JUDETUL CARAS-SEVERIN
MUNICIPIUL RESITA
CONSILIUL LOCAL RESITA

HOTARAREA NR. 415
DIN 29.08.2023
privind aprobarea vanzirii terenului in suprafati de 3 mp, identificat in CF nr. 48333 Resita,
nr. cad 48333, proprietate privati a municipiului Resita, situat administrativ in Resita, str.
Tarcului, eitre Nichita Ionel Doru si Nichita Mirioara

Consiliul Local al municipiului Resita, intrunit in sedinta ordinara din data de 29.08.2023;
Viazénd Referatul de aprobare al Primarului municipiului Resita nr. 54860/09.08.2023 si
Raportul de specialitate al Directiei pentru Administrarea Domeniului Public si Privat nr.
54861/09.08.2023, precum si rapoartele de avizare ale comisiilor de specialitate ale Consiliului
local;

Viazand Avizul de legalitate al Directiei Juridice nr. 57664/24.08.2023;

Luand in considerare contractul de concesiune nr. 9562/04.07.2003 ;

Tinénd cont de cererea nr. 36796/22.05.2023 prin care domnul Nichita Ionel Doru, solicita
cumpdararea terenului de 3 mp, identificat in CF nr. 48333 Resita, nr. cad. 48333;

Luand in considerare extrasul de CF nr. 48333 Resita, nr. cad. 48333;

Viézénd planul de amplasament si delimitare a imobilului pentru suprafata de 3 mp:;

Avand in vedere H.C.L. nr. 259/2023 privind modificarea si completarea inventarului
bunurilor de natura mijloacelor fixe care alcatuiesc domeniul privat al Municipiului Resita si al celor
care alcatuiesc domeniul privat al statului conform prevederilor OUG nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, Anexa nr. 16., poz. 298;

Avand in vedere Certificatul de Urbanism nr. 291/20.07.2023;

In baza Raportului de evaluare intocmit de evaluator autorizat Potocean Claudiu din data de
26.06.2023, pentru evaluarea terenului in suprafata de 3 mp, identificat in CF nr. 48333 Resita;

Tinand cont de prevederile H.C.L. nr. 92/06.04.2011 privind aprobarea documentatiei de
urbanism “Actualizare Plan Urbanistic General al Municipiului Resita” cu modificirile s
completarile ulterioare;

Vazand H.C.L. nr. 422/29.11.2018 privind véanzarea terenurilor din domeniul privat al
municipiului Resita, concesionate, ocupate de constructii proprietatea unor persoane fizice si
juridice;

Viézand Ordinul nr. 600 din 2023 privind aprobarea Regulamentului de avizare, receptie si
inscriere in evidentele de cadastru si carte funciara;

In baza prevederilor Legii nr. 7/1996 a cadastrului si publicitatii imobiliare, republicati, cu
modificarile si completarile ulterioare.

Conform prevederilor art. 555 si urm. si art. 876 si urm. din Noul Cod Civil;

In temeiul art.108 lit. b), art. 129 alin. 2 lit. ¢) coroborat cu alin. 6 lit. b), art. 139 alin. 2, art.
196 alin. 1. lit. a), art. 197 alin. 1 si alin. 2, art. 199 alin. 1 si alin. 2, art. 243 alin. 1 lit. a),art. 354 si
art. 364 alin. 1 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare.

HOTARASTE:

Art. 1 - Consiliul Local al municipiului Resita ia act de Raportul de Evaluare nr.
45030/26.06.2023, intocmit de evaluator autorizat Potoceanu Claudiu, care devine document oficial
certificat prin stampile si semnaturi si care produce efecte juridice, fapt pentru care persoana
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JUDETUL CARAS-SEVERIN
MUNICIPIUL RESITA
CONSILIUL LOCAL RESITA

autorizati Potoceanu Claudiu, raspunde personal, dupa caz administrativ, civil si penal pentru
exactitatea mentiunilor, a datelor, a calculelor, a preturilor cuprinse in acesta si pentru respectarea
intocmai a actelor normative nationale in vigoare.

Art. 2 - Consiliul Local al municipiului Resita, isi insuseste valoarea de piatd a terenului in
suprafati de 3 mp, identificat in CF nr. 48333 Resita, conform Raportului de evaluare nr.
45030/26.06.2023 intocmit de evaluator autorizat Potoceanu Claudiu, raport ce face parte integranti
din prezenta hotérare.

Art. 3 — (1) Se aproba vanzarea terenului in suprafata de 3 mp, identificat in CF nr. 48333
Resita. nr. cad. 48333, proprietate privata a municipiului Resita, situat administrativ in loc. Resita,
str. Tarcului, judet Caras Severin, catre Nichita lonel Doru si Nichita Marioara, la preful de 160
euro, fard T.V.A., conform raportului de evaluare intocmit de cétre evaluator autorizat Potoceanu
Claudiu. TVA se calculeaza in conformitate cu prevederile legale.

(2) Plata se va efectua in lei, la cursul BNR din ziua platii.

Art. 4 - Se imputerniceste primarul municipiului Resita, domnul loan Popa, sa semneze
contractul de vanzare-cumparare;

Art. 5 — La data semnarii in formi autenticd a contractului de vanzare-cumparare a terenului
in suprafatd de 3 mp, identificat in C.F. nr. 48333 Resita, inceteaza contractul de concesiune nr.
9562/04.07.2003.

Art. 6- Cu ducerea la indeplinire a prezentei se incredinteaza Directia pentru Administrarea
Domeniului Public si Privat.

Art. 7- Cheltuielile aferente punerii in aplicare a prezentei hotarari vor fi suportate de cétre
Nichita Ionel Doru ;

Art. 8 - Prezenta hotérare intrd in vigoare la data comunicarii.

Art. 9 - Prezenta hotarare se comunica:

- Primarului municipiului Resita;

- Prefectului si Institutiei Prefectului -Judetul Carag-Severin;
- Directiei pentru Administrarea Domeniului Public i Privat:
- Directiei Buget, Finante-Contabilitate, Resurse Umane;
- Numitilor Nichita Ionel Doru si Nichita Marioara.
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RAPORT DE EVALUARE
Proprietate imobiliara de tip TEREN INTRAVILAN in municipiul Resita , jud.
Caras-Severin
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PROPRIETAR - MUNICIPIUL RESITA DOMENIUL PRIVAT
DESTINATARUL LUCRARII - PRIMARIA MUN RESITA

Evaluator:
Potoceanu Claudiu
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REZUMATUL RAPORTULUI

Proprietatea evaluata:

Teren, intravilan aflat in mun Resita jud. Caras-Severin inscris in
CF48333 nr, Resita nr top 48333 in suprafata 3 mp

Tipul proprietitii: Proprietate imobiliara de tip teren intravilan
Proprietar: MUNICIPIUL RESITA DOMENIUL PRIVAT
Terenul: Terenul are regimul juridic intravilan , in suprafata 3 mp conform

CF 48333 Resita

Cea mai bund utilizare:

Teren liber

Data construirii:

Nu este cazul

Destinatarul lucrarii
lucrdrii:

Primaria Resita

Data evaluarii:

23.06.2023

Scopul evaludrii:

Stabilirea valorii de piata

Conditii limitative:

Prezentate la punctul 1.1.b in raport

Metode de evaluare
utilizate:

a) Abordarea prin comparatii — DA pentru teren
b) Abordarea prin costuri - NU
¢) Abordarea prin venit - NU

Rezultatele evaludrii:

Abordarea prin comparatii teren — 160 Euro / 800 Lei
Abordarea prin costuri - NU
Abordarea prin venit - NU

Valoarea piata
recomandatd

160 Euro , adicd 800 Lei la cursul de 4,9637 lei / Euro stabilit de
BNR

Valoarea nu contine TVA

Executantul evaludrii:

Potoceanu Claudiu, evaluator
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Certificarea valorii

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificim ci afirmatiile
prezentate i sustinute in acest raport sunt adevirate si corecte. De asemenea, certific ci
analizele, opiniile i concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si
conditiile limitative specifice §i sunt analizele, opiniile si concluziile personale, fiind
nepartinitoare din punct de vedere profesional. In plus, certific ¢ nu am nici un interes
prezent sau de perspectiva In proprietatea imobiliari care face subiectul prezentului raport de
evaluare i nici un interes sau influenta legata de partile implicate . Valoarea exprimata nu are
nici o legatura cu suma incasata pentru executia lucrarii si nu are nici o legatura cu declararea
in raport a unei anumite valori sau interval de valori care sa favorizeze clientul si nu a fost
conditionata de prezentarea in raport a unor anumite aspecte .

Valoarea nu contine TVA

Proprietatea a fost inspectata personal de catre evaluator . In elaborarea prezentului
raport nu s-a primit asistenta din partea nici unei alte persoane .

Analizele, opiniile $i concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu
cerinele din standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de citre
ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania). Evaluatorul a
respectat codul deontologic al ANEVAR.

Prezentul raport de evaluare este elaborat cu respectarea Standardelor de Evaluare , a
recomandarilor si metodologiei de lucru ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor
Autorizati din Romania) §i poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris si prealabil al

evaluatorului) si verificat, in conformitate cu Standardele de verificare ANEVAR.




CAPITOLUL 1. PREMIZELE EVALUARII

1.1. Ipoteze si conditii limitative

La baza evaluarii stau o seric de ipoteze si condifii limitative, prezentate in cele ce
urmeazi. Opinia evaluatorului este exprimatd in concordan{a cu aceste ipoteze si concluzii,
precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze si conditii limitative de care s-au tinut seama in elaborarea

prezentului raport de evaluare sunt :

1.1.a Ipoteze :

e Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de
catre proprietar §i au fost prezentate fard a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil i marketabil;

e Tinind cont de scopul evaluarii, proprietatea a fost evaluatd in ipoteza ,liberd de
sarcini™;

e Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de incredere, dar nu li se acorda
garantii pentru acuratefe;

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

e Se presupune ca dezvoltarea terenului nu va fi una care va pune in valoare sub
potentialul dat de avizele de urbanism existente

e Nu am realizat o analizd a cladirilor, nici nu am inspectat acele par{i care sunt
acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnica buna.
Nu-mi pot exprima opinia asupra stérii tehnice a partilor neinspectate si acest raport
nu trebuie inteles ci ar valida integritatea structurii sau sistemului cladirii;

e Presupun cd nu existd nici un fel de contaminani si costul activitailor de
decontaminare nu afecteaza valoarea; nu am fost informata de nici o inspectie sau
raport care si indice prezen{a contaminantilor sau a materialelor periculoase;

e Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminangilor.

Se presupune ca nu existd conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii, solului, sau



structurii care sd influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate
pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;
Situatia actuala a propriettii imobiliare si scopul prezentei evaludri au stat la baza
selectirii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora,
pentru ca valorile rezultate si conduca la estimarea cea mai probabila a valorii
bunurilor in conditiile tipului valorii selectate:

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

Informatiile detinute au permis realizarea unei analize preliminare a pietei imobiliare
de unde au rezultat valorile minime si maxime ale tranzactiilor brute si ale veniturilor
brute percepute pe piad, care a ficut posibild si adecvata aplicarea metodei de
randament;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie existdnd posibilitatea existentei i a altor informatii de care evaluatorul nu

avea cunostinta.

1.1.b Conditii limitative:

Documentele prezentate (schite) sunt considerate veridice fara ca evaluatorul sd poatd
certifica exactitatea lor, anexarea lor la raportul de evaluare avénd doar scop
informativ;

Evaluatorul nu isi asuma rispunderea pentru eventuale modificari ale dreptului de
proprietate sau ale elementelor inscrise in extrasul de carte funciara de la data emiterii
acestuia si pana la data evaludrii;

La inspectia proprietatii a fost prezent reprezentantul proprietarului. Cu aceastd ocazie
s-a efectuat identificarea si inspectia proprietaii, au fost efectuate fotografii i au fost
cerute date pentru aprecierea/estimarea stérii tehnico-functionale a cladirii. Granitele
proprietatii evaluate au fost stabilite pe baza informatiilor furnizate de catre
proprietar;

Documentele puse la dispozitie de citre proprietar, pe baza carora s-au fundamentat
ipotezele ce stau la baza evaludrii, sunt : copie extras CF, , plan de amplasament al

proprietatii, veridicitatea si exactitatea celor inscrise in aceste documente fiind

responsabilitatea proprietarului;



e [Dvaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate, in nici o circumstantd, pentru
eventualele informatii eronate, false sau incomplete puse la dispozitie de catre
proprietar;

e Valorile estimate in prezentul raport cuprind valoarea terenului care este proprietatea
Primariei municipiului Resita;

e Valorile estimate sunt valabile pentru data intocmirii raportului, prezentata in raport

e Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate (si/sau unitare) va invalida valoarea
estimata, in afara cazului in care o asfel de distribuire a fost prevazuta in raport;

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

e Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultantad
sau s depund marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;

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

e FEvaluatorul presupune ca cel care citeste raportul a primit planurile cladirilor si

situatiile legate de venituri sau restrictii (dacé exista).

Analiza ficuta de evaluator s-a efectuat pe baza informatiilor culese fard limitéri, sau
restrictionari deosebite din partea proprietarului, toate documentatiile detinute de acesta fiind

puse la dispozitia evaluatorului.

1.2. Obiectul evaludrii. Tipul proprietatii
Obiectul evaludrii este o proprietate imobiliard de tip teren intravilan, situata in
judegul Caras-Severin, mun Resita.
1.3. Scopul si utilizarea evaluarii

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piata a imobilului din

mun Resita , judetul Caras-Severin.



1.4. Drepturile de proprietate evaluate

Terenul situat in mun Resita str Tarcului  , judetul Caras-Severin, se afla in
proprietatea Municipiului Resita dobandit prin lege , cota actuala 1/1 incheiere nr
23141/05.05.2023

Imobil inscris CF 48333 Resita nr top 48333 in suprafata de3 mp ,

1.5. Bazele evaluirii. Tipul valorii estimate

Evaluarea realizatd conform prezentului raport reprezintd o estimare a valorii de
piata a proprietatii imobiliare, aceasta facand obiectul Standardului International de Evaluare
Conform standardului definitia valorii de piad este urmatoarea:

“ Valoarea de piatd reprezintd suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbata, la data evaludrii, intre un cumpdrator hotarat §i un vanzator hotarét,
intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat
fiecare in cunostinta de cauzi, prudent si fard constrangere.”

Valoarea nu contine TVA

1.6. Data estimarii valorii

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor
corespunzitoare lunii iunie 2023. Data la care se considerd valabile ipotezele luate in
considerare si valorile estimate de catre evaluator (data evaludrii) este 23.06.2023 iar data

raportului de evaluare este de 23.06.2023.

1.7. Moneda raportului

Opinia finald a evaludrii este prezentata in lei si euro. Avand in vedere ci metodele
utilizate conduc la exprimarea valorii finale in lei, cursul de schimb utilizat pentru
transpunerea in valutd este 1 euro = 4,9637 lei curs BNR

Exprimarea in valuta a opiniei finale se considera adecvati doar atdta vreme cat
principalele premise care au stat la baza evaluirii nu suferd modificari semnificative (nivelul
veniturilor, nivelul riscurilor asociate unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia
acestuia comparativ cu puterea de cumparare si cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliara

specifica, etc.).



1.8. Modalitati de plata

Valoarea estimatd in prezentul raport s-a facut considerandu-se o platd In numerar
(cash), achitatd integral in momentul semnarii contractului. In alte conditii de plata (rate,

leasing, etc.) valoarea estimata se modifica.

1.9. Inspectia proprietatii
Inspectia proprietdfii a fost realizatd personal de catre evaluator, in prezenta
reprezentantului proprietarului. Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea
evaluatd, au fost analizate schitele existente, au fost analizate starea fizica si functionala a
imobilului, s-au facut fotografii ale proprietatii supuse evaluarii. Nu s-au realizat investigatii
privind eventualele contaminari ale cladirilor, terenului sau amplasamentelor invecinate $i nu

au fost inspectate pargile ascunse ale imobilului.

1.10. Procedura de evaluare (etape parcurse, surse de informatii)

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piatd asa cum a fost ea

definitd mai sus, in conformitate cu Standardele Internationale de

Evaluarea proprietatii a fost facutd pe baza datelor furnizate de beneficiar si a
observatiilor facute in teren de catre evaluator. Veridicitatea §i corectitudinea datelor
furnizate sunt de responsabilitatea beneficiarului.

Pentru determinarea valorii proprietatii s-au aplicat urmatoarele abordari:

- abordarea prin comparatii — DA pentru teren

- abordarea prin costuri — NU ESTE CAZUL

- abordarea pe bazi de venit - NU

in abordarea prin costuri este determinat costul de reconstructie sau de inlocuire al
complexului comercial la data evaludrii, impreund cu o estimare valoricd a pierderilor ce au
avut loc datoritd uzurii fizice, neadecvarii functionale si conditiilor externe. La costul estimat,
dupa scaderea deprecierii cladirii, se adaugd si valoarea estimata a terenului.

in abordarea pe bazi de venit se urmareste estimarea valorii proprietatii imobiliare
prin prisma rentabilitatii pe care o reprezintd aceasta pentru proprietar, respectiv pe baza
veniturilor provenite din utilizarea complexului comercial in scopul proiectat. In calculele
pentru determinarea valorii se foloseste o metoda de capitalizare adecvatd si ratele de

capitalizare corespunzatoare.



In abordarea prin comparatia directii se urmareste estimarea valorii proprietdtii

imobiliare prin analiza pietei pentru proprietati similare si prin compararea acestor proprietati

cu proprietatea supusd evaludrii. In metoda comparatiei directe, valoarea de piatd este

estimatd prin compararea proprietitii imobiliare cu proprietati similare care au fost recent

vandute, sunt propuse pentru vAnzare , ori sunt contractate. In cazul de fata pe piata

imobiliara nu s-au identificat tranzactii pentru proprietati similare suficiente si in consecinta

s-au utilizat propunerile de vanzare

Prin aplicarea acestor metode s-au obtinut o serie de valori, care au fost interpretate de

citre evaluator si prin reconcilierea lor s-a format opinia evaluatorului privind valoarea

proprietatii imobiliare.

¢

¢

Etapele parcurse pentru estimarea valorii de piata au fost:

Documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate proprietarului actual al
proprietafii ;

inspectarea amplasamentului, cu analiza schitelor proprietatii si confruntarea lor cu
informatiile anterioare;

Discutii asupra aspectelor constatate cu proprietarul si completarea informatiilor;
Obtinerea de informatii asupra valorilor de tranzactionare a proprietatilor imobiliare
asemanaitoare;

Aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune in vederea determindrii valorii;

Determinarea valorii de piata.

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metodologia de

lucru recomandate de citre ANEVAR.

fost:
L ]

¢

¢

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au

Documentele privind proprietatea imobiliara puse la dispozitie de cétre proprietar;
Informatii de la Cartea Funciard, Primérie: Serviciul de Arhitecturd si Urbanism,
Directia Judeteana de Statistica;

Agentiile imobiliare din municipiu: agentii imobiliare, publicatiile locale de profil si
anunfuri de mica publicitate ale ziarelor locale, precum si anunturi de publicitate
imobiliara prin Internet , participantii pe piata imobiliara , baza de date a evaluatorului
, preturi minimale stabilite pentru vanzarea proprietatilor

Buletine informative ale ANEVAR si IROVAL:

* “Indreptarul tehnic pentru stabilirea costurilor de reconstructie

Standarde ;



REGLEMENTARI S| CADRU LEGAL

STANDARDE DE SEV 100 - Cadru general
EVALUARE ANEVAR- |SEV 101 — Termeni de referinta ai evaluarii
2022 SEV 102 — Documentare si conformare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipuri ale valorii

SEV 105 — Abordari si metode de evaluare
Altele — dupa caz

ALTE REGLEMENTARI |Dac3 este cazul

CAPITOLUL 2.PREZENTAREA DATELOR

2.1. Identificarea proprietatii

Obiectul evaluirii este o proprietate imobiliard de tip teren intravilan situata in judeul

Caras-Severin , localitatea Resita str Tarcului

2.2. Descrierea juridica

Terenul situat in jud.Caras-Severin, loc Resita se afla in proprietatea Municipiului

Resita Domeniul Privat

. intabulare . drept de proprietate asupra terenului conform act notarial incheiere nr
23141/05.05.2023

Imobil inscris in CF 48333 Resita nr top 48333 in suprafata de 3 mp,
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2.3. Date despre zona , zona de amplasare , vecinatati si amplasare

Amplasament, vecinatati si cai de acces

¢ Localizare imobil . Descrierea zonei
e Proprietatea imobiliara in cauza este situati in mun Resita  judetul
Caras-Severin, .
e Proprietatea imobiliara in cauza este amplasata in intravilanul localitatii
in zona mediana a acesteia
e Zona se constituie intr-o zona cu constructii preponderente rezidentiala
e Zona in care este situatd proprietatea imobiliard in cauza dispune de
urmatoarele facilitati :
- dotiri social scolare (scola generala, gridinita , cabinete medicale)
- apropiere fati de mijloace de transport in comun : autobuz, transport feroviar ,
- apropiere fata de unitiiti comerciale mici sau mai mari de tip complexe
comerciale in imediata apropiere( supermarket PENNY, LIDL aproximativ 2 Km);
- amplasare intr-o zona cu circulatie intensa ;

- este deservita si asigurd imobilului utilitatitoate aferente zonei:

Localizare , scurta prezentare

Municipiul Resita, resedinta judetului Caras-Severin, este amplasat in sud-vestul Romaniei, in
partea de nord-vest a judetului, pe cursul mijlociu al raului Barzava. Resita este cel mai vechi
centru siderurgic al Romaniei.

Orasul are forma simpla fiind asezat in mare parte pe dealuri si vaile acestora, urmarind traseul
strabatut de raul Barzava, care provine dinspre Valiug, din estul orasului din Muntii Semenic.
Astfel ca drumul principal urmareste si el traseul format de raul Barzava intre vai.

Conform recensamantului efectuat in 2011, populatia municipiului Resita se ridica la 73.282

de locuitori, in scadere fata de recensamantul anterior din 2002, cand se inregistrasera

84.026 de locuitori.l'! Majoritatea locuitorilor sunt roméani (81,65%). Principalele minoritati sunt
cele de maghiari (2,12%), germani (1,71%) si romi (1,42%). Pentru 11,57% din populatie,
apartenenta etnica nu este cunoscuta.’2 Din punct de vedere confesional, majoritatea locuitorilor
sunt ortodocsi (76,43%), dar existd si minoritati de romano-catolici (5,41%), penticostali (2,02%)
si baptisti (1,65%). Pentru 11,69% din populatie, nu este cunoscuta apartenenta confesionala !

Structura si veniturile populatiei afecteaza cel mai mult tranzactiile , aceasta

reflectandu-se in valoarea proprietatilor .
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2.4 .Informatii despre amplasament

Q0 Descrierea terenului

e Terenul evaluat este teren intravilan avand categoria de
folosinta CC
Pe teren se afla edificata o constructie care nu face obiectul acestui
raport de evaluare
Forma in plan a terenului este neregulata, plat la nivelul solului nu este
imprejmuit
Amplasarea constructiilor in cadrul intregii incinte :
Pe teren se afla edificata o constructie care nu face obiectul acestui

raport de evaluare

Transportul public este asigurat de microbuze , autobuze, transport feroviar

Aspectul urbanistic si estetic al imobilelor vecine este favorabil.

Locatarii din zona sunt in majoritate proprietari ai imobilelor .

Din discutiile purtate cu beneficiarii si din informatiile culese, rezulta ca nu
existia probleme deosebite de mediu: nu au fost obervati factori poluanti ai
solului si subsolului §i se presupune ca infestarea terenului in cauza se afla
in conditii acceptabile , neinfluentdnd valoarea constructiilor.

Terenul de fundare este incadrat in categoria “teren normal de fundare”,
ce se preteaza la ridicarea de constructii, fara sa necesite masuri speciale .
Terenul nu este traversat de nici un curs de api. Nu necesita lucrari de
captare a apei.

Gradul sesimic al zonei este cel al judetului Caras-Severin: gradul 7
Regimul de inaltime construibil al zonei este P, P + 1 , P+4

Proprietatea imobiliara nu are acces feroviar direct, cea mai apropiati linie

de cale ferata fiind situati la cca. 1 km: gara Resita Nord
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2.6. Date privind impozitele si taxele
Conform Hotararii Consiliului Local Resita cu privire la stabilirea impozitelor si
taxelor aferente s-a stabilit o valoare de :
- 1% x valoarea justa de inregistrare fiscala a spatiului
- in conditiile achitarii integrale a impozitelor in primele luni din an se acorda ca facilitate o

reducere de 10% din valoarea acestora .

2.7. Istoric piata imobiliara . Considerente privind piata imobiliara si

caracteristicile sale

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

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor:

a) fiecare proprietate imobiliarad este unica iar amplasamentul sau este fix;

b) pietele imobiliare nu sunt piefe eficiente: numarul de vanzatori i cumparatori care
actioneazd este relativ mic, proprietdtile imobiliare au valori ridicate care necesitd o putere
mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piefe sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor,
schimbarea nivelului salariilor, numérul de locuri de munca precum si sa fie influentate de
tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de
platd, dobanzile, etc.;

¢) in general, proprietitile imobiliare nu se cumpérd cu banii jos iar dacd nu existi
conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitati;

d) Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazi ci este
deseori influentatd de reglementérile guvernamentale i locale. Cererea si oferta de proprietati
imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins,
existand intotdeauna un decalaj Intre cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se
dezvolta greu iar cererea poate si se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa
existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru;

¢) Cumpdratorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-
cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de

tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietdtile imobiliare sunt
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durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este
lung.

Datoritd tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
previzionat. Sunt importante motivatiile, interacfiunea participantilor pe piatd si masura in
care acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni proprietatii.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor
la piata pe de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietitile, pe de alta
parte, s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale,
agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impértite in piete mai mici, specializate,

numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei si dezagregare a proprietatii.

2.8.Analiza pietei imobiliare

2.8.1. Analiza pietei specifice

Avand in vedere cele prezentate anterior , piata imobiliara specifica poate fi
considerata piata imobilelor tip teren liber de dimensiuni mici si medii cu o arie redusa . In
analiza acestei piete am investigat aspecte legate de situatia economica a orasului , populatia
si forta de munca , venituri ale populatiei , tendinte ale ultimei perioade , cererea specifica si
oferta competitiva pentru tipul de proprietate delimitat .

Piata din judetul Caras - Severin a cunoscut in perioada 2008- 2016 un trend
drescrescator, doar in ultimii ani incepand cu anul 2017 simtinduse o usoara crestere, daca
pana in 2007 tranzactiile au fost mai numeroase pe toate tipurile de piete imobiliare , existand
o tendinta de apropiere intre cerere si oferta , in 2008-2016, decalajul s-a marit in favoarea
cererii , oferta fiind mare , cererea redusa din cauza puterii reduse de cumparare . Tendinta
cumparatorilor a fost spre investitii mici si medii aflate in zonele urbane, . Proprietatile de
acest tip se tranzactioneaza destul rar datorita preturilor mai ridicate si mai mult in conditii
diferite de piata . Incepand cu anul 2018 se observa o crestere constanta a valorii terenurilor

Pretul stabilit pentru proprietatea evaluata a tinut cont de zona de amplasare in
intravilanul mun Resita

In acest moment existand o tendinta de crestere din partea cererii si o tendinta de stagnare din
partea ofertei .

2.8.2. Analiza cererii

Pe pieele imobiliare, cererea reprezintd numarul dintr-un anumit tip de proprietate
pentru care se manifestd dorinta pentru cumpdrare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o

anumita piatd, intr-un anumit interval de timp.
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Pentru cd pe o piafd imobiliard oferta se ajusteazi incet la nivelul si tipul cererii,
valoarea proprietatilor tinde si varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentata
de cererea curenta .

Cererea poate fi analizata sub cele dous dimensiuni ale sale: calitativ s1 cantitativ.

In cazul unui anumit tip de proprietate, analiza cererii se va concentra pe produsul
final sau serviciul oferit de catre proprietate, identificand astfel potentialii utilizatori ai
proprietafii (cumpdratorii, chiriasii sau clientela pe care o poate atrage).

Cererea pentru proprietiti imobiliare similare este medie, fapt ce conduce la un nivel
scazut al tranzactiilor comparativ cu alte zone din Roménia.

Un segment important al cererii il reprezinta personele private si societatile
comerciale care isi manifesta dorinta de a achizitiona astfel de proprietafi si care indeplinesc
conditiile de angajare credit precum si societatile mici si mijlocii care doresc sa desfasoare o

activitate aducatoare de profit.

2.8.3 Analiza ofertei competitive

Pe piata imobiliara, oferta reprezintd numarul dintr-un tip de proprietate care este
disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite prefuri, pe o piatd dati, intr-o anumita
perioadad de timp. Existenta ofertei pentru o anumiti proprietate la un anumit moment, anumit
pref si un anumit loc indici gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Imobilule rezidentiale noi, construite in ultimii ani sunt din punct de vedere
constructiv de o calitate superioar fata de situatia fondului existent.

Pe termen mediu este de asteptat ca nivelul ofertei si creasci avand in vedere ca:

 Interesul participantilor la piata imobiliara pentru acest tip de proprietate exista
* Proprietarii care au construit cu credite bancare au sperat la o stabilitate economica
pentru rambursarea datoriilor , iar in situatia actuala incearca sa obtina lichiditati din

vanzarea proprietatilor .

Avand in vedere proprietatea imobiliari evaluata, au fost luate in considerare
proprietdfi imobiliare comparabile din punct de vedere al destinatiei si al localizarii, iar
pentru studiul ofertei competitive au fost analizati diversi factori, cum ar fi: tipul si aria

proprietatii, caracteristicile, costurile de construire, conditiile de finantare.

15



2.8.4 Echilibrul pietei

In prezent punctul de echilibru al pietei pentru asemenea imobile nu este atins. Se poate

considera ca piafa este o piafa a vanzatorilor , cererea generald depasind oferta .

Se preconizeaza ca tendinta de crestere a valorilor proprietatilor de orice tip datorita

conjucturii economice actuale .

Cap. 3 ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI A TERENULUI
CONSIDERAT LIBER SI A TERENULUI CONSTRUIT

Comportamentul ~ piefei imobiliare presupune cunoagterea relatiilor  dintre
comportamentul economic si evaluare, iar intelegerea lui se face prin conceptul fundamentat
de piata imobiliard — “cea mai buni utilizare”, care reprezintd alternativa de utilizare a
proprietdtilor imobiliare.

Cand scopul unei evaluiri este estimarea valorii de piata, analiza celei mai bune
utilizari identificd cea mai profitabila utilizare competitiva in care va fi pusd proprietatea.

Cea mai buna utilizare este definita astfel :

»Utilizarea rezonabili, probabili si legald a unui teren liber sau construit, care
este fizic posibili, fundamentati adecvat, fezabili financiar si are ca rezultat cea mai
mare valoare”.

Analiza celei mai bune utiliziri se face pentru terenul liber pentru care trebuie si se
Justifice si explice concluziile fiecirei utilizari.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie si indeplineascd 4 criterii.
Ea trebuie si fie:

- permisibila legal
- posibila fizic
- fezabila financiar

- maxim productiva.
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CAPITOLUL 4. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

Baza evaluirii realizate Tn prezentul raport este valoarea de piatd asa cum a fost ea
definitd mai sus.

Pentru determinarea valorii de piatd a proprieta{ii s-au aplicat urmatoarele aborddri:

- abordarea prin comparatii - pentru teren

- abordarea prin costuri — nu este cazul

- abordarea pe baza de venit — nu este cazul

4.1.Evaluarea proprietatii imobiliare prin abordarea prin costuri

Abordarea prin costuri poate fi aplicatd cand utilizarea metodei comparatiei directe
este limitatd (piata imobiliara nu este activad) sau cind proprietatea nu este destinata realizirii
de venituri (locuinte ocupate de proprietari).

Prin aplicarea abordirii prin costuri se estimeaza costul de a construi o reproducere
a proprietétii de evaluat din care se scade deprecierea constructiei estimata la data evaludrii.

Pentru a ajunge la valoarea estimatd prin metoda costurilor, trebuic parcurse
urmatoarele etape :

e estimarea valorii terenului — se va evalua terenul fiind proprietatea

Municipiului Resita

* estimarea costului total de reconstructie sau de inlocuire a cladiri la data
evaluarii;

e estimarea deprecierii cladiri;

¢ scaderea deprecierii cumulate din costul total de reconstructie sau inlocuire
pentru a obtine costul net;

e adaugarea valorii terenului — se va evalua terenul .

NU ESTE CAZUL
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Evaluarea terenului

Evaluarea amplasamentului a fost efectuata prin metoda comparatiilor directe, care
este cea mai adecvata metoda atunci cand exista informatii privind vanzari sau oferte
comparabile.

Metoda analizeaza, compara si ajusteaza tranzactiile si alte date cu importanta
valorica pentru loturi similare.

Este o metoda globala care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta
pe piata imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare si se bazeaza pe
valorile unitare rezultate in urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in zona, in masura in care
exista amplasamente similare.

Metoda comparatiilor de piata isi are baza in analiza pietei si utilizeaza analiza
comparativa, respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati
similare, comparand apoi aceste proprietati cu cea de evaluat

Premiza majora a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare
este in relatie directa cu preturile de tranzactionare a unor proprietati competitive si
comparabile. Analiza comparativa se bazeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati,
intre elementele care influenteza preturile de tranzactie

Procesul de comparare ia in considerare asemanarile si deosebirile intre terenul de
evaluat si celelalte terenuri deja tranzactionate, despre care exista informatii suficiente.

Pentru estimarea valorii proprietatii prin aceasta metoda, evaluatorul a apelat la
informatiile provenite din tranzactiile respectiv ofertele de proprietati asimilabile celui de
evaluat

4.2. Evaluarea proprietatii imobiliare prin

abordarea pe bazi de venituri

Valoarea de rentabilitate a proprietatii imobiliare a fost determinati prin metoda
capitalizarii, considerand proprietatea ca o investitie generatoare de venituri. Potentialii
cumpdratori nu sunt ocupantii proprietatii, ¢i sunt investitori interesati de veniturile realizate
din exploatarea proprietitii si nu de avantajele detinerii acesteia.

Valoarea de randament exprimi valoarea de piafd a proprietdtii imobiliare in
intregul ei , presupunand ci aceasta este in perfecta stare i realizeaza venituri .

Proprietafile imobiliare care genereazi venituri se achizitioneazd ca investitii,
proprietarul fiind interesat de capacitatea de a produce profit, acesta constituind elementul
esential care influenteazi valoarea proprietatii.

Analiza datelor privind cheltuielile si veniturile aferente unei proprietiti constituie
punctul de plecare in aplicarea metodelor de randament in evaluare. Valoarea unei
proprietili este direct proportionali cu capacitatea beneficiari a acesteia.

Metodele de evaluare bazate pe capitalizarea/actualizarea céstigurilor constau in
tehnici si formule matematice folosite de evaluatori pentru a analiza capacititile beneficiare
ale unei proprieta{i imobiliare (misoarsi castigurile realizate sub forma baneasci), care

18



transforma céstigurile viitoare in valori prezente.

Metodele au la bazd principiul previziunii — anticipind fluxurile viitoare,
actualizarea lor realizandu-se prin intermediul ratelor de actualizare respectiv capitalizare,
obiectivul final al oricdrui investitor fiind obtinerea unor castiguri care si depiseasca

investitia inifiald, obtinind in final un profit.

Tehnicile de capitalizare si de actualizare utilizate in evaluarea proprietatilor
imobiliare reflectd faptul ca evolutia efectiva a veniturilor si cheltuielilor si deci a valorii
proprietdtii poate fi diferita fatd de cea anticipata la data evalurii.

Masurarea acestor céstiguri se face in principal sub forma randamentului asteptat sau
a ratei de fructificare.

Metodele de randament cuprind deci o categorie de metode bazate pe capitalizarea
veniturilor §i o alta categorie de metode bazate pe actualizarea fluxurilor.

Formula de bazi pentru determinarea valorii unei proprieta{i imobiliare este:

Valoare = Venitul Net din Exploatare (VNE) / Rata de capitalizare (¢)

Capitalizarea directi este o metoda folositd pentru transformarea nivelului estimat al
venitului net asteptat, intr-un indicator de valoare a proprietitii.

Transformarea se face fie prin divizarea castigului estimat printr-o rata de capitalizare,
fie prin multiplicarea cu un factor corespunzator de multiplicare (inversul ratei de
capitalizare).

Principalele elemente utilizate in aplicarea acestei metode sunt:

N4

venitul brut potential (VBP) anual

Y

venitul brut efectiv (VBE) anual

Y

venitul net efectiv (VNE) anual
» rata de capitalizare si actualizare a veniturilor nete

» efective disponibile pentru proprietar

Pentru determinarea valorii prin metoda capitalizirii veniturilor se parcurg

urmitoarele etape:
- determinarea veniturilor;

- determinarea ratei de capitalizare si actualizare.

4.2.1. Determinarea venitului anual reproductibil
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Venitul anual reproductibil (VR) poate fi determinat fie pornind de la analiza
evolufiei nivelului si structurii veniturilor obiectivului evaluat, fie identificAndu-l cu
capacitatea beneficiard (CB), definita prin veniturile pe care le poate genera proprietatea
pentru furnizorii capitalului permanent pus la dispozitie.

Estimarea veniturilor (brut §i net) anuale — prin estimarea veniturilor anuale
obtinute din utilizarea imobilului.

in cadrul prezentului raport de evaluare a fost estimat un venit brut efectiv, tinindu-
se cont ca proprietatea este afectata de efectele neocuparii.

Venitul brut potential (VBP) reprezinti venitul total generat de proprietatea imobiliara in
conditii de utilizare maximai (grad de utilizare integrala), inainte de sciderea cheltuielilor
operationale.

Venitul brut efectiv (VBE) este venitul anticipat din toate formele de exploatare a
proprietafii imobiliare, ajustat cu pierderi aferente gradului de neocupare (Spatiu neocupat,
venituri nerealizate, neplata chiriei de citre chiriasi).

» Cheltuielile care se suportd din venituri sunt impozitul pe cladiri, taxe pe
teren, prima de asigurare, management, lucrri pentru mentinerea capacitatii de exploatare.

e cheltuicli de exploatare fixe - taxe proprietate, asigurare, alte taxe — sunt in

sarcina proprietarului

e cheltuieli de exploatare variabile:

- management §i administratie §i manfinerea capacitatii de exploatare —
sunt in sarcina proprietarului
- electricitate, apa, canalizare, salubritate, incilzire - — sunt in sarcina
chiriasului
» Venitul net din exploatare(VNE) reprezintd venitul net anticipat, rezultat

dupd deducerea tuturor cheltuielilor de exploatare. Venitul net din exploatare se exprimi ca o

suma anuala.

NU ESTE CAZUL
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4.3. Evaluarea proprietatii imobiliare prin

abordarea prin comparatia vanzirilor

Metoda comparatiilor de piatd utilizeaza analiza comparativi: estimarea valorii de
piatd se face prin analizarea pietei pentru a gisi proprietiti similare si comparand aceste
proprietd{i cu cea care trebuie evaluatd. Diferiti parametrii ai valorii pot fi astfel obtinut,
folosind tehnici comparative, cum ar fi metoda comparatiei directe ce oferd un model
determinist pentru corectiile ce trebuie facute preturilor de vénzare a proprietatilor
comparabile.

Premiza majord a metodei este aceea ci valoarea de piati a unei proprietdti imobiliare
este in relatie directa cu prefurile unor proprietati competitive si comparabile. Analiza
comparativa se bazeazd pe asemanarile si diferentele intre proprietti si tranzactii, care
influenteaza valoarea.

Este 0 metoda globala care aplicd informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta
pe piata imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare.

Metoda di, de regula, indicafii foarte bune, referitoare la valoarea de piatd in
evaluarea proprietatilor imobiliare ce nu sunt cumparate pentru caracteristicile lor de a
produce venituri (locuinta pentru proprietar).

Metoda comparatiei directe este aplicabila la toate tipurile de proprietdti imobiliare
cand exista suficiente tranzactii recente, cu date sigure care s indice caracteristicile valorii
sau tendintele de pe piata.

Limitele aplicabilitatii metodei comparatiei directe sunt generate de schimbiri ale
mediului economic §i legislativ. Schimbirile mediului economic sau ale legislatiei ce
influenteaza numarul de vanziri recente comparabile pot fi : conditiile i costul finantarii,
inflafia, schimbarea legii impozitului pe profit, a reglementdrilor de urbanism, restrictii
administrative de construire sau dezvoltare a infrastructurii.

Metoda comparatiilor directe constituie o parte esentiald a procesului de evaluare,
chiar cand aplicabilitatea ei este limitatd. De multe ori datele necesare in aplicare altor
metode (rata de capitalizare, uzura functionald) se obtin printr-o tehnici de analizi
comparativa.

Sursele de informatii sunt, in general, cele legate de publicitatea imobiliara,
publicatiile periodice cu subiect imobiliar si discutiile cu partile in tranzactie. Informatiile din
surse terfe trebuie analizate cu atentie pentru ci ar putea fi in favoarea unei anumite parti
implicate in tranzactiile imobiliare si nu intotdeauna au obiectivitatea necesara.
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Datele de piatd, odata adunate si analizate, pot fi ordonate in mai multe moduri, din
care cea mai obignuitd este aranjarea intr-o grild de date. Fiecare diferentd importantd intre
proprietatea analizatd si proprietili comparabile ce ar putea influenta valoarea este un
element de comparare ce are repartizat un rand pe grila unde se corecteaza preturile totale

sau unitare ale proprietatilor comparabile ca si reflecte aceste diferente.

Etapele parcurse in aplicarea metodei comparatiilor directe sunt:

cercetarea piefei pentru obtinerea informatiilor despre tranzactii de proprietati
imobiliare comparabile;

- verificarea veridicitatii datelor;

- alegerea criteriilor de comparatie si elaborarea unei analize comparative pe fiecare

criteriu;

- utilizarea elementelor de comparatie pentru ajustarea adecvatd a pretului de

vanzare a fiecérei proprietati comparabile (corectii);

- analiza rezultatelor si stabilirea unei valori.

Fiecare pref de vénzare ar trebui exprimat functie de niste criterii de comparatie
adecvate, adicd niste componente ale proprietitii imobiliare definite in scopul comparatiei.
Alegerea lor depinde de scopul evaludrii i de natura proprietatii.

Aplicarea mai multor criterii de comparatie pot duce la rezultate diferite si evaluatorul
trebuie sd analizeze §i si explice diferenfele. Acest lucru il va ajuta si aleagd cele mai
adecvate criterii de comparatie pentru situafia datd. Este util, dacd sunt suficiente date, si se
facd analize statistice, pe baza criteriilor pentru a obtine date cu un grad mai ridicat de
obiectivitate.

Elementele de comparatie sunt caracteristici ale proprietitilor si tranzactiilor

imobiliare care au consecinta variatii ale preurilor platite pe piata imobiliara.

Elementele de comparatie de bazi sunt :

- Drepturile de proprietate transmise — coreclia se face pentru a reflecta
diferentele intre poprietatile inchiriate cu chiria pietei si cele inchiriate cu o chirie
sub sau peste chiria pietei.

- Conditiile de finantare — corecgiile sunt ficute pentru situatii in care
cumpardtorul obtine din partea vanzitorului o finantare si trebuie folosite calcule
de echivalenta cash;

- Conditii de vinzare — corectiile pentru conditiile speciale reflectd motivatia
cumparatorului si a vanzatorului;
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Conditiile pietei — corectiile se referd la modificarile pietei ce au aparut intre
momentele diferite in timp la care s-au realizat tranzactiile;

Localizarea — ajustarile se fac atunci cdnd caracteristicile de amplasare ale
proprietatilor comparabile difera fata de cele ale proprietatii evaluate;
Caracteristicile fizice — corectiile se referd la diferente in dimensiunile cladirii,
calitatea constructiilor, stilul arhitectural, materialele de constructie, varsta,
conditia, utilitatea functionala, dimensiunile terenului, atractivitatea, conditiile de
mediu;

Caracteristicile economice — ajustarile se refera la atribute ale proprietatii
imobiliare care afecteazd profitul net: cheltuieli de exploatare, calitatea
managementului, structura chiriasilor, nivelul chiriilor, conditiile de inchiriere,
data expirdrii contractului de inchiriere, optiunile de reinnoire si clauzele de
inchiriere;

Utilizarea — evaluatorul trebuie si evidentieze orice diferenta intre utilizarea
existentd sau cea mai bund utilizare a unei proprietati imobiliare comparabile si
utilizarea proprietatii evaluate:

Componente non-imobiliare ale valorii — cuprind elemente de definire a
personalitatii cladirii, afacerea ce are loc in cladire si alte elemente care nu

constituie parti ale proprietatii imobiliare, dar fac parte din pref.

Tehnicile de identificare $i cuantificare a conditiilor se clasifica in dou# categorii:

Cantitative: analiza pe perechi de date, analiza statistici, analiza grafica, analiza
evolutiei, analiza costurilor, analiza datelor secundare;

Calitative: analiza comparatiilor relative, analiza clasamentului, interviuri

personale.

Analiza pe perechi de date este un proces in care doud sau mai multe tranzactii sunt
comparate pentru a obtine o indicafie privind marimea corectiei ce se referd la o singurd
caracteristica.

Analiza comparativd este termenul general folosit pentru a identifici procesul ce

utilizeaza fie analiza pe perechi de date sau analiza comparatiilor relative. Procesul analitic

are patru etape:

Identificarea elementelor de comparagie ce afecteazi valoarea tipului de
proprietate evaluata;

23



Compararea atributelor fiecarei proprietiti comparabile cu cele ale proprietatii
evaluate si aprecierea diferenielor pentru fiecare element de comparatie
(cantitativ si calitativ),

Obtinerea corectiei nete pentru fiecare tranzactie comparabild si aplicarea ei
asupra prefului (sau chiriei);

Efectuarea unei comparatii globale a proprietifilor comparabile corectate sau

clasificate si extragerea unei singure valori din gama de valori rezultata.

Corectiile obtinute prin tehnici cantitative se aplica tranzactiilor comparabile, fie ca
procentaj, fie ca valoare absolutd. Corectia procentuala este utilizatd pentru a reflecta
modificarile in conditiile pietei si diferentele de localizare. Corectia se face asupra pretului
tranzactiei comparabile pentru a ajunge la estimarea valorii proprietatii evaluate, deoarece
doar acesta este cunoscut. Corectia absoluta se calculeaza in unitd{i monetare ce s¢ aduna

sau se scade la pretul tranzactiilor comparabile.

Estimarea valorii de piati pentru proprietatea imobiliara in cauzi, prin metoda
comparatiilor directe este de:

V teren = 160 euro / 800 lei

CAP. 5. REZULTATELE EVALUARII . RECONCILIEREA
REZULTATELOR . OPINIA EVALUATORULUL

5.1.Rezultatele evaluarii

In urma aplicarii metodelor de evaluare prezentate in acest raport au fost obtinute urmatoarele

valori rotunjite :

Specificatie Abordarea prin | Abordarea prin | Abordarea prin Valoare
cost venit comparatia recomandati
vanzarilor teren
Estimare valoare Euro NU NU 160 160
Estimare valoare Ron NU NU 800 300

Valoarea nu contine TVA




5.2. Reconcilierea rezultatelor.Opinia evaluatorului

5.2.1. Reconcilierea rezultatelor

Abordarea prin costuri a dus la obtinerea unei valori a costului de inlocuire al
imobilului, din care s-au scizut deprecierile, s-a bazat pe metoda costurilor de reconstructie —
costuri de inlocuire. Avand in vedere cd valoarea finald a unei constructii noi include si
profitul antreprenorului, care difera de la un antreprenor la altul, am concluzionat ci aceasti
abordare nu este cea mai potrivita pentru alegerea opiniei finale.

Abordarea prin capitalizarea venitului se bazeazi pe previzionarea unor venituri brute
anuale si cheltuielilor, in consecinti a venitului net din exploatarea imobilului. Pentru aflarea
valorii imobilului se Imparte venitul net din exploatare la rata de capitalizare, rata care se
selecteaza tot de pe piata. Deci este 0 metoda care da rezultate functie de piatd la momentul
respectiv (rata de capitalizare) dar si de piatd in viitor, prin urmare tine cont de previziunile
evaluatorului. Tinand cont de faptul ci suntem pe o piafd in usoara revenire, pot interveni
multe necunoscute.

Abordarea prin comparatiile de piatd foloseste numai date de pe piata de la acea dati
sau de data recenta. in acest caz, se considerd ca datorita datelor avute la dispozitie, valoarea
rezultata este cea mai adecvata pentru estimarea valoarii de piatd a imobilului evaluat.

In concluzie pentru alegerea valorii finala s-a optat pentru valoarea obtinuta prin

abordarea comparatiilor de piata.

5.2.2. Opinia evaluatorului

Avand in vedere, pe de o parte, rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de
evaluare, relevanta acestora si informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor si pe de
alta parte, scopul evaluarii si caracteristicile proprieta{ii imobiliare, in opinia evaluatoruluj

valoarea estimata pentru proprietatea in discutie va trebui si fina seama de valoarea
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determinata prin comparatii. Astfel, in circumstantele actuale, valoarea de pia{d a proprietaii

imobiliare este in opinia evaluatorului de:

Valoare piata = 160 euro echivalent 800 lei

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii, precum si considerente privind

valoarea sunt:

-

' d

>

\1!

\%

v

YV VY

Valorile au fost exprimate si sunt valabile exclusiv in conditiile si prevederile prezentului
raport;
Pretul de tranzactionare se va putea situa atdt deasupra cét si sub valoarea opinata {inand
seama de particularitafile valabile la data tranzactiei (motivatia vanzatorului, motivatia
cumpdritorului, caracteristicile pietei imobiliare, conditii concrete ale tranzactiei etc.)
Valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu §i de costurile implicate de
conformarea la cerintele legale;
Piesele desenate anexate si suprafefele luate in considerare pe parcursul raportului sunt
valabile doar in scop informativ si pentru atingerea scopului evaluarii, neputdnd fi
utilizate in alt scop. Nu ne asumam nici o raspundere pentru situatia in care, in urma
efectudrii eventualelor miasuritori topometrice in vederea intabuldrii sau pentru orice alte
scopuri, suprafetele rezultate diferd de cele luate in considerare in prezentul raport.
Valoarea se referd la valoarea integrald a dreptului de proprietate, diferente
nesemnificative ale rezultatelor unor masuratori ulterioare nu modificd valoarea
proprietatii;
Valoarea proprietétii nu este influentata direct proportional de evolutia cursului de schimb
al monedei nationale in raport cu alte valute ;
Valoarea este o predictie;
Valoarea este subiectiva;
Evaluarea este o opinie asupra unei valori;
Valoarea nu contine T.V.A.

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor i metodologiei de lucru

recomandate de cdtre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din
Romania).

Resita,
23.06.2023 Intocmit,
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CAP. 6 ANEXE LA RAPORTUL DE EVALUARE

1. Extras de carte funciara
2. Plan de situatie ;
3. Oferte internet la vanzare

4. Fotografii
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Abordarea prin comparatia vanzarilor - Estimare valoare de piata TEREN

Anexa 2.3.1.

Nr.

P Element de comparatie SUBIECT Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Ajustari specifice tranzactiei
1 |Prettranzactie/ofertafeur] 37,900 25,000 12,500
Suprafata [mp] 3.00 1,081 800 262
Pret unitar tranzactie/oferta
[eur/mp] 35 31 48
Tip tranzactie Oferta Oferta Oferta
AJUSTaTE PETTITT TTEEUCTETE |
o -5% -5% -5%
Valoare ajustare [eur] -1.8 -1.6 -2.4
Marja de negociere se coreleaza in functie de pretul solicitat, urmarindu-se
. . aducerea comparabilelor la posibile preturi de tranzactionare , cat mai apropiate
Justificare ajustare . I - : : ;o
de realitate. Corectiile pentru acest tip de proprietate in prezent este cuprins intre 4
10% si -15%.
Valoare ajustata [eur/mp] 33 30 45
2 | Deplin Deplin Deplin Deplin
Ajustare [%] 0% 0% 0%
Valoare ajustare [eur/mp] 0 0 0
Valoare ajustata [eur/mp] 33 30 45
- ) Dreptul de proprietate al fiecarei comparabile este deplin ca si in cazul proprietatii
Justificare ajustare X
subiect.
Conditii de finantare . ) i
3 La piata La piata La piata La piata
Ajustare [%] 0% 0% 0%
Valoare ajustare [eur/mp] 0.0 0.0 0.0
Valoare ajustata [eur/mp]
33 30 45
Justificare ajustare Echivalentul de numerar in cazul platii cash, va fi corectat pozitiv. Nu este cazul.
Conditii de vanzare
4 Obiective Obiective Obiective Obiective
Ajustare [%] 0% 0% 0%
Valoare ajustare [eur/mp]) 0.0 0.0 0.0
Valoare ajustata [eur/mp]
33 30 45
Conditii i iecti i
Justifieare sjustare itiile rjig.vanzare sunt |nde;'3en(‘:lente (obiective) la toate comparabilele. In
cazul conditiilor de vanzare subiective se va corecta corespunzator.
Cheltuieli necesare imediat
5 Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul

dupa cumparare

Ajustare [%]

Valoare ajustare [eur/mp]

0%

0%

0%

0.0

0.0

0.0




Valoare ajustata [eur/mp]

33

30

45

Justificare ajustare

Nu sunt necesare cheltuieli imediat dupa cumparare la nici o comparabila.

Conditii de piata

6 22,06,2023 Similar Similar Similar
Ajustare [%] 0% 0% 0%
Valoare ajustare [eur/mp] 0.0 0.0 0.0

- m :
Valoare ajustata [eur/mp] 33 30 45
Pentru comparabilele cu o vechime (a tranzactiei/ofertei)<3 luni nu se aplica
i . ajustari. Pentru comparabilele cu vechimi mai mari se vor aplica ajustari
Justifcareajusiare negative/pozitive in functie de evolutia pietei imobiliare pe tipul de proprietate
analizat. Ex: % pe trimestru.
Ajustari specifice proprietatii

7 |Localizare posta mare moroasa triaj valea tarovei
Ajustare [%)] 15% 15% 15%
Valoare ajustare [eur/mp]

5.0 4.5 6.8
valoare ajustata euro/mp
38 34 52
Comparabilele 1 si 2 sunt localizate pe aceeasi stada cu proprietatea de evaluat.
Justificare ajustare Nu s-au aplicat corectii. Comparabila 3 localizata superior - corectia estimata -15%
conform studiului de piata efectuat .

8 |Acces DRUM PRINCIPAL Drum secundar Drum secundar Drum principal
Ajustare [%] 5% 5% 0%
Valoare ajustare [eur/mp] 17 1.5 0.0
Valoare ajustare [eur/mp] 40 36 52

. . Vor fi efectuate corectii pentru comparabilele cu acces din drumuri de servitute
Justificare ajustare
etc. Nu este cazul.

9 |Topografia plan Plan panta Plan
Ajustare [%] 0% 10% 0%
Valoare ajustare [eur/mp] 0.0 3.0 0.0
Valoare ajustare [eur/mp] 40.0 38.6 52.1

- . Vor fi efectuate corectii pentru terenurile situate in panta cu costul necesar
Justificare ajustare - ; .
terasarii si peretelui de sustinere (daca e cazul). Nu este cazul.

10 [(utilizare Rezidential Rezidential Rezidential Rezidential
Ajustare [%] 0% 0% 0%
Valoare ajustare [eur/mp] 0.0 0.0 0.0
Valoare ajustare [eur/mp] 40 38.6 52.1

- . Toate comparabilele sunt pretabile pentru constructii rezidentiale. Nu au fost
Justificare ajustare ; i
aplicate corectii.
11 |Suprafata 3.00 1,081 800 262




Ajustare [%)] 2.2% 1.6% 0.5%
Valoare ajustare [eur/mp] 0.72 0.47 0.23
Valoare ajustare [eur/mp] 41 39 52

Justificare ajustare

Se apreciaza o Ajustare de 0.2% pentru fiecare 100 mp diferenta in plus sau minus.
Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu (1081-250)/100 *0.2%=4,156% Comparabilele
alese au fost alese avand ca prin criteriu localizarea. Proprietatea fiind situata in
ansamblu rezidential, acestea au fost considerate relevante. Ajustarile vor fi
argumentate,analiza tinand de rationamentul evaluatorului.

12

Deschidere (m) / Raportul
laturilor

Ajustare [%] 0.0% 0.0% 0.0%
Valoare ajustare [eur/mp] 0.0 0.0 0.0
Valoare ajustare [eur/mp] 41 39 52

Justificare ajustare

Se apreciaza o Ajustare de 0.3% pentru fiecare ml diferenta in plus sau minus. Ex:
Comparabila 1 se corecteaza cu (15-40) *0.3%=-7.5%.

13

Utilitati IN APROPIERE in apropiere in apropiere Toate
Ajustare [%) 0.0% 0.0% 0.0%
Valoare ajustare [eur/mp] 0.8 0.8 -0.6
Valoare ajustare [eur/mp] 41 40 52

Justificare ajustare

Au fost efectuate corectii luand in calcul un cost mediu de 20 EUR/ml pentru

racordarea la utilitati (energie electrica, gaze, canalizare). Ex. pentru comparabila
1, curent electric la limita terenului (10 m) x (20 EUR/mI)/1081 mp=0.18 EUR/mp.
Ajustare pozitiva fata de subiect.

13.1 |Retea de gaze Pe teren La limita terenului | La limita terenului | La limita terenului
Ajustare [eur/mp] 0.2 0.2 0.2

13.2 |Retea de apa Pe teren La limita terenului | La limita terenului | La limita terenului
Ajustare [eur/mp] 0.2 0.2 0.2

13.3 |Retea electrica Pe teren La limita terenului | La limita terenului | La limita terenului
Ajustare [eur/mp] 0.2 0.2 0.2

13.4 |Retea de canalizare Pe teren La limita terenului | La limita terenului | La limita terenului
Ajustare [eur/mp] 0.2 0.2 0.2

14 |Indicatori urbanistici

14.1 |POT 40% n/a n/a n/a
Ajustare [%] 0% 0% 0%
Valoare ajustare [eur/mp] 0 0 0
Valoare ajustare [eur/mp] 41 40 52

Justificare ajustare

Se apreciaza o Ajustare procentuala pe diferenta de POT, unde exista informatii -
in principal pentru terenurile pretabile pentru dezvoltari ansambluri rezidentiale
(amplasamente cu documentatia aprobata cel putin prin Certificat de Urbanism).

14.2

cuT 1.00 n/a n/a n/a
Ajustare [%] 0% 0% 0%
Valoare ajustare [eur/mp] 0 0 0

Valoare ajustare [eur/mp] 41 40 52

Justificare ajustare

Se apreciaza o Ajustare procentuala pe diferenta de POT, unde exista informatii -
in principal pentru terenurile pretabile pentru dezvoltari ansambluri rezidentiale
(amplasamente cu documentatia aprobata cel putin prin Certificat de Urbanism).

15

Constructii pe teren

Construit

Liber

Liber

Liber




Ajustare [%)] 0% 0% 0%
Valoare ajustare [eur/mp] 0.0 0.0 0.0
Valoare ajustare [eur/mp] 41 40 52

Justificare ajustare

S-e estimeaza costul de demolare pentru eventualele constructii existente pe
terenurile comparabile. Ajustare numerica in functie de pretul estimat pt
demolare si eliberare teren. Nu este cazul.

16 |Alti factori Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
Ajustare [%] 0% 0% 0%
Valoare ajustare [eur/mp] 0.0 0.0 0.0
Valoare ajustare [eur/mp] 41 40 52
Justificare ajustare Nu este cazul.

Ajustare NETA 8.2 10.2 6.4

Ajustare NETA [%] 25% 34% 14%

Ajustare BRUTA 8.2 10.2 1.7

Ajustare BRUTA [%] 25% 34% 17%

RELEVANTA Comparabila Comparabila Comparabila

COMPARABILELOR relevanta nerelevanta>30% relevanta

Valoare ajustata [eur/mp] 41 40 52

Valoare unitara adoptata A

Feusimn] 52 Valori ajustate acceptate EUR/mp
Valoare teren [eur] 155 rotunjit 160 53
Valoare teren [lei] 800 267

Data evaluarii: 22,06,2023

1 EUR= 4.9637

Nota: Se vor completa doar celulele albe.
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Front stradat ce 24 metr| +

Zonha esle deosebit de umoasa, cartier in plina dezvoliare, priveliste Superba spre o as, ideal pentiu
constructie casa

Uthitatl (gaz. curent sl apa) sunt in aproplerea terenulul, cam la 50m

Actele sunt In reguta, un singut proprietar

Pretul de vanzare este de 25,000 euro usor negociabil

Nu accept schimburl

Persoanele interesate. sunall say lasall mesaj la ny [ef 07+=**=+g5

CONTACTEAZA VANZATORUL

Trimite mesa)

.i'.’b-—b®

E! £ cautare




(] oms X | M TERE X @ wan x Jed i bl x| [ e x | ':mx|PCaux|Qm,xl?Ga¢x‘(JS!x\ gl x| G ocus x | P cm x| 4 2 X
e S B WO/ 1 el v teroves Dg y i TR B ’7 ) (L)
° a
O Mesaje V) & Contultau v Adauga anunt nou
‘-‘.\
€ Tnapol g syincss / iochiia it / 2 cainere | 2 dusete - Carae-Severn / 2 cainime - Basg P
PRIVAT (7) B
o
& IFTW '
e bt 1 a
W
kil L
Mal multe anunturi ale acestur vanzator > +
< LOCALIZARE
© Resita,
Caras-Saverin O
]
DREPTURILE CONSUMATORILOR
o
23°C ROU 16:44
‘ Mostly cloud) f & . W- RGOS 9 = 18002023 G
o gma ¢ | 4 OTERE X @ van: x Zim % publ x | IGJ tere x | @ X | Coo x| @ stree X | P Goo x| 4Er x gy X[ a e x| B ocun x|+ =10 x
& C 5 4 rweww.obra/d o il I ¢ | = ) @ ‘ Lu
a

Arats mal multe ./
ok 28 i 2028 V] a,
Vand teren intravilan Calea Terovei

L 4
'y
PROMOVEAZA REACTUALIZEAZA "
]
Persoana tizica Extraviian / intravilan: Intravilan | Suprafata utils 262 mé &
DESCRIERE i
Teren Intravilan sltuat In Resita, Calea Terovel °
Utilitati: curent, apa i
262 mp, +
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