitl
BENEFICIAR: Consiliul Local al Municipiul Resita
DATA EVALUARII: 08.08.2011
| CURS VALUTAR: 1 EUR = 4,24(42) RON
SCOPUL EVALUARII: Estimarea valorii de piata a proprietatilor imobiliare
OBSERVATII: In estimarea valorilor s-a tinut cont si de conditiile de

instabilitate ale pietei specifice.

OPINIA EVALUATORULUI:

Valorile de piata unitare, pentru proprietatile imobiliare (parcarl) situate in localitatea Resita,
judetul Caras-Severin, sunt estimate la:

Proprietati imobiliare Valoare de piata Valoare de piata
P estimata [EUR/mp] | estimata [RON/mp]
Parcari — imbracaminte din beton 14 59
Parcari — imbracaminte din asfalt _pebion| asfall 16 68
. . . . ’ 4
Parcari — imbracaminte din macadam 6 25

— Valorile estimate in prezentul raport nu contin TVA.

— Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

— In conditii de interese speciale aferente unei vanzari fortate pretul obtinut va putea diferi de
valoarea estimata.
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CUPRINS
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CAP. 1 INTRODUCERE

1.1.  Beneficiarul lucrarii

1.1.1. Solicitantul (beneficiarul) prezentului raport de evaluare il constituie Consiliul Local al
Municipiului Resita prin Serviciul Public — Directia pentru Administrarea Domeniului Public si
Privat, cu sediul in str. Petru Maior nr. 2, localitatea Resita, judetul Caras-Severin

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

1.2.  Obiectul si scopul evaluarii

1.2.1. Obiectul evaluarii il constituie proprietatile imobiliare - parcari, situate in localitatea
Resita, judetul Caras-Severin.

1.2.2. Scopul evaluarii il constituie estimarea valorii de piata a proprietatilor mentionate mai
sus, in vederea inregistrarii valorilor in contabilitate (o descriere mai detaliata a proprietatii este
prezentata la cap. 2 “Descrierea proprietatilor imobiliare”).

1.2.3. La baza prezentului raport a stat evaluarea pe baza valorii de piata a proprietatii
(Standarde Internationale de Evaluare <editia a VIII a, 2007>; Standarde Internationale de
Evaluare IVS 1 — "Valoarea de piata: tip de evaluare"), precum si celelalte categorii de valori
definite in standardele ANEVAR. .

1.2.4. Concluziile prezentului raport constituie opinia unor experti autorizati, exprimata pe baza
standardelor nationale si internationale in vigoare.

1.3.  Data evaluarii si moneda raportului

1.3.1. La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare
lunii august 2011.

1.3.2. Data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de
catre evaluator (data evaluarii) este 08.08.2011.

1.3.3. In cadrul evaluarii s-a considerat cursul de schimb de 4,24(42) RON pentru 1 EUR.
Exprimarea in valuta a opiniei finale se considera a fi adecvata doar atata vreme cat principalele
premise care au stat la baza evaluarii nu sufera modificari semnificative (nivelul chiriei, nivelul
riscurilor asociate unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu
puterea de cumparare si cu nivelul tranzactiilor de pe piata imobiliara specifica etc.).

1.3.4. Toate informatiile particulare si publice disponibile la aceasta data au fost considerate ca
fiind potrivite acestor conditii.
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1.4. Bazele evaluarii

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

1.4.2. In conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare - editia-a VIII a - 2007,
adoptate si de ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania), definitia valorii de
piata asa cum este aceasta prezentata in Standardul International IVS 1 “Valoarea de piata — tip
de evaluare”, este:

“Valogrea de piala este suma estimala pentru care o proprietate va fi schimbata, la data
evaluarii, intre un cumparator decis si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie cu pretul

_ determinat obiectiv, dupa o activitate de marketing corespunzatoare, in care partile implicate au

actionat in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.”

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

1.5. Dreptul de proprietate

A fost supus evaluarii dreptul integral de proprietate asupra imobilului. Raportul de evaluare a
fost realizat in ipoteza in care dreptul de proprietate este integral, valabil, tranzactionabil si
neafectat de nici o sarcina.

1.6. Sursede informatii

1.6.1. Beneficiarul a pus la dispozitia evaluatorului urmatoarele documente:

~ date tehnice generale/caracteristicile proprietatilor imobiliare, prezentate in capitolul
cuprinzand descrierea proprietatilor imobiliare (aceste informatii au fost obtinute din
discutiile cu beneficiarul).

Corectitudinea si precizia datelor furnizate si folosite in prezentul raport este in responsabilitatea

Beneficiarului.

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

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

1.6.4. S-a efectuat investigarea la fata locului a proprietatilor evaluate, din punct de vedere al
starii actuale a acesteia. Inspectia proprietatii a fost realizata la data de 08.08.2011, in prezenta
reprezentantilor beneficiarului.

1.7.  Ipoteze si conditii limitative

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




o

Raport de evaluare — parcari

Ipoteze:
Prezentul raport este intocmit la cererea beneficiarului si in scopul precizat (vezi subcap. 1.2.);
Raportul de evaluare a fost realizat in ipoteza in care dreptul de proprietate este integral,
valabil, tranzactionabil si neafectat de nici o sarcina;
Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de incredere, dar nu li se acorda garantii
pentru acuratete; Lo o
Evaluatorul nu a verificat in mod special autenticitatea actelor si documentatiilor prezentate si
nu a facut alte investigatii privind statutul juridic al proprietatii evaluate;
Proprietatile nu au fost masurate de reprezentantii S.C. MS Business Partners S.R.L., toate
dimensiunile se presupun a fi corecte si in.concordantﬁ cu informatiile puse la dispozitie de
beneficiar;
Nu s-au luat in considerare implicatiile pe care le poate avea o eventuala schimbare de
destinatie a spatiului dupa o eventuala vanzare;
Evaluatorul nu a efectuat o expertiza tehnica a proprietatilor si nu a efectuat studii geotehnice
ale terenurilor, ci a luat in consideratie elementele de constructii in baza constatarilor vizuale la
fata locului, precum si in urma discutiilor cu beneficarul;
Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii stalpilor,
astfel de informatii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului;
Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru factorii economici, fizici si de alta natura,
care pot aparea ulterior evaluarii si care pot modifica valoarea proprietatii, fata de opiniile
prezentate in acest raport;
Evaluatorul a inspectat personal proprietatile, in limita posibilitatilor de deplasare si a
orizontului vizual;
Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;
Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie, el
nefiind resposabil pentru lipsa altor informatii care pot influenta valoarea si care nu au fost puse
la dispozitie de catre beneficiar;
Documentatiile tehnice se presupun a fi corecte;
Rezultatele si informatiile cuprinse in interiorul lucrarii se considera a fi corecte, chiar daca
redactarea nu a retinut intotdeauna integral, detaliile metodologiei de evaluare care au condus la
estimarile evidentiate.

Conditii limitative.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare si/sau utilizare a
acestuia; '

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa
depuna marturie in instanta sau in fata organelor de cercetare penala, in legatura cu proprietatea
in chestiune sau cu lucrarea (raportul) de evaluare;

Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de
distribuire a fost prevazuta in raport.

1.8. Clauza de nepublicare si responsabilitati fata de terti.

1.8.1. Acest raport nu se poate publica sau utiliza in alt scop decat cel stipulat in continutul
paragrafului 1.2. din cap 1, fara acordul prealabil in scris al evaluatorului. Raportul este
confidential si este destinat numai pentru uzul clientului si destinatarului, si numai in scopul
precizat la paragraful mai sus mentionat.
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1.8.2. In conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de catre evaluator sunt
valabile la data prezentata in raport si inca un interval de timp limitat dupa aceasta data, in care
conditiile specifice ale pietei imobiliare nu sufera modificari semnificative care sa afecteze
opiniile exprimate. Daca aceste conditii se modifica semnificativ in viitor, evaluatorul nu este
responsabil decat in limita informatiilor cuprinse in prezentul raport, independent de caracterul
valabil si complet al acestora, care cade in sarcina beneficiarului.

1.9. Declaratia de conformitate

Prin prezenta se certifica urmatoarele:

Raportul de evaluare a fost realizat in concordanta cu reglementarile Standardelor
Intenationale de Evaluare — editia a VIII a, 2007 si cu ipotezele si conditiile limitative
cuprinse in prezentul raport;

Analizele, estimarile si concluziile se bazeaza pe informatii si date considerate de catre
evaluator ca fiind adevarate si corecte, precum si pe concluziile inspectiei asupra proprietatii,
inspectie ce a fost efectuata la data de 08.08.2011;

Nu avem interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatilor care fac obiectul
prezentului raport de evaluare si nu avem nici un interes personal privind partile implicate in
prezenta misiune, exceptie facand rolul mentionat aici;

Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite
valori, solicitare venita din partea clientului, iar remunerarea evaluarii nu se face in functie
de satisfacerea unei asemenea solicitari;

Opiniile si concluziile exprimate in acest raport sunt impartiale si nepartinitoare;

Posed cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent.

1.10. Calificarea profesionala

Evaluator: Lucian Muntean.

~ Legitimatie ANEVAR: 6258 (valabil 2011).
Profesia: inginer-economist. S
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CAP. 2 DESCRIEREA PROPRIETATILOR IMOBILIARE

—

2.1.  Prezentarea patrimoniului
Patrimoniul supus evaluarii consta in proprietatile imobiliare — parcari, conform datelor puse la
dispozitie de catre beneficiar, situate in localitatea Resita, judetul Caras- Severin.

~
2.2.  Situatia juridica
Raportul de evaluare a fost realizat in ipoteza in care dreptul de proprletate este integral, valabil,
tranzactionabil si neafectat de nici o sarcina.

2.3.  Localizare

Proprietatile evaluate sunt situate in diverse zone ale localitatii Resita, judetul Caras-Severin.
2.4. Descriere proprietati imobiliare — parcari

Tipuri de parcari:

— Parcari cu imbracaminte din beton (cca 15 ~20 cmy);

— Parcari cu imbracaminte din asfalt (cca 5 cm);

—  Parcari cu imbracaminte din macadam.

Mentionam ca, din spusele beneficiarului aceste parcari au o vechime de aproximativ 15 — 20
ani. '

2.9. Consideratii privind starea tehnica si comportamentul in timp

2.9.1. Starea tehnica a parcarilor (la data inspectiei), poate fi prezentata astfel: functionale; stare
tehnica satisfacatoare. '

2.9.2. Parcarile au suferit si vor suferii o continua depreciere fizica datorata trecerii timpului.
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CAP.3 ANALIZA PIETEI SPECIFICE

3.1. Consideratii privind piata imobiliara si caracteristicile sale

3.1.1. Piata imobiliara se definiste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in
scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum -sunt banii. Conceptul de piata implica capacitatea
cumparatorilor si a vanzatorilor de asi desfasura activitatea fara restrictii.

3.1.2. O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor. Fiecare proprietate imobiliara este unica, iar amplasamentul sau este fix. Proprietatile
imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste
piete sa fie sensibile la stabilirea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri
de munca, precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit.

3.1.3. Spre deosebire de alte piete, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata
de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietate imobiliara pot tinde
catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un
decalaj intre cerere si oferta.

3.1.4. Principiul ofertei si cererii arata ca pretul unui bun variaza invers proportional cu oferta si
direct proportional cu cererea.

3.1.5. In general comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt importante
motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de factori
endogeni si exogeni proprietatii.

3.1.6. In functie de nevoile, dorintele, motivatia, localizarea, tipul si varsta participariti]or la
piata pe de o parte si tipul, amplasarea, design-ul si restrictiile privind proprietatile, pe de alta
parte, s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole,
speciale).

3.2. Piata specifica proprietatii evaluate

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

3.2.2. Proprietatile analizate sunt formate din: parcari. Proprietatile au o parte din facilitatile
necesare unei functionarii normale: acces.

3.2.3. Avand in vedere cele prezentate anterior, piata specifica se defineste ca fiind piata
proprietatilor de tip industial, piata a carei arie geografica se poate defini mai larg ca fiind
localitatea Resita, judetul Caras-Severin.
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3.3. Analiza ofertei

3.3.1. Oferta reprezinta totalitatea drepturilor asupra proprietatilor disponibile pentru vanzare sau
inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-o anumita perioada, in situatia in care
costurile fortei de munca si costurile de productie raman constante. .o~

3.3.2. Pe piata, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibila pentru
vanzarea, pe o piata data, intr-o anumita perioada de timp. Exigenta ofertei pentru o anumita
proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui
tip de proprietate. >

3.3.3. In prezent, oferta de astfel de proprietati este destul de scazuta.

3.4. Analiza cererii

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

3.4.2. Pentru ca pe piata oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoarea proprietatilor
tinde sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea curenta.
Cererea poate fi analizata sub cele doua dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.

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

3.5. Echilibrul pietei

3.5.1. Termenul de “valoare de piata” implica existenta unui vanzator si a unui cumparator
hotarati sa vanda, respectiv sa cumpere. Conditiile de piata prezente, in special dificultatea
obtinerii unei finantari prin credit conduce la situatia in care cumparatorul este dispus sa
plateasca un pret mult inferior celui pentru care vanzatorul ar accepta tranzactia.

3.5.2. In prezent punctul de echilibru pentru astfel de proprietati nu este atins. Se poate considera
ca piata este o piata a cumparatorilor.

3.6. Analiza celei mai bune utilizari (CMBU)

3.6.1. Conceptul CMBU se bazeaza pe ideea ca, desi doua sau mai multe parcele de teren pot fi
similare fizic si localizate apropiat, pot exista diferente semnificative in ce priveste modul in
care acestea pot fi utilizate. Cea mai buna modalitate in care o proprietate poate fi utilizata este
de baza in determinarea valorii ei de piata.

3.6.2. Terenul este privit ca un activ permanent, dar amenajarile terenului si constructiile atasate
acestuia au o durata de viata finita. Permanenta terenului inseamna, de asemenea, ca este de
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asteptat ca terenul sa existe si dupa disparitia constructiilor atasate acestuia, care au o durata de
viata finita.

3.6.3. Caracteristicile unice ale terenului determina utilitatea lui optima. Atunci cand terenul este
evaluat distinct de constructiile de pe el, prifcipiile economice cer ca amenajarile terenului si
constructiile atasate sa fie evaluate ca o contributie sau o deteriorare adusa la valoarea totala a
proprietatii.

3.6.4. Astfel, valoarea de piata a terenulyi, bazata pe conceptul de “cea mai buna utilizare”,
reflecta utilitatea si permanenta terenului, in contextul pietei, iar valoarea amenajarilor pietei si a
constructiilor atasate lui reflecta diferenta dintre valoarea terenului si valoarea de piata a
proprietatiilor construite.

3.6.5. Cea mai buna utilizare este definita ca: cea mai probabila utilizare a proprietatii care este
fizic posibila, justificata adecvat, permisa legal, fezabila financiar si care conduce la cea mai
mare valoare a proprietatii evaluate.

3.6.6. In cazul nostru, cea mai buna utilizare va fi determinata in situatia terenului construit.
Alternativele de utilizare posibile si permisibile legal ale proprietatilor: cea din prezent — parcari.

- 10-
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CAP. 4 EVALUAREA PROPRIETATILOR IMOBILIARE

4.1. Generalitati -

4.1.1. Inevaluare s-a tinut cont de precizarile:

¢ Standardelor Internationale de Evaluare — editia a VIII a—2007;

e Standardele Internagionale de Evaluare - IVS 1 “Valoarea de piata —tip de evaluare”; =~

¢ Standardele Internationale de Evaluare - IVS 3 “Raportarea evaluarii”; ~

e Standardul International de Practica in Evaluare nr. 1 — GN 1 “Evaluarea proprietatii
imobiliare”;

e Catalogul privind clasificarea si duratele normale de functionare a mijloacelor fixe, aprobat
prin HG 2139/2004.

4.12. In evaluarea proprietatilor, situate in localitatea Resita (judetul Caras-Severin) s-a
incercat sa se estimeze o valoare de piata cat mai apropiata de cea de pe piata locala. In acest
scop s-a apelat la: :

~  informatii preluate de evaluator la inspectia proprietatilor;

— informatii de pe piata locala, diverse site-uri de specialitate (www.publitim.ro;
www.publi24.ro etc.);

— diversi agenti economici producatori sau comercianti de materiale de constructii, diverse
publicatii locale de specialitate si persoane fizice care au facut tranzactii cu proprietati
imobiliare similare;

— preturi de oferta pentru vanzari de proprietati cu caracteristici asemanatoare;

— cursul de referinta al monedei nationala de la data evaluarii (BNR).

4.1.3. Pentru evaluarea proprietatilor (stalpi) s-a folosit —abordarea prin cost.

4.14. Metoda comparatiei de piata nu a putut fi aplicata, datorita lipsei informatiilor legate de
oferte / tranzactii cu proprietati similare sau comparabile.

4.1.5. Fiecare abordare se bazeaza pe principiul substitutiei, din care se intelege ca pretul unei
proprietati, stabilit pe o piata data, este limitat de preturile platite in mod frecvent pentru
proprietati competitive pe acelasi segment de piata, de alternativele financiare pentru investirea
banilor in alte domenii si de costul de constructie a unei noi proprietati sau de adaptare a unei
proprietati vechi la o utilizare similara cu cea a proprietatii de evaluat.

4.1.6. Se considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii. Evaluatorul nu isi asuma
responsabilitatea asupra acuratetei informatiilor furnizate de terte parti.
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Evaluare proprietati

4.2 Atunci cand o entitate adopta optiunea de reevaluare pe baza valorii juste, conform IAS 16
(IAS - Standardele Internationale de Contabilitate), activele sunt incluse in bilantul contabil la
valoarea justa, dupa cum urmeaza:

» Valoarea justa a terenurilor si cladirilor este determinata in general dupa datele de
evidenta de pe piata, printr-o evaluare efectuata de evaluatori profesionisti calificati in
evaluare. Valoarea justa a elementelor de imobilizari corporale este in general valoarea
lor de piata determinata prin evaluare” (IAS 16, paragraful 32).

» ,Daca nu exista date de piata privind valoarea justa, din cauza naturii specializate
elementului de imobilizari corporale, iar elementul se vinde rar, cu exceptia cazului in
care reprezinta o parte a unei activitati continue, o entitate poate avea nevoie sa estimeze
valoarea justa, prin utilizarea unei abordari pe baza de venit sau prin costul de inlocuire
net” (IAS 16, paragraful 33).

4.3, Valoarea proprietatilor imobiliare este generata de unicitate, durabilitate, permanenta
locatiei, oferta relativ limitata si de utilitatea specifica a unui anumit amplasament. Valoarea este
creata prin utilitatea sau capacitatea proprietatii imobiliare de a satisface nevoile si dorintele
societatii.

4.4. Abordarea prin cost

4.4.1. Abordarea prin cost stabileste valoarea prin estimarea costurilor de achizitionare a
terenului si de construire a unei noi proprietati, cu aceeasi utilitate, sau de adaptare a unei
proprietati vechi la aceeasi utilizare, fara costuri legate de timpul de constructie/adaptare.

4.42. In cazul unei proprietati vechi, pentru estimarea unui pret care reflecta aproximativ
valoarea de piata, se scad unele alocari (repartizari) pentru diferitele forme de depreciere
cumulata (deteriorare fizica; depreciere functionala sau tehnologica si depreciere economica sau
externa), pentru a estima un pret care reflecta aproximativ valoarea de piata.

4.4.3. Valoarea de reconstructie reprezinta costul exprimat pentru o constructie la preturile
curente de la data evaluarii, a unei copii identice a bunului evaluat, folosind aceleasi materiale,
normative de constructii, arhitectura, planuri de calitate si manopera, ingloband toate
deficientele, supradimensionarile si deprecierea cladirii evaluate.

4.4.4. Metoda este in special importanta atunci cand piata este putin activa (cand utilizarea
comparatiei de piata este limitata) sau cand proprietatea evaluata nu este destinata de a produce
venituri.

4.4.5. In cazul nostru, in estimarea costului de reconstructie (EUR/mp) s-a tinut seama de

urmatoarele aspecte:

~ inspectarea proprietatii pe teren si stabilirea caracteristicilor constructive ale acesteia;

— cercetarea la fata locului, stabilirea dotarilor si instalatiilor, precum si stabilirea starii tehnice
a stalpilor si a subansamblelor componente;

— pretul de nou (oferte de pret) pentru bunuri cu caracteristici similare;

— stabilirea deprecierii cumulate (fizica, functionala si din cauze externe);

- 12-
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— estimarea unui pret net prin diminuarea valorii de reconstructie cu pierderea de valoare
datorata deprecierii cumulata mai sus amintite, care se aplica ulterior la suprafata proprietatii
evaluate.

4.4.6. Deprecierea reprézinta o pierdere de valoare fata de costul de reconstructie, ce poate sa
apara din cauze fizice, functionale sau externe.

4.4.7. In cazul nostru, estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregarii. Prin aceasta
metoda se analizeaza separat fiecare cauza a deprecierii, se cuantifica si apoi se totalizeaza o
suma globala (deprecierea cumulata). ~

4.4.8. Principalele tipuri de deprecieri care pot afecta o cladire si cu care opereaza aceasta
metoda sunt:

e deterioare fizica = este evidentiata de rosaturi, cazaturi, fisuri, defecte de structura etc.
Aceasta poate avea doua componente: depreciere fizica recuperabila si nerecuperabila (se refera
la elemente deteriorate fizic care un pot fi corectate in prezent);

e neadecvare functionala = este data de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea
cladirii din punct de vedere al dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si echipamentelor atasate.
Se poate manifesta sub doua aspecte: neadecvare functionala recuperabila (se cuantifica prin
costul de inlocuire pentru deficiente care necesita adaugiri, deficiente care necesita inlocuire sau
modernizare sau supradimensionari) si neadecvare functionala nerecuperabila (poate fi cauzata
de deficiente date de un element neinclus in costul de nou dar care ar trebui inclus sau un
element inclus in costul de nou dar care nu ar trebui inclus);

e depreciere din cauze externe = s¢ datoreaza unor factori externi proprietatii imobiliare cum ar
fi modificarea cererii, utilizarea proprietatii, amplasarea in zona, urbanismul, finantarea efc.

4.49. Astfel, in evaluarea proprietatii s-a pornit de la un pret de nou pentru proprietati cu
caracteristici asemanatoare (oferte de pret — diverse site-uri de specialitate), la care s-a aplicat un
coeficient de depreciere cumulat (stabilit conform principiilor prezentate mai sus), ajungandu-se
la un pret de inlocuire net.

4.4.10. In acest context, valorile de piata unitare estimate prin metoda costurilor, pentru
proprietatile imobiliare — parcari, situate in localitatea Resita, judetul Caras-Severin, sunt:

Proprietati imobiliare Yaloare de piata \{aloare de piata
estimata [EUR/mp] estimata [RON/mp]
Parcari — imbracaminte din beton 14 59
Parcari — imbracaminte din asfalt 16 68
Parcari — imbracaminte din macadam 6 25
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CAP. 5 CONCLUZII ST OPINII

—

5.1. Data fiind situatia specifica a proprietatilor evaluate (parcari), situate in localitatea Resita,
judetul Caras-Severin, si informatiile furnizate de piata, au fost apreciate ca-valori reale de piata
- valorile rezultate prin abordarea prin cost. '

5.2. Astfel, in urma estimarilor efectuate pentru proprietatile imobiliare {parcari) situate in
localitatea Resita, judetul Caras-Severin, ne rezulta urmatoarele valori de piata unitare:

Proprietati imobiliare Valoare de piata Valoare de piata
estimata [EUR/mp] | estimata [RON/mp]
Parcari — imbracaminte din beton 14 59
Parcari — imbracaminte din asfalt 16 68
Parcari — imbracaminte din macadam 6 25

5.3. In cazul nostru, in estimare, s-a tinut cont si de instabilitatea pietei specifice aferenta
proprietatilor evaluate, caracterizata prin:
— lipsa evidentelor faptice privind tranzactionarea unor proprietati comparabile;
— decizia majoritatii participantilor la piata de a nu mai face tranzactii pana la o
clarificare a directiei preturilor; -
— existenta pe piata a unor decizii irationale de vanzare/cumparare.

5.4, Mentionam ca in conditiile unei piete normale, fara restrictii de mediu, valorile reale de
piata sunt cele prezentate in tabelul de mai sus.

5.5. Valorile au fost exprimate si sunt valabile exclusiv in conditiile si prevederile acestui raport,
neincluzand posibilele fluctuatii ale pietei imobiliare in viitor.

5.6. Un posibil pret de tranzactionare se va putea situa atat peste cat si sub valoarea estimata,
tinand cont de particularitatile valabile la data tranzactiei (motivatia vanzatorului, motivatia
cumparatorului, caracteristicile pietei imobiliare, conditii concrete de tranzactionare etc.).

5.7. Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

5.8. Valoarea este subiectiva.

5.9. Valorile care s-au estimat in acest raport, sunt valori care nu contin TVA (exceptie fac cele
unde exista o precizare in acest sens).
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ABORDAREA PRIN METODA COSTURILOR
Evaluarea rapida a iirumuri]or si constructiilor anexe (Matrix Rom)
(Catalog de reevaluare nr. 133)

~

1. ADRESA: . localitatea Resita, juaetul Caras-Severin

2. DATE DE REFERINTA:
- suprafata cca. [mp] -
- felul imbracamintii betonat

3, CALCULUL VALORII DE INLOCUIRE:
3.1. Valoare unitara (ROL / mp)

Categorii de lucrari Valoare de inlocuire [ROL/mp]
imbracaminte din beton (18 cm grosime) - zona
. 82.00
teritoriala 1
82.00
lndice de actualizare (CETR - Expertiza tehnica 116 - octombrie 2010) [ 20,549.903 )
3.2. Valoarea de inlocuire [EUR/mp] | 32.02)

4. STABILIREA GRADULUI DE UZURA REAL ESTIMAT:

* conditii de exploatare satisfacatoare

* starea tehnica satisfacatoare
4.1. Gradul de uzura fizica: 40.00%
4.2. Neadecvare functionala 0.00%
4.3, Depreciere din cauze externe 25.00%

5. VALOARE RAMASA CONSTRUCTIE:




ABORDAREA PRIN METODA COSTURILOR ,
Evaluarea rapida a drumurilor si constructiilor anexe (Matrix Rom)
(Catalog de reevaluare nr. 133)

i

1. ADRESA: localitatea Resitq\‘, judetul Caras-Severin

2. DATE DE REFERINTA:
- suprafata cca. [mp] : -
- felul imbracamintii ‘ asfalt turnat

3. CALCULUL VALORII DE INLOCUIRE:
3.1. Valoare unitara (ROL / mp)

Categorii de lucrari Valoare de inlocuire [ROL/mp]
imbracaminte din asfalt turnat - zona teritoriala 1 , 89.00
89.00

{Indice de actualizare (CETR - Expertiza tehnica 116 - octombrie 2010) |

20,549.903 |

3.2. Valoarea de inlocuire [EUR/mp] r 34.7j

4. STABILIREA GRADULUI DE UZURA REAL ESTIMAT:

* conditii de exploatare satisfacatoére

* starea tehnica satisfacatoare
4.1. Gradul de uzura fizica: 40.00%
4.2, Neadecvare functionala 0.00%
4.3, Depreciere din cauze externe 25.00%

5. VALOARE RAMASA CONSTRUCTIE:




~

ABORDAREA PRIN METODA COSTURILOR
Evaluarea rapida a drumurilor si constructiilor anexe (Matrix Rom)
(Catalog de reevaluare nr. 133)

—

1. ADRESA: localitatea Resita, judetul Caras-Severin

2. DATE DE REFERINTA: .
- suprafata cca. [mp] -
- felul imbracamintii macadam simplu

3. CALCULUL VALORII DE INLOCUIRE:
3.1. Valoare unitara (ROL / mp)

Categorii de lucrari Valoare de inlocuire [ROL/mp]
imbracaminte din macadam - zona teritoriala 1 40.00
40.00
{Indice de actualizare (CETR - Expertiza tehnica 1 16 - octombrie 2010) | 20,549.903 ]
3.2. Valoarea de inlocuire [EUR/mp] | 15.62}

4. STABILIREA GRADULUI DE UZURA REAL ESTIMAT:

* conditii de exploatare satisfacatoare

* starea tehnica satisfacatoare
4.1, Gradul de uzura fizica: 50.00%
4.2. Neadecvare functionala 0.00%
4.3. Depreciere din cauie externe 25.00%

5. VALOARE RAMASA CONSTRUCTIE:




Anexanr. 14,
< ' la H.C.L. Nr. 308 din 27.09.2011 -~

Preturile/m? pentru diferite tipuri de imbriiciminte pentru carosabil.

. . Valoare de piata Valoare de piata
Nr. Crt. Denumirea bunului estimata [Eur/mz] estimati [lei/mz]
0 1 2 3
1 Parciri — imbriciminte din beton 14 59
2 Parciiri — imbriciminte din asfalt 16 ‘ 68
3 Parciri — imbraciminte din macadam | 6 25

Presedinte de sedinta,
SimescujSorin Daniel

%
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Raport de evaluare ~ Stalpi sustinere fir contact tramvai

SINTEZA RAPORTULUI
OBIECTUL EVALUAT: Proprietati (stalpi sustinere fir contact tramvai) |
LOCALIZARE: localitatea Resita, judetul Caras-Severin
BENEFICIAR: | Consiliul Local al Municipigl Resita
DATA EVALUARII: 10.06.2011
CURS VALUTAR: 1 EUR =4,15(66) RON
SCOPUL EVALUARII: | Estimarea valorii de piata‘a proprietatilor
OBSERVATII: In estimarea valorilor s-a tinut cont si de conditiile de

; instabilitate ale pietei specifice.

OPINIA EVALUATORULUI:

Valorile de piata (rotunjite), pentru proprietatile (stalpi sustinere fir contact tramvai) situate in
localitatea Resita, judetul Caras-Severin, sunt estimate la:

Proprictati Valoare de piata Valoare de piata
estimata [EUR/buc.] | estimata [RON/buc.]
Stalpi din beton armat 360 1.510
Stalpi metalici (subtiri) 610 2.520
Stalpi metalici (grosi) 760 3.150

— Valorile estimate in prezentul raport nu contin TVA.
— Evaluarea este o opinie asupra unei valori,

—In conditii de interese speciale aferente unei vanzari fortate pretul obtinut va putea diferi de
valoarea estimata.
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Raport de evaluare - Stalpi sustinere fir contact tramvai

CAP.1  INTRODUCERE

1.1. Beneficiarul lucrarii

~

1.1.1. Solicitantul (beneficiarul) prezentului raport de evaluare il constituie Consiliul Local al
Municipiului Resita prin Serviciul Public — Directia pentru Administrarea Domeniului Public si
Privat, cu sediul in str. Petru Maior nr. 2, localitatea Resita, judetul Caras-Severin

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

1;2. Obiectul si scopul evaluarii

1.2.1. Obiectul evaluarii il constituie proprietatile - stalpi sustinere fir contact tramvai, situati in
localitatea Resita, judetul Caras-Severin.

1.2.2. Scopul evaluarii il constituie estimarea valorii de piata a proprietatilor mentionate mai
sus, in vederea inregistrarii valorilor in contabilitate (o descriere mai detaliata a proprietatii este
prezentata la cap. 2 “Descrierea proprietatilor imobiliare™).

12.3. La baza prezentului raport a stat evaluarea pe baza valorii de piata a proprietatii
(Standarde Internationale de Evaluare <editia a VIII a, 2007>; Standarde Internationale de
Evaluare IVS 1 — "Valoarea de piata: tip de evaluare"), precum si celelalte categorii de valori
definite in standardele ANEVAR.

1.2.4. Concluziile prezentului raport constituie opinia unor experti autorizati, exprimata pe baza
standardelor nationale si internationale in vigoare.

1.3.  Data evaluarii si moneda raportului

1.3.1. La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare
lunii iunie 2011. »

1.3.2. Data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de
catre evaluator (data evaluarii) este 10.06.2011.

1.3.3. In cadrul evaluarii s-a considerat cursul de schimb de 4,15(66) RON pentru 1 EUR.
Exprimarea in valuta a opiniei finale se considera a fi adecvata doar atata vreme cat principalele
premise care au stat la baza evaluarii nu sufera modificari semnificative (nivelul chiriei, nivelul
riscurilor asociate unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu
puterea de cumparare si cu nivelu] tranzactiilor de pe piata imobiliara specifica etc.).

1.3.4.- Toate informatiile particulare si publice disponibile la aceasta data au fost considerate ca
fiind potrivite acestor conditii.
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1.4. Bazele evaluarii , .-

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

1.42. In conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare - editia a VII a - 2007,
adoptate si de ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania), definitia valorii de
piata asa cum este aceasta prezentata in Standardul International IVS 1 “Valoarea de piata — tip
de evaluare”, este: o

“Valoarea de piata este suma estimata penlru care o proprietate va fi schimbata, la data
evaluarii, intre un cumparator decis si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie cu pretul
determinat obiectiv, dupa o activitate de marketing corespunzatoare, in care partile implicate au
actionat in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.”

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

1.5.  Dreptul de proprietate

A fost supus evaluarii dreptul integral de proprietate asupra imobilului. Raportul de evaluare a
fost realizat in ipoteza in care dreptul de proprietate este integral, valabil, tranzactionabil si
neafectat de nici o sarcina. '

1.6.  Surse de informatii

1.6.1. Beneficiarul a pus la dispozitia evaluatorului urmatoarele documente:

— date tehnice generale/caracteristicile proprietatilor imobiliare, prezentate in capitolul
cuprinzand descrierea proprietatilor imobiliare (aceste informatii au fost obtinute din
discutiile cu beneficiarul).

Corectitudinea si precizia datelor furnizate si folosite in prezentul raport este in responsabilitatea

Beneficiarului.

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

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

1.6.4. S-a efectuat investigarea la fata locului a proprietatilor evaluate, din punct de vedere al
starii actuale a acesteia. Inspectia proprietatii a fost realizata la data de 10.06.20] 1, in prezenta
reprezentantilor beneficiarului.

1.7.  Ipoteze si conditii limitative

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

T
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Ipoteze:

o Prezentul raport este intocmit la cererea beneficiarului si in scopul precizat (vezi subcap. 1.2.);

o Raportul de evaluare a fost realizat in ipoteza in care dreptul de proprietate este integral,
valabil, tranzactionabil si neafectat de nici o sarcina;

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

o Evaluatorul nu a verificat in mod special autenticitatea actelor si documentatiilor prezentate si
nu a facut alte investigatii privind statutul juridic al proprietatii evaluate; '

o Proprietatile nu au fost masurate de reprezentantii S.C. MS Business Partners S.R.L., toate
dimensiunile se presupun a fi corecte si in concordanta cu informatiile puse la dispozitie de
beneficiar; :

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

o Evaluatorul nu a efectuat o expertiza tehnica a stalpilor si nu a efectuat studii geotehnice ale
terenurilor, ci a luat in consideratie elementele de constructii in baza constatarilor vizuale la fata
locului, precum si in urma discutiilor cu beneficarul;

o Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii stalpilor,
astfel de informatii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului;

o Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru factorii economici, fizici si de alta natura,
care pot aparea ulterior evaluarii si care pot modifica valoarea proprietatii, fata de opiniile
prezentate in acest raport;

o Evaluatorul a inspectat personal proprietatile, in limita posibilitatilor de deplasare si a
orizontului vizual;

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

o Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie, el
nefiind resposabil pentru lipsa altor informatii care pot influenta valoarea si care nu au fost puse
la dispozitie de catre beneficiar;

o Documentatiile tehnice se presupun a fi corecte;

o Rezultatele si informatiile cuprinse in interiorul lucrarii se considera a fi corecte, chiar daca
redactarea nu a retinut intotdeauna integral, detaliile metodologiei de evaluare care au condus la
estimarile evidentiate.

Conditil limitative: N

o Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare si/sau utilizare a
acestuia;

o Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa
depuna marturie in instanta sau in fata organelor de cercetare penala, in legatura cu proprietatea
in chestiune sau cu lucrarea (raportul) de evaluare;

o Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de
distribuire a fost prevazuta in raport.

1.8. Clauza de nepublicare si responsabilitati fata de terti.

1.8.1. Acest raport nu se poate publica sau utiliza in alt scop decat cel stipulat in continutul
paragrafului 1.2. din cap 1, fara acordul prealabil in scris al evaluatorului. Raportul este
confidential si este destinat numai pentru uzul clientului si destinatarului, si numai in scopul
precizat la paragraful mai sus mentionat.
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1.8.2. In conformitate cu uZantele din Romania, -valorile estimate de catre evaluator sunt
valabile la data prezentata in raport si inca un interval de timp limitat dupa aceasta data, in care
conditiile specifice ale pietei imobiliare nu suferd modificari semnificative care sa afecteze
opiniile exprimate. Daca aceste conditii se modifica semnificativ in viitor, evaluatorul nu este
responsabil decat in l1m1ta informatiilor cuprinse in prezentul raport, independent de caracterul
valabil si complet al acestora care cade in sarcina beneﬁcxarulm

1.9. Declaratia de conformitate

Prin prezenta se certifica urmatoarele:

Raportul de evaluare a fost realizat in concordanta cu reglementarile Standardelor
Intenationale de Evaluare — editia a VIII a, 2007 si cu ipotezele si conditiile limitative
cuprinse in prezentul raport;

Analizele, estimarile si concluziile se bazeaza pe informatii si date considerate de catre
evaluator ca fiind adevarate si corecte, precum si pe concluziile inspectiei asupra proprietatii,
inspectie ce a fost efectuata la data de 10.06.2011;

Nu avem interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatilor care fac obiectul
prezentului raport de evaluare si nu avem nici un interes personal privind partile implicate in
prezenta misiune, exceptie facand rolul mentionat aici;

Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite
valori, solicitare venita din partea clientului, iar remunerarea evaluarii nu se face in functie
de satisfacerea unei asemenea solicitari;

Opiniile si concluziile exprimate in acest raport sunt impartiale si nepartinitoare;

Posed cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent.

1.10. Calificarea profesionala

Evaluator: Lucian Muntean.
Legitimatie ANEVAR: 6258 (valabil 2011).

Profesia: inginer-economist.

MUWIERR o 7
LUCARR STE ;N & }3
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CAP. 2 DESCRIEREA PROPRIETATILOR .

2.1. Prezentarea patrimoniului <
Patrimoniul supus evaluarii consta in proprietatile — stalpi sustinere fir contact tramvai, conform
datelor puse la dispozitie de catre beneficiar, situate in localitatea Resita, judetul Caras-Severin.

2.2,  Situatia juridica
Raportul de evaluare a fost realizat in ipoteza in care dreptul de proprietate este integral, valabil,
tranzactionabil si neafectat de nici o sarcina.

2.3. Localizare »
Proprietatile evaluate sunt situate in diverse zone ale localitatii Resita, judetul Caras-Severin, pe
rutele de deplasare ale mijloacelor de transport in comun (tramvai).

2.4. Descriere proprietati — stalpi sustinere fir contact tramvai

Tipuri de stalpi:

— stalpi metalici (grosi);

— stalpi metalici (subtiri);

— stalpi din beton.

Mentionam ca, o parte din stalpi sunt fie cu un brat, fie cu doua brate (brate metalice ce sunt
utilizate pentru iluminatul stradal).

2.9. Consideratii privind starea tehnica si comportamentul in timp

2.9.1. Starea tehnica a stalpilor (la data inspectiei), poate fi prezentata astfel: functionali; stare
tehnica satisfacatoare. -

2.9.2. Stalpii au suferit si vor suferii o continua depreciere fizica datorata trecerii timpului.
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LCAP. 3 ANALIZA PIETEI

3.1, Consideratii privind piata imobiliara si caracteristicile sale

3.1.1. Piata imobiliara se definiste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in
scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum -sunt banii. Conceptul de piata implica capacitatea
cumparatorilor si a vanzatorilor de asi desfasura activitatea fara restrictii.

3.1.2. O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor. Fiecare proprietate imobiliara este unica, iar amplasamentul sau este fix. Proprietatile
imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste
piete sa fie sensibile la stabilirea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri
de munca, precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit.

3.1.3. Spre deosebire de alte piete, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata
de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietate imobiliara pot tinde
catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un
decalaj intre cerere si oferta.

3.1.4. Principiul ofertei si cererii arata ca pretul unui bun variaza invers proportional cu oferta si
direct proportional cu cererea.

3.1.5. In general comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt importante
motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de factori
endogeni si exogeni proprietatii.

3.1.6. In functie de nevoile, dorintele, motivatia, localizarea, tipul si varsta participantilor la
piata pe de o parte si tipul, amplasarea, design-ul si restrictiile privind proprietatile, pe de alta
parte, s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole,
speciale).

3.2. Piata specifica proprietatii evaluate

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

3.2.2. Proprietatile analizate sunt formate din: stalpi sustinere fir contact tramvai. Proprietatile au
o parte din facilitatile necesare unei functionarii normale: acces.

3.2.3. Avand in vedere cele prezentate anterior, piata specifica se defineste ca fiind piata
proprietatilor de tip industial, piata a carei arie geografica se poate defini mai larg ca fiind
Jocalitatea Resita, judetul Caras-Severin.
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3.3. Analiza-ofertei .-

3.3.1. Oferta reprezinta totalitatea drepturilor asupra proprietatilor disponibile pentru vanzare sau
inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piata, infr-o anumita perioada, in situatia in care
costurile fortei de munca si costurile 96 productie raman constante.
~

3.3.2. Pe'piata, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibila pentru
vanzarea, pe o piata data, intr-0 anumita perioada de timp. Exigenta ofertei pentru o anumita
proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui
tip de proprietate.

3.3.3. In prezent, oferta de astfel de proprietati este destul de scazuta.

3.4. Anal}iza cererii

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

3.4.2. Pentru ca pe piata oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoarea proprietatilor
tinde sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea curenta.
Cererea poate fi analizata sub cele doua dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.

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

3.5, Echilibrul pietei

3.5.1. Termenul de “valoare de piata” implica existenta unui vanzator si a unui cumparator
hotarati sa vanda, respectiv sa cumpere. Conditiile de piata prezente, in special dificultatea
obtinerii unei finantari prin credit conduce la situatia in care cumparatorul este dispus sa
plateasca un pret mult inferior celui pentru care vanzatorul ar accepta tranzactia.

3.5.2. In prezent punctul de echilibru pentru astfel de proprietati nu este atins. Se poate considera
ca piata este o piata a cumparatorilor.

3.6. Analiza celei mai bune utilizari (CMBU)

3.6.1. Conceptul CMBU se bazeaza pe ideea ca, desi doua sau mai multe parcele de teren pot fi
similare fizic si localizate apropiat, pot exista diferente semnificative in ce priveste modul in
care acestea pot fi utilizate. Cea mai buna modalitate in care o proprietate poate fi utilizata este
de baza in determinarea valorii ei de piata.

3.6.2. Terenul este privit ca un activ permanent, dar amenajarile terenului si constructiile atasate
acestuia au o durata de viata finita. Permanenta terenului inseamna, de asemenea, ca este de
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asteptat ca terenul sa existe si dupa disparitia constructiilor.atasate acestuia, care au o durata-de
viata finita.

3.6.3. Caracteristicile unice ale terenului determina utilitatea lui optima. Atunci cand terenul este
evaluat distinct de constructiile de pe el, principiile economice cer ca amenajarile terenului si
constructiile atasate sa fie evaluate ca o contributie sau o deteriorare adusa la valoarea {dtala a
proprietatii. ' '

3.6.4. Astfel, valoarea de piata a terenului, bazata pe conceptul de “cea mai buna utilizare”,
reflecta utilitatea si permanenta terenului, in contextul pietei, iar valoarea amenajarilor pietei si a
constructiilor atasate lui reflecta diferenta dintre valoarea terenului si valoarea de piata a
proprietatiilor construite.

3.6.5. Cea mai buna utilizare este definita ca: cea mai probabila utilizare a proprietatii care este
fizic posibila, justificata adecvat, permisa legal, fezabila financiar si care conduce la cea mai
mare valoare a proprietatii evaluate.

3.6.6. In cazul nostru, cea mai buna utilizare va fi determinata in situatia terenului construit.
Alternativele de utilizare posibile si permisibile legal ale proprietatilor: cea din prezent — stalpi
sustinere fir contact tramvai.

- 10 -
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CAP. 4 EVALUAREA PROPRIETATILOR

4.1. Generalitati

4.1.1. Inevaluare s-a tinut cont de precizarile:

e Standardelor Internationale de Evaluare — editia a VIIl a — 2007;

o Standardele Internationale de Evaluare - IVS 1 “Valoarea de piata — tip de evaluare”;

e Standardele Internationale de Evaluare - IVS 3 “Raportarea evaluarii”;

o Standardul International de Practica in Evaluare nr. 1 — GN 1 “Evaluarea proprietatii
imobiliare”;

e Indreptar tehnic pentru evaluarea imediata la pretul zilei a costurilor elementelor
constructiilor de locuinte precentual si valoric — octombrie 2010 (MatrixRom);

o Catalogul privind clasificarea si duratele normale de functionare a mijloacelor fixe, aprobat
prin HG 2139/2004. :

4.1.2. In evaluarea proprietatilor, situate in localitatea Resita (judetul Caras-Severin) s-a
incercat sa se estimeze o valoare de piata cat mai apropiata de cea de pe piata Jocala. In acest
scop s-a apelat la: .

— informatii preluate de evaluator la inspectia proprietatilor;

~ informatii de pe piata locala, diverse site-uri de specialitate (www.practicmagazin.ro;
www.windev.ro; www.kronemag.ro etc.);

— diversi agenti economici producatori sau comercianti de materiale de constructii, diverse
publicatii locale de specialitate si persoane fizice care au facut tranzactii cu proprietati
imobiliare similare;

— preturi de oferta pentru vanzari de proprietati cu caracteristici asemanatoare;

— cursul de referinta al monedei nationala de la data evaluarii (BNR).

4.1.3. Pentru evaluarea proprietatilor (stalpi) s-a folosit — abordarea prin cost.

4.1.4. Metoda comparatiei de piata nu a putut fi aplicata, datorita lipsei informatiilor legate de
oferte / tranzactii cu proprietati similare sau comparabile (site-uri de specialitate, anunturi
publicitare, informatii de la persoane fizice sau juridice).

4.1.5. Fiecare abordare se bazeaza pe principiul substitutiei, din care se intelege ca pretul unei
proprietati, stabilit pe o piata data, este limitat de preturile platite in mod frecvent pentru
proprietati competitive pe acelasi segment de piata, de alternativele financiare pentru investirea
banilor in alte domenii si de costul de constructie a unei noi proprietati sau de adaptare a unei
proprietati vechi la o utilizare similara cu cea a proprietatii de evaluat.

4.1.6. Se considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii. Evaluatorul nu isi asuma
responsabilitatea asupra acuratetei informatiilor furnizate de terte parti.

-11-
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Evaluare proprietati .

4.2 Atunci cand o entitate adopta optiunea de reevaluare pe baza valorii juste, conform IAS 16
(IAS - Standardele Internationale de Contabilitate), activele sunt incluse in bilantul contabil la
valoarea justa, dupa cum urmeaza: \

* ,Valoarea justa a terenurilor si cladirilor este determinata in general dupa datele de
evidenta de pe piata, printr-o evaluare efectuata de evaluatori profesionisti calificati in
evaluare. Valoarea justa a elementelor de imobilizari corporale este in general valoarea
lor de piata determinata prin evaluare” (IAS 16, paragraful 32).

* ,Daca nu exista date de piata privind valoarea justa, din cauza naturii specializate
elementului de imobilizari corporale, iar elementul se vinde rar, cu exceptia cazului in
care reprezinta o parte a unei activitati continue, o entitate poate avea nevoie sa estimeze
valoarea justa, prin utilizarea unei abordari pe baza de venit sau prin costul de inlocuire
net” (IAS 16, paragraful 33).

4.3. Valoarea proprietatilor imobiliare este generata de unicitate, durabilitate, permanenta
locatiei, oferta relativ limitata si de utilitatea specifica a unui anumit amplasament. Valoarea este
creata prin utilitatea sau capacitatea proprietatii imobiliare de a satisface nevoile si dorintele
societatii.

4.4. Abordarea prin cost

4.4.1. Abordarea prin cost stabileste valoarea prin estimarea costurilor de achizitionare a
terenului si de construire a unei noi proprietati, cu aceeasi utilitate, sau de adaptare a unei
proprietati vechi la aceeasi utilizare, fara costuri legate de timpul de constructie/adaptare.

4.4.2. In cazul unei proprietati vechi, pentru estimarea unui pret care reflecta aproximativ
valoarea de piata, se scad unele alocari (repartizari) pentru diferitele forme de depreciere
cumulata (deteriorare fizica; depreciere functionala sau tehnologica si depreciere economica sau
externa), pentru a estima un pret care reflecta aproximativ valoarea de piata.

4.4.3. Valoarea de reconstructie reprezinta costul exprimat pentru o constructie la preturile
curente de la data evaluarii, a unei copii identice a bunului evaluat, folosind aceleasi materiale,
normative de constructii, arhitectura, planuri de calitate si manopera, ingloband toate
deficientele, supradimensionarile si deprecierea cladirii evaluate.

4.44. Metoda este in special importanta atunci cand piata este putin activa (cand utilizarea
comparatiei de piata este limitata) sau cand proprietatea evaluata nu este destinata de a produce
venituri.

4.4.5. In cazul nostru, in estimarea costului de reconstructie (EUR/mp) s-a tinut seama de

urmatoarele aspecte:

— inspectarea proprietatii pe teren si stabilirea caracteristicilor constructive ale acesteia;

— cercetarea la fata locului, stabilirea dotarilor si instalatiilor, precum si stabilirea starii tehnice
a stalpilor si a subansamblelor componente;

— pretul de nou (oferte de pret) pentru bunuri cu caracteristici similare;

— stabilirea deprecierii cumulate (fizica, functionala si din cauze externe);
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— estimarea unui pret net prin diminuarea~valorii de reconstructie cu plerderea de valoare
datorata deprecierii cumulata mai sus amintite, care se aplica ulterior la suprafata proprietatii
evaluate. ’

4.4.6. Deprecierea reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de regonstructie, ce poate sa
apara din cauze fizice, functionale sau extene.

4.4.7. In cazul nostru, estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregarii. Prin aceasta
metoda se analizeaza separat fiecare cauza a deprecierii, se cuantifica si apoi se totalizeaza o
suma globala (deprecierea cumulata).

4.4.8. Principalele tipuri de deprecieri care pot afecta o cladire si cu care opereaza aceasta
metoda sunt: _

o deterioare fizica = este evidentiata de rosaturi, cazaturi, fisuri, defecte de structura etc.
Aceasta poate avea doua componente: depreciere fizica recuperabila si nerecuperabila (se refera
la elemente deteriorate fizic care un pot fi corectate in prezent);

e neadecvare functionala = este data de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea
cladirii din punct de vedere al dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si echipamentelor atasate.
Se poate manifesta sub doua aspecte: neadecvare functionala recuperabila (se cuantifica prin
costul de inlocuire pentru deficiente care necesita adaugiri, deficiente care necesita inlocuire sau
modernizare sau supradimensionari) si neadecvare functionala nerecuperabila (poate fi cauzata
de deficiente date de un element neinclus in costul de nou dar care ar trebui inclus sau un
element inclus in costul de nou dar care nu ar trebui inclus);

e depreciere din cauze externe = se datoreaza unor factori externi proprietatii imobiliare cum ar
fi modificarea cererii, utilizarea proprietatii, amplasarea in zona, urbanismul, finantarea etc.

449, Astfel, in evaluarea proprietatii s-a pornit de la un pret de nou pentru proprietati cu
caracteristici asemanatoare (oferte de pret — diverse site-uri de specialitate), la care s-a aplicat un
coeficient de depreciere cumulat (stabilit conform principiilor prezentate mai sus), ajungandu-se
la un pret de inlocuire net. '

4.4.10. In acest context, valorile de piata (rotunjite) estimate prin metoda costurilor, pentru
proprietatile — stalpi sustinere fir contact tramvai, situate in localitatea Resita, judetul Caras-
Severin, sunt:

Proprietati Valoare de piata Yaloare de piata
estimata [EUR/buc.] estimata [RON/buc.]
Stalpi din beton armat 360 1.510
Stalpi metalici (subtiri) 610 2.520
Stalpi metalici (grosi) . 760 3.150

- 13-
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CAP.5 CONCLUZII SI OPINII

5.1. Data fiind situatia specifica a proprietatilor evaluate (stalpi sustinere fir contact tramvai), _
situate in localitatea Resita, judetul Caras-Severin, si informatiile furnizate de piata, au fost,
apreciate ca valori reale de piata - valorile rezultate prin abordarea prin cost.

5.2. Astfel, in urma estimarilor efectuate pentru proprietatile situate in localitatea Resita, judetul
Caras-Severin, ne rezulta urmatoarele valori de piata:

Proprietati Valoare de piata Valoare de piata
estimata [EUR/buc.] | estimata [RON/buc.]
Stalpi din beton armat 360 1.510
Stalpi metalici (subtiri) 610 2.520
Stalpi metalici (grosi) 760 3.150

5.3. In cazul nostru, in estimare, s-a tinut cont si de instabilitatea pietei specifice aferenta
proprietatilor evaluate, caracterizata prin:
— lipsa evidentelor faptice privind tranzactionarea unor proprietati comparabile;
~ decizia majoritatii participantilor la piata de a nu mai face tranzactii pana la o
clarificare a directiei preturilor;
— existenta pe piata a unor decizii irationale de vanzare/cumparare.

5.4. Mentionam ca in conditiile unei piete normale, fara restrictii de mediu, valorile reale de
piata sunt cele prezentate in tabelul de mai sus.

5.5. Valorile au fost exprimate si sunt valabile exclusiv in conditiile si prevederile acestui raport,
neincluzand posibilele fluctuatii ale pietei imobiliare in viitor.

5.6. Un posibil pret de tranzactionare se va putea situa atat peste cat si sub valoarea estimata, -
tinand cont de particularitatile valabile la data tranzactiei (motivatia vanzatorului, motivatia
cumparatorului, caracteristicile pietei imobiliare, conditii concrete de tranzactionare etc.).

5.7. Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

5.8. Valoarea este subiectiva.

5.9. Valorile care s-au estimat in acest raport, sunt valori care nu contin TVA (exceptie fac cele
unde exista o precizare in acest sens).
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Anexanr.2a

la H.C.L. Nr. 308 din 27.09.2011

Preturile/buc. pentru diferiti stilpi de sustinere fir contact tramvai

Denumirea bunului

Valoare de piata

Valoare de piata

Nr. Crt. estimatii [Eur/buc.] | estimati [lei/buc.]

0 1 2 2

1 Stalpi sustinere fir contact tramvai din 360 1.510,00
beton armat

2 Stalpi metallcl. (subtiri) sustinere fir 610 2.520,00
contact tramvai ’

3 Stalpi meta11c1. (grosi) sustinere fir 760 3.150,00
contact tramval

Presedinte de sedinta,
Simescu\Sorin Daniel
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~ SINTEZA

_LOCALIZARE:

, Galati nr. 1, localitatea Resita;’ Judetul Caras Seyerm este estimata 2’

*e

BENEFICIAR: Consiliul Local al Muniéipiului Resita

DATA EVALUARIIL: “ 21.10.2009

CURS VALUTAR: : 1 EUR=4,29(30) RON : ‘ -
SCOPUL EVALUARIL: . Estimarea valorii de piata a propnetatu ;xﬁoblllare (punct
) ' L termic nr. 16) - . EEN

_OBSERVATIL: In estimarea valorilor s-a tmut cont si de condltule de

instabilitate a pietei 1mobllla1e

B

Pret Valoare de piata | Valoare de piata

Proprietate imobiliara [EUR/mp] | estimata [EUR] | estimata [RON]
Teren ' 81 - -
Spatiu inchiriat — Punct termic 16 140 18.900  81.200
Spatiu neinchiriat — Punct termic 16 140 - -

Valoare investitie [RON]
0

Investitii realizate (Punct termic nr. 16)
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1.1.  Beneficiarul lucrarii

TV Solicitantul (beneficiarul) prezentului raport de evaluare il constituie Consiliul Local al
Municipiului Resita prin Serviciul Public — Directia pentru Administrarea Domeniului Public si
Privat, cu sediul in str. Petru Maior nr. 2, localitatea Resita, judetul Caras-Severin

= etk s Rk, SRS 5E ; TR
1172 Avand in vedere Statutul ANEVAR si gic a ‘profesnun:f‘?é“*’ﬁ?%lﬁ% or,

evaluatorul nu-si asuma raspunderea decat fata de beneficiar si destinatar.

1.2.  Obiectul si scopul evaluarii

1.2.1. Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara (punct termic nr. 16), situata pe
i Aleea Galatinr. 1, localitatea Resita, judetul Caras Severin.

1.2.2. Scopul evaluarii il constituie estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare
mentionate mai sus, in vederea schimbului / instrainarii (o descriere mai detaliata a proprietatii

este prezentata la cap. 2 “Descrierea proprietatii imobiliare”). ... ..

]

1.2.3. La baza prezentului raport a stat evaluarea pe baza valorii de piata a proprietatii
(Standarde Internationale de Evaluare <editia a VI a, 2007>; Standarde Internationale de
Evaluare IVS 1 — "Valoarea de piata: tip de evaluare"), precum si celelalte categorii de valori

gieﬁnite in standardele ANEVAR.

1.2.4. Concluziile prezentului raport constituie opinia unor experti autorizati, exprimata pe baza
standardelor nationale si internationale in vigoare. . . . ... .

- = 13, Data evaluarii si moneda raportului

1.3.1. La bazé-efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare

lunii octombrie 2009. -

1.32. Data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de

catre evaluator (data evaluarii) este 21.10.2009.

v © 1.3.3. In cadrul evaluarii s-a considerat cursul de schimb de 4,29(30) RON pentru 1 EUR.
at principalele

Exprimarea in valuta a opiniei finale se considera a fi adecvata doar atata vreme
premise care au stat la baza evaluarii nu sufera modificari semnificative (nivelul chiriei, nivelul
riscurilor asociate unei investitii similare, cursul_de schimb_si evolutia acestuia comparativ cu e

uierea de cumparare si cu nivelul tranzactiilor de imobiliara specifica etc.).
: oo e i e st TR




piata asa Gum reste aceasta prczentata in Standdrdul International IVS 1
de evaluare”, este: :
“Valoarea de piata este suma estimata Pentru care o proprzetatevva f ;schlmbata la data
~~~~ valuarii=intre=un -cumparalor—decis . si_un_vanzator.-holaral, -intr-o—trc
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actionat in cunostmta de cauza, prudent si fara constrangere. :

1.4.3. Mentionam faptul ca, intr-o piata nedecisa, valorile de tranzaclmnare nu converg spre o
smgura valoare; ci se situeaza intr-un interval. N

1.5. Dreptul dc proprletate

A fost supus evaluam dreptul integral de proprletate asupra lmobllulm Raportul de evaluare a
fost realizat in ipoteza in care dreptul de proprietate este integral, valabil, tranzactionabil si
neafectat de nici o sarcina. - .

1.6. Surse de mformatu

1.6.1. Beneﬁcxarul a pus la dispozitia evaluatorului urmatoarele dqcu”’
~ date - tehnice ‘generale/caracteristicile proprietatilor imobiliar te in capitolul
~cuprinzand descrierea proprietatilor 1mob1hare (aceste informatii au fost obtinute din
~ discutiile cu ben eﬁcnarul), R

ok

suprafata desfa ﬁrata),
- - releveu (cuprinde forma, compartlmentarea clad1r11 si suprafetele acesteia); -
’ centralizator investitii- ' o
— copie contract de inchiriere nr. 8’422/ 17.06.2009 (aferent soc1etat11 LICEV GRUP SR.L). :
Corectitudinea si precizia datelor furhizate si folosite in prezentul raport este in responsabllllatea

Beneﬁcnarulm

1.6.2. S-au obtmut de asemenea diverse informatii pe baza dlscutnlor cu beneﬁc1arul

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




valabll tranzactlonabll s] neafectat de nici o sarcma .
te de terte parll sunt consndera dc i credere, dar_

nu a facut alte mvcstlgatu prwmd statutul juridic al proprietatii evaluate ‘
o Proprietated 'nii"d fost ‘masurata de reprczentantu S.C. MS Business" Partncrs S.R.L.,; toate
dimensiunile se presupun a fi corecte si in concordanta cu mformatu]e puse la dispozitie de
beneficiar; - Sk
o Nu s-au luat in considerare implicatiile pe care le poate avea 0 eve tuala schimbare de
destinatie a spatjului dupa o eventuala vanzare; o
o Evaluatorul nu 4 efectuat o expertiza tehnica a cladirii si nu a efectuat udii- geotehnice ale
. terenurilor, ci a luat'in ¢onsideratie elementele de constructn in baza constatatilor vxzuale la fata
loculu, prccum si in urma discutiilor cu beneficarul;
& Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport ¢ detaliat al staru cladlru,
astfel de informatii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea e , _
o, Evaluatorul nu’isi asuma responsablhtatea pentr factorii- economici, de alta'natura,”'
.~ “care pot aparea“ulterior evaluarii si care pot modlﬁca valoarea proprletatl ata de opiniile
’ prezentate in acest raport :
'Q Evaluatorul a inspectat personal proprietatea 1mob1hara, in hmlta p051b1]1t't110 de deplasare si -

mblus numai
pentru a ajuta’ Gititorii sa-si faca o imagine referltoare la proprieta
‘o Rezultatele si informatiile cuprinse in interiorul lucrarii se considera a fi corecte, chiar daca
redactarea nu a retinut intotdeauna integral, detaliile metodologiei de evaluare care au condus la
estimarile ev1dentxate

- Conditii limitative:"
blicare a acestula

o Intrareain posesm unei copii a acestui raport nu 1mpl|ca dreptul dep b
natura muncii sale, nu este obligat sa ofere‘m ‘continuare. consultanta sau sa .

ggns‘?smu&wm jics] ST % e g R T rdfrgiensin sy § SRR R R
1 1nsta

elor deCercetare penal: legatur o proprietatea




l. 82 In confdrmilate cu uzantele din Romania, valorile estimate de “catre evaluator sunt
valabile la data prezentata in raport si inca un interval de timp limitat dupa aceasta data, in care ..
o condltule _specifice ale pletex imobiliare_nu_sufera modificari_semnificative_care.sa afecteze .. ...
"”‘Mﬁdpmn **b?‘%?%‘mDaca’ S
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responsabil decat in limita informatiilor cuprinse in prezentul raport, mdependent de caractcrul
valabil si complet al acestora, care cade in sarcina beneficiarului. .

1.9, Declaratia de conformitale

Prin prezenta se certifica urmatoarele: i LR

¢ Raportul de evaluare a fost realizat in concordanta cu reglementarlle Standardelor
Intenationale de Evaluare — editia a VIII a, 2007 si cu lpotezele si condltule limitative
cuprinse in prezentul raport;

e Analizele, estimarile si concluziile se bazeaza pe informatii si date considerate de catre
evaluator ca fiind adevarate si corecte precum si pe concluziile mspcotxel asupra proprletatu
inspectie ce a fost efectuata 1a data de 21.10.2009; e

» Nu avem interese anterioare, prezente sau viitoare in prlvmta proprletatu 1m0blllare care face
obiectul prezentului raport de evaluare si nu avem nici un interes personal prlvmd partlle
implicate in prezenta misiune, exceptie facand rolul mentionat aici;

e Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anurite -
valori, solicitare venita din partea clientului, iar remunerarea evaluarii nu se face in func’ue
de satisfacerea unei asemenea solicitari;

«»  Opiniile si concluziile exprlmate in acest raport sunt 1mpart1ale si nepartmltoare

o Posed cunostmtele si experlenta “necesare mdeplmlrn mlSllmll in mod competent

1.10. Cahﬁcarea profesnonala

* . . .

Evaluator Lucian Muntean
Legitimatie ANEVAR: 6258 (valabil 2009).
Profesia: inginer-economist,




2.1. Prezentarea p‘ltrlmomulul : e
Patrimoniul supus evaluarii consta in proprnetatea lmoblhara — punct termic nr. 16, conform

releveului pus la dispozitie de catre beneficiar,” Situat pe Aleea Galati nri"1; localitatea Resita, e
judetul Caras Severin. :

ituatia juridica

2.2.1. Beneficiarul nu a pus la dispozitia evaluatorului o copie dupa Extrasul de Carte Funciara
aferent proprietatii imobiliare — punct termic nr. 16.
7.2.2. Raportul de evaluare a fost realizat in ipoteza in care dreptul de proprietate este integral,
valabil, tranzactionabil si neafectat de nici o sarcina.

2.3. Localizare
Proprietatea imobiliara evaluata este situata in localitatea Resita, pe Aleea Galati nr. 1, judetul
Caras Severin. Cartierul (zona) in care este amplasata proprietatea imobiliara supusa evaluaru
gste 0 zona semicentrala a orasului.

2.4.  Accesul ' - - "

Accesul la proprietatea imobiliara se realizeaza dlrect dm str. Al. Galati, pietonal sau cu mijloace
de transport auto. In apropriere se mai afla si statii pentru alte muloace de transport in comun
(Ex. taxi, tramvai), care ar face posibil accesul mal usor spre propnetatea evaluata

2.5. Vecinatati
- alte cladiri cu destinatie rezidentiala (blocuri);

i

2.6.. Amenajari si utilitati in zona -
— retea urbana de energie electrica: existenta;

— retea urbana de apa: : existenta (nefunctlonala)
— retea urbana de canalizare: existenta (nefunctionala);
— retea de termoficare existenta;

— retea gaz in zona (< 100 m).

= Descriere proprletate 1moblllara - tepen
ir mprcnta la sol‘_ a cladlru i (




- regimul de inaltime construibil (in zona); P+l, P+4+M

- gradul de poluarc al zonei: nu exista; . e

- aspectul urbanistic si estetic al 1mobllclor vecine: ClVllIZal - o »

-z perspectivele “sociale sau -urbanistice ale- “zonei “sunt “pentru “dezvoltare - (fara probleme —
deosebite). .

. Suprafate [mp]
Suprafata construita - inchiriat (Sc) 134,69
Suprafata utila - inchiriat;(Su) 112,24 [~

Descriere tehnica cladire:

— an constructie: 1965

~ regim de inaltime: P;

) ~ fundatii din beton;

' — structura de rezistenta: beton armat;

¥ ~ — inchideri si compartimentari: caramida / boltari;
' - .— acoperis tip terasa, cu invelitoare din tabla;
¢

" — hidoizolatii carton asfaltat.

— tamplarie exterioara metalica;
— usa intrare: metalica (tabla);
—~ pardoseli: beton; SR :
— tencuieli interioare si exterloare dnscu1te’ s _ ' ' - S
~ — zugraveli: var, huma; B
- destmatle acmala. mdustnala (punct termlc)

. ' Finisaje punct termic :

. 2.9.  Consideratii privind starea tehn'iAcsi si éé}ﬁpdrtaméntul in timp

2.9.1. Starea tehnica a constructiei (la data inspectiei), poate fi prezentata astfel: finisaje de nivel
! inferior; stare tehnica nesatisfacatoare.

2.9.2. Constructia a suferit o depreciere fizica datorata trecerii timpului si lipsei intretinerii.
' Astfel sunt vizibile unele elemente de depreciere: geamuri sparte, tencuiala cazuta, fisuri in
! pereti, igrasie pe pereti, instalatiile elecrice si sanitare depreciate.
¥




' endogem si exogem propnetatu

- piata pe de o parte si tipul, amplasarea, design-ul si restrictiil

scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de

"‘progrletate “contra unor bunuri, cum sunt banii. Conceptul de “piata 1mp1|ca capamtatea

iimparatorilor si-a vanz. 4'rllor_deas desfasura activitatea f: trict jy=s==

3.1.2. O serie de caracteristici speciale deosebesc pictele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor. Fiecare proprietate imobiliara este unica, iar amplasamentul sau este fix. Proprietatile
imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste
piete sa fie sensibile la stabilirea veniturilor, schimbarea n fvelului salariilor, numarul de locuri
de munca, precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit.

3.1.3. Spre deosebire de alte piete, plata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata
de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprletate imobiliara pot tinde
catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretlc si rareorl atms ex1stand intotdeauna un
decalaj intre cerere si oferta. '

;3 1 4 Prmcnpml ofertei si cererii arata ca pretul unu1 bun vanaza mvers propomonal cu oferta si

direct proportlonal cu cererea.

3.1.5. In general comportamentul pietelo'r imobiliare este dnf’ cil de previzionat. Sunt importante -
motivatiile, interactiunea partlclpantllor pe piata 51 masura in care accstla sunt afectati de factori

3.16.In functle de nevoile, dorintele, motwatla, ‘loca izarea, tipul si varsta participantilor la

ivind proprietatile, pe de alta
parte, s-au creat tlpun dlfente de plete 1mob111are (rezndentla comerciale, industriale, agricole,

speciale).

3.2. Piata imobiliara specifica proprietatii evaluate
3.2.1. In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-au analizat

o serie de factori, incepand cu tipul proprietatii.

3.2.2. Proprietatea imobiliara analizata este formata din: cladire punct termic. Proprietatea are o
parte din facilitatile necesare unei functionarii normale: acces direct, iar ca si utilitati: curent
electric, apa si canal (nefunctionale), termoficare (gaz in zona).




in urmatoarea perloada si la alte amanari de proiecte.

L

: curenta. Cererea poate fi anahzata sub cele doua d1mensmm ales

Exigenta ofertei -
nd‘lca gradul dc

dlsponlbnla pentru vanzarea, pe o piata data, intr-o anumita perloada de tlmp
pentru o] anumlta proprletaté la un anumlt moment anumlt pret 31 un anum loc

~3,3.2:Pe-piata -imobiliara;-oferta reprezinta numaral~diftroun tip—de—proprietate-care -este -

3.3.3. In prezent, oferta de astfel de proprietati este destul de scazuta. Cresterca exploziva a
preturilor de tranzactionare din ultimul timp (pana la sfarsitul anului 2008) si ‘criza imobiliara ce
defineste piata in prezent a atras dupa sine un fenomen de incetinire a tranzactiilor imobiliare,
proprlctaru preferand in unele cazuri sa mai astepte cu vanzarea pana cand yor aparea conditii
- fnai favorabile sau jalte cresteri ale preturilor.

.

- 3.3.4. De asemened, se constata ca majoritatea dezvoltatorilor isi reanalizeaz proiectele a caror
constructie nu a fost mceputa si finantarea bancara nu a fost atrasa, ﬁmd pos1b11 sa mai asistam

3.4. Analiza cer.é'i"ii

3.4.1. Pe pletele 1mob111arc cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprletate pentru
care se manifesta dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piata,
intr-un anum1t1 tel

342, Pentru ca pe pxataA xmoblllara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tlpul cerern, valoarea

proprietatilof tinde'sa Varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel 1}nﬂuentata de cererea

servxclul “oferit “de catre proprletatez_jdentlﬁcand astfel P 'tentlalu
' (cumparatorii, chmasu sau clientela pe care o poate atrege)

3.4.4. Prmmpalu utlhzatorl ai unei astfel de proprxetatl ar putea fi persoane fizice sau juridice
care le achizitioneaza pentru a le folosi drept spatiu cu alta destinatie, sau pentru a le inchiria.

3.4.5. In prezent cererea pentru proprietati imoibiliare cu caracteristici asemanatoare este foarte
scazuta, unul din principalele motive fiind sistemul bancar, mai exact inasprirea conditiilor pe

- care o persoana fizica / juridica trebuie sa le indeplineasca pentru a obtme 0 ﬁnantare (credit).




hotaratl sa vanda, respectlv sa cumpere. Conditiile de piata prezente, i
obtinerii unei finantari prin credit conduce la situatia in care cumparatorul este dispus
——-—= - plateasca un pret mult inferior celui pentru care vanzatorul ar accepta tranzactia -

3.5.3. In prezent punctul de echilibru pentru astfel de proprletatl nu este atins. Se.poate cons:dera -
ca plata este o plata a cumparatorilof. == - - s -

3.54. Pe viitor, s-ar putea preconiza o tendmta de scadere a preturllor in condltule in care
potentialii investitori vor obtine mai greu credite, puterea de cumparare va scadea, iar
cumparatorii nu vor mai fi dispusi sa achite preturile practicate in prezent.

I

3.6. Analiza cclei mai bune utilizari (CMBU)

3.6.1. Conccptul CMBU se bazeaza pe ldeea ca, desi doua sau mai multe parcele de teren pot fix .. L
similare fizic si localizate apropiat, pot exista diferente semnificative in ce priveste modul in
care acestea pot fi utilizate. Cea mai buna modalitate in care o proprietate poate fi utilizata este
de baza in determmarea valorii ei de piata.
SR 3.6.2. Terenul este privit ca un activ permanent, dar amenajarile terenului si constructiile atasate
acestuia au o durata de viata finita. Permanenta terenului inseamna, de. asemenea, ca este de
asteptat ca terenul sa existe si dupa dlsparma constructiilor atasate acestuia, care au o durata de .
viata finita. -

3.6.3. Caracteristicile unice ale terenulul determma utllltatea Tui optlma Atunc1 cand terenul este
evaluat distinct de constructiile de pe el prmc1pule economice cer ca amenajarile terenului’ si
constructiile atasate sa ﬁe evaluate caoc tnbutle sau o detenorare adusa fa valoarea totala a

‘proprietatii.

43.6.4. Astfel, valoarea de pxata a terenului, bazata pe ¢ :gnCéptul de “cea mai buna utilizare”;”
reﬂecta utilitatea si permanenta terenului, in contextul pietei, iar valoarea amzénajarilor pieteisia .
constructiilor atasate lui reflecta diferenta dintre valoarea terenului si valoarea de piata a
proprletatulor construite.

3.6.5. Cea mai buna utilizare este definita ca: cea mai probabila utilizare a proprietatii care este
fizic posibila, justificata adecvat, permisa legal, fezabila financiar si care conduce la cea mai
mare valoare a proprietatii evaluate.

3.6.6. In cazul nostru, cea mai buna utilizare va fi determinata in situatia terenului construit.
_ Alternativele de utilizare posnbxle si permisibile legal ale spat1u1u1 cea dm prezent (punct termic
“'sau spatxu cu alta destmatxe (comercxala birouri). ~ :




4.1.- - Generalitati

———4.1.17 Ir evaluare s=a tinut cont de'precizarile: 7
e  Standardelor Internationate de Evaluare — editia a VIl a —2007;
e Standardele Internationale de Evaluare - IVS 1 “Valoarea de piata — tip de evaluare”;

- uStandardle Internationale de Baluare . L2 g,k rii

R S Rdardul International de Practica - Evaiuare .

imobiliare”; A v

e Bvaluarea rapida a constructiilor — “Cladiri si constructii speciale pentru transportul. si

distributia gazelor, petrolului, lichidelor, aerului comprimat si termoficare” (MatrixRom ~

~onr L) .

e Catalogul privind clasificarea si duratcle normale de functionare a mijloacelor fixe, aprobat

prin HG 2139/2004. ’

4.1.2. In evaluarea proprietatii imobiliare, situate in localitatea Resita (judetul Caras Severin) s-
a incercat sa se estimeze o valoare de piata cat mai apropiata de cea de pe piata imobiliara locala.
In acest scop s-a apelat la:
— informatii preluate de evaluator la inspectia proprietatii imobiliare; ..
«— informatii de pe piata imobiliara locala, diverse site-uri de specialitate (www.imobiliare.ro;
www.ro-imobiliare.ro; www.hestia-imob.ro; etc.), ' ‘
~ agentii imobiliare, diversi agenti economici producatori sau comercianti de materiale de
constructii, diverse publicatii locale de specialitate si persoane fizice care au facut tranzactii
cu proprietati imobiliare similare; e o :
—  preturi de oferta pentru vanzari de proprietati cu caracteristici asemanatoare;
~ = preturi de oferta pentru chirii aferente unor cladiri cu caracteristici asemanatoare;
— cursul de referinta al monedei nationala de la data evaluarii (BNR).

"4.1.3. Pentru evaluarea proprietatii imobiliare s-a folosit, i principal abordarea prin comparatia
5 de piata in cazul ;erenului, respectiv abordarea prin cost in cazul cladirii S

'41.4. Metoda comparatiei de piata,a fost aplicata, in limita informatiilor obtinute de pe piata
‘ locala de tranzactii cu proprietati similare sau comparabile, din diverse surse (site-uri de
specialitate, anunturi publicitare, agentii imobiliare, informatii de la persoane fizice sau juridice).

4.1.5. Fiecare abordare se bazeaza pe principiul substitutiei, din care se intelege ca pretul unei
proprietati, stabilit pe o piata data, este limitat de preturile platite in mod frecvent pentru
proprietati competitive pe acelasi segment de piata, de alternativele financiare pentru investirea
] banilor in alte domenii si de costul de constructie a unei noi proprietati sau de adaptare a unei

‘ proprietati vechi la o utilizare similara cu cea a proprietatii d




valoarea Justa dupa cum urmeaza:
-mn —Xaloarea-justa—a-terenurilor si cladirilor-este- deferminata—in
evidenta de pe piata, printr-o evaluare efectuata de evaluatori p ionisti calificati in
evaluare. Valoarea justa a elemgentelor de imobilizari corporale este'm g,encrdl valoarea
_lor de piata determinata prin evaluare” (IAS 16, par_agraful 32) i
s EEDFcAR T existadateFdexpiata’™ pnvmdrvaloareaﬂustaﬁgdm' CauZagnaturi %pecxallzateg@
elementului de imobilizari corporale, iar elementul se vinde rar, cu exceptia cazului in
care reprezinta o parte a unei activitati continue, o entitate poate avea nevoie sa estimeze
valoarea justa, prin utilizarea unei abordari pe baza de venit sau prin costul de inlocuire
net” (JAS 16, paragraful 33). R

4.3. Valoarea proprietatilor imobiliare este generata de unicitate, durabilitate, permanenta
locatiei, oferta relativ limitata si de utilitatea specifica a unui anumit amplasament. Valoarea este
creata prm utilitatea sau capacitatea proprietatii lmoblllare de a sausf voile si dorintele
societatii. o '

Evaluare teren

4.4. ‘Metoda comparatiei de piata

4.4.1. Ca si celelalte metode, metoda comparatiei dlrecte este dommata d
care este un prmcnplu de prim rang si care spune ca “nici un cumparat
va oferi peniri o proprietate un pret mai mare decat cel cu care”

incipiul substitutiei,
stltor) prudent nu
- puted cumpara o alta
proprletate cu aceeas1 utlhtate si aceeasi atractnvxtate, mtr—un mterval de timp rezonabil.”

: 4 4.2. Prin 'aceasta metoda pretunle si mformatule refergtoare la loturi ‘similare;” sunt_ analizate,

nt de ;:omparatle sugt: drepturile de proprletate'
‘(la data vanzarii), localizare, caracteristicile fizice, utilitatile dnspomblle Zonarea si cea mai buna
utilizare. Elementele de comparare care difera, de la caz la caz, sunt; 'caracterlstnclle fizice
(suprafata si forma), lungimea si fatada, topograﬁa locahzarea si vederea. =

Numar Carte Categorie Localizare
Funciara oo
- Resita curti constructii | intravilan Resita (Aleea Galati nr. 1)

I 4.4.4. Terenul supus evaluarii poate fi prezentat pe scurt dupa cum urmeazéi:w '




(preturi per mp de teren practic ' a), cu destinatie vii
se situeaza in mtervalul 100 ~200 EUR/mp. R —

' ' 4 4 7 Exemple oferte de preturi pentru terenuri situate m zona: ~

Amplasare Tip teren Suprafata Pret Data Observatii
I [mp] [EUR/mp] ,
; Rcsnta =zona-|-Intravilan - 2o S — mf_mtemet si agentlc
R 171111 ([ i it '
Centrul Civic - toate utilitatile in zona
Resita — zona | Intravilan ' - inf. internet si agentie
Spitalul Resita 3.000 65 | prezent imobiliara
Judetean [ - toate utilitatile in zona ;-
Resita — zona | Intravilan - inf. internet si agenti
Triaj,  Calea | Resita .100 125 | prezent imobiliara '
Timisorii ‘ C ' -toate utilitatile in zona

4.4.8. Mentionam ca, in cazul prelurllor de oferta (preluate din diverse surse — ag,cntu 1moblhare
site-uri de specialitate), acestea au fost discountate cu o cota procentuala de 10%, considerandu-
se ca aceste preturi se negociaza. '

i

4.4.9. Elementele care influenteaza in mod direct preturile per mp de teren practicate in zona "~
analizata (prin aplicarea unor coeficienti de corectie, daca este cazul), au fost consxderate

— dreptul de proprietate;

— conditiile de vanzare (oferta)

— data ofertei; '

~ localizarea parcelei de teren; ., -

— accesul la teren (calitatea drumulm de acces)

— destinatia actuala, utilizarea terenului in prezent;

— echiparea tehistico-edilitara a terenulu1 in cauza (utllltatn)
— suprafata parcelel de teren anallzate :
—~ forma terenului (regulata/neregulata); o

— frontul strada! (deschiderea la drum),' -

~ inclinatia terenului (panta);

— gradul de poluare ale terenului;

— situatia juridica a terenului (sarcini);

— restrictii vanzare/revanzare.

. s

4.4.10. Analizand aspectele mai sus mentionate in corelare cu informatiile furnizate de catre
beneficiar, s-a incercat estimarea unei valori de piata aferenta terenului liber.




4.5.  Abordarea prin coét

4.5.1. Abordarea prin cost stablleste valoarea prin estimarea costunlor de achlzmonarc a’
~ terenului 'si deconstruire a"unei noi- propmetatl—‘cu aceeasi utilitate; -sau-de-adaptare-a-unei-
g : proprietati vechi la aceeasi utilizare, fara costuri legate de timpul de constructie/adaptare.

pentru estimarea _unui
fv‘“:'i"-*&*mvaloarea ‘de~piata = ¥e=stad el §94165a Y#pentru= :
cumulata (detcrlorare fizica; depreciere functionala sau tehnologica si depreciere economica sau
externa), pentru a estima un pret care reflecta aproximativ valoarea de piata.

4.5.2. In cazul .unei_proprietati. VCChl

vﬁf

pret. care_neﬂecta aproxtmatw

-

4.5.3. Valoarea de reconstructie reprezinta costul exprimat pentru o constructie la preturile
e curente de la data evaluarii, a unei copii identice a cladirii evaluate, folosind aceleasi materiale,
| normative de constructii, arhitectura, |planuri de calitate si manopera, ingloband toate
‘ deficientele, supradlmensmnanle si deprecierea cladirii evaluate.

/-~

4 4.5.4. Metoda este in specxal 1mportan1a atunc1 cand piata este putin activa (cand utilizarea

comparatiei de piata este limitata) sau cand proprietatea evaluata nu este destinata de a produce
vemturl .

455, In cazul nostru, in estimarea costulul de reconstructie (EUR/mp) s-a tinut seama de - s

urmatoarele aspecte: . ,

— inspectarea proprietatii pe teren si stabilirea caracteristicilor constructive ale acesteia; v

- cercetarea la fata locului, stabilirea dotarllor si mstalatnlor precum si stablhrea starii tehnice
a cladirii si a subansamblelor componente; : :

~ pretul de reconstructie de nou conform cu catalogul Evaluarea rapida a constructiilor -
“Cladiri si constructii speczale pen, ransportul si distributia gazelor, petroluluz

. lzchzdelor aeruluz comprlmat i termof care 7 (MatrlxRom —nr, 11);
' nala si din cauze externe); ..
— estimarea unui pret net pf*r mp de constructie prin diminuarea valorii_de reconstructle cu

pierderea de valoare datorata deprecierii” cumulata mai sug amintite, care se aplica uhenor la -
suprafata proprietatii eval-'ate e

-
4
B
B
2
i

. 4.5.6. Deprecierea reprezinta: o pierdere de valoare fata de costul de reconstructle ce poate sa
apara din cauze fizice, functionale sau externe.

4.5.7. In cazul nostru, estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregarii. Prin aceasta

metoda se analizeaza separat fiecare cauza a deprecierii, se cuantifica si apoi se totalizeaza o
suma globala (deprecierea cumulata).

4.5.8. Principalele tlpurl de deprecnerl

pot afecta o cladire si cu care opereaza aceasta




modernizare sau supradlmensnonarl) si neadccvare fun
“de deficiente date_de un element ncinclus in costul de ou dar care ar trebui mclus sau un

clement inclus in costul de nou dar care nu ar trebui inclus);
~ e depreciere din canze externe = se datoreaza unor factori externi proprietatii imobiliare cum ar

) f modlf' carea oerern utilizarea propnetatn amplasarca m zona, urbamsmu] ﬁnantarca etc.

w*‘iﬁ R e T
459, Astfel, in “ovaluarca proprlefatn lmobllxare s-a pornit de la un pret de Teconstructic

pentru cladiri cu caracteristici asemanatoare, la care s-a aplicat un coeficient de depreciere
cumulat (stabilit conform principiilor prezentate mai sus), aJungandu se la un pret de injocuire
net, carc ulterior a fost aplicat la suprafata desfasurata aferenta proprietatii imobiliare evaluate.
'4.5.10. In acest context, valorile (rotunjite) estimate prin metoda costurilor, pentru proprietatea
imobiliara — punct termic nr. 16, situata in localitatea Resita, Aleea Galati nr. 1, sunt:

Valoare de piata - Valoare de piata
estimata [EUR] estimata [RON]
| Spatiu inchiriat - Punct termic nr. 16 18.900 81.200

4.6. Analiza investitiilor (imbunatatiri aduse sp’atiulu:i“)“

© 4.6.1. In acest raport, pe langa estimarea valorii de piata pentru proprietatea imobiliara evaluata,
s-a incercat o analiza estimativa a 1mbunatatmlor aduse apartamentulun de catre chirias, realizate
pana la data evaluarii.

4 6 2. Astfel in baza documentelor puse la d-spozma evaluatorului de catre chirias, documentc
ce dovedesc efectuarea de catre acesta a imbusatatirilor , precum si si valoarea acestora, s-a incercat e e

eFegr

0 estlmare a acestora in baza celor declarate de catre chmas 51 in urma constatarilor vizuale din

4. 6 3. In analiza s-a tinut seama de urmatoarels etape

— inspectarea proprietatii pe teren; o
~ prezentarea de catre chirias a investitiilor realizate in spatiu;

cercetarea la fata locului si verificarea existentei acestora (in limita orizontului vizual).

4.6.4. Mentionam ca, estimarea valorica a lucrarilor de investitii (imbunatatirilor aduse spatiului)
efectuate si prezentate in acest raport (vezi Cap. Anexe) — avand la baza acte doveditoare puse la
dispozitie de catre chirias, nu este in responsabilitatea evaluatorului, corectitudinea si precizia
tora fiind in responsabilitatea chiriasului. ‘




, jude Gl Caras Severm ne rezu

Proprietate imobiliara - Pret Valf)are de piata vVal'oare de piata
[EUR/mp] | estimata [EUR] estimata [RON]

_Teren [ 81 - [ -

Spatiu inchiriat } Punct termic 16 140 18.900 || .. 81.200

Spatiu neinchiriat — Punct termic 16 140 S - '

Investitii realizate (Punct termic nr, 16)

Valoare investitie [RON]

5.7. Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

5.8. Valoa}eé este éubiectiva.

mobiliare aferenta

5.6. Un p051b11 pret de tranzactionare se va putea sxtua atat peste cat st
tinand cont de particularitatile valabile la data tranzactiei (motivatia vanzatorulm motivatia
cumparatorului, caracteristicile pietei imobiliare, conditii concrete de tranzactionare etc.).

stimat m acest raport sunt valorl c

ub valoarea estimata,
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- - | Prat corectat : P = .;OO — 1] s —— 125 ——
i 2. Conditii vanzare (% din oferta) : oferta -+ oferta oferta
. Valoarea corectlel (%) , -10% .- -10% -10%
' Pret corectat = oo ' S LD 270,00 reiiiiias . BB.50 -~ 112.50
3. Data ofertel R . prezent : prezent prezent
; i 0% sibomenmne] .

58, 50 _112.50]
zona Spltalul zona Triaj
: JUdZ?\?:r’! d(;eslrtler Calea Timisoarel

Valoarea corectiei (%) ~20% 15% 20%
Pret corectat ~ 216.00 67.28 135.00
5. Acces. drum asfaltat drum asfaltat drum neasfaltat drum asfaitat
Valoatea corectiel (%) 0% - - - 10% 0%
Pret corectat 216.00 74.00 135.00
O 6. Destinatia (utilizarea terenului) industrial comer'clal ~o- - curtl-constructil industrlal
Valoarea corectiel (%) . -20% 10% - 10%
Pret corectat - - ) . i 172 80 L 81.40 148.50
i 2. Utilitati toate toate partial toate
O Valoarea corectiel (%) -~ ) 0% .~ 10% 0%
Pret corectat .172.80 89.54 148.50
8. Suprafata ... _ : - 450 o | 3,000 - - 1,100

4. Localizare zona Al Galati LL. Caragiale Centru

B |Pret (oferta/vanzarg) (EUR/mp) = e : : T
f 7 ¥ [1. Drepturl de proprietate integral . [ 7 integral - Integral
"~ |valoarea corectiel (%) s < o 0%" T T 0% 0%
|
|

] Corectle procentuala . -30% : -10% -20%
i G Pret corectat =~ - - ] 5 C120.96) 80.59 . 118.80
9. Forma terenului regulata : regulata - regulata regulata
s Valoarea corectiei (%) - O% 0% 0%
* - -|Pret corectat - : : sl 120 96 et s 80,59 - 118.80
8 10. Inclinatia terenulu: (panta) 0% 0% 0% ... 0%
Valoarea corectlei (%) - S 0% 0% .. 0% :
-, Pret corectat 120.96 80.59 118,80
p 11. Gradul de poluare al terenuluj -_fara e fQrg s ~fara oo fara - -
Valoarea corectlel (%) : : 0% . 0% 0%
Pret corectat -- : : ~ - 120.96) - T 80.59 ] 118.80
N - 112, Situatia jundlca a terenuluu fara sarcini -+ fara s:rcinl : - fara sarcini fara sarclni
% 777 |Valoarea corectiel (%) ' L 0% . 0% 0%
R Pret covectat : . n ' 120, 96 : 80.59 118 80 ]
‘ : 13. Ristrictii - s = fara L “fard ey 223 fara fara i o
-~ {Valoaraa corectiei (%) - : 0% 0% B 0%

Pret corectat .. I e "~ 130.6¢ (oY [e—

' + - |Total corectie bruta - I I VX

- 11880]
78.20




1. ADRESA:

2. DATE DE REFERINTA:
- suprafata construita (mp) Ac

- = suprafata desfasurata {(mp) Ad cca.

suprafata.utila (mp) Au cca

altimémedie (aprox.)-aus

3. CALCULUL VALORII DE INLOCUIRE:
3.1. Valoare unitara (ROL / mp)

R Categorii de lucrari Valoare de inlocuire [ROL/mp]

p.t la sol, executat din caramida, cu inaltime de 1,660.00

450m

instalatii electrice de iluminat 28.00

instalatii electrice de forta : - ~-- 0.00

instalatii de ventilatie 0.00

instalatii sanitare 0.00

et e s S I . 1,688.0(”

Ilndice'de actualizare (CE TR - Expertiza tehnica 109 - noiembrie 2008) | 1 8,040.257J ' f

' 3.2, Valoarea de Inlocuire [RON] — 344,664.94]

4 STABILIREA GRADULUI DE UZURA REAL ESTIMAT .
7. * conditii de exploatare v : ' satlsfacatoare c
* starea tehnica o e nesatlsfacatoare

4.1. Gradul de uzura fizica:

" * Constructii

* Inchideri si compartimentari
* Finisaje
* Instalatii

'4.2. Neadecvare functionala

" 4.3. Depreciere din cauze externe

5. VALOARE RAMASA CONSTRUCTIE:




Pocs 7 S % S .
s =
Lk

Suprafata miisirats = Adresa imobilului
e R | 1224 mp. = w0
Carleq Funciari-colectivi o, - TSI IEEE .| Mun. Resita

C'od unitate indjviduali U)
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Anexanr.3 o

Ia H.C.L. Nr. 308 din 27.09.2011

» ™~
. Pretul unicde referin

! ta/m’ car re,zultid_vi‘ni rapoartele de évalliaré pentru punctele termice este de
140 euro/m” S e e I e ]

‘Valoare de piati estimati

Nr. Crt.” | [Eur/mz]
» 2

" Denumirea bunului

=)

1

1__. .| Spatiu - punct termic 140

Preseﬁfn't'é de sedir"xté:
Simescu Sorin Daniel



