ROMANIA
JUDETUL CARAS-SEVERIN
MUNICIPIUL RESITA
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA NR. 40
DIN 30.01.2020
privind vinzarea prin licitatie publici cu strigare a imobilului: teren si constructii, identificate
in CF nr. 30081 Resita, nr. Cadastral 1064, nr. Top 587/d/52/b/1/a/1/a/12/2/10/2/21/2/a/1/1/b, situat in
Resita, str. Ciresului, nr. 75, jud. Caras-Severin

Consiliul Local al municipiului Resita, intrunit in sedinta ordinard din data de 30.01.2020;

Avand in vedere Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Resita nr.
6828/28.01.2020 si Raportul de specialitate al Directiei pentru Administrarea Domeniului Public
si Privat nr. 6829/28.01.2020, precum si rapoartele de avizare ale comisiilor de specialitate ale

Consiliului Local;
Vizind extrasul de CF nr. 30081 Resita, nr. Cadastral 1064, nr. Top

587/d/52/b/1/a/1/a/12/2/10/2/21/2/a/1/1/b;

Luand in considerare Certificatul de urbanism nr. 419/16.10.2019;

Tindnd seama de Raportul de evaluare nr. 193/01.10.2019 intocmit de S.C. EGON 2001
S.R.L., pentru imobilului: teren si constructii, identificate in CF nr. 30081 Resita, nr. Cadastral
1064, nr. Top 587/d/52/b/1/a/1/2/12/2/10/2/21/2/a/1/1/b, situat In Resita, str. Ciresului, nr. 75, jud.
Caras-Severin;

Vazand prevederile HCL nr. 296/27.08.2019 privind aprobarea componentei comisiei de
evaluare a ofertelor pentru concesiune, pentru vanzare, pentru inchiriere prin licitatie publicd/ fara
licitatie publica a imobilelor proprietatea Municipiului Resita si pentru cumpararea de imobile de
catre Municipiul Resita, constituirea comisiei de solutionare a contestatiilor, precum si aprobarea

regulamentului de functionare;
In temeiul art. 108 lit. e, art.129 alin. 2 lit. ¢) coroborat cu alin. 6, lit. b), art. 139 alin. 2,

art. 196 alin. 1 lit. a), art. 197 alin.1, alin. 2 si alin. 4 si art. 198 alin. 1 si alin. 2, art. 240, art. 243
alin. 1 lit. a), art. 363 alin. 1, alin. 2, alin. 4 si alin. 7din O.U.G. nr. 57/03.07.2019 privind Codul

administrativ.’
HOTARASTE:

Art. 1- Se aprobd vanzarea prin licitatie publica cu strigare a imobilului: teren si constructii,
identificate in CF or. 30081 Resita, nr. Cadastral 1064, nr. Top
587/d/52/v/1/a/1/a/12/2/10/2/21/2/a/1/1/b, situat In Resita, str. Ciresului, nr. 75, jud. Caras-Severin,
reprezentind domeniul privat al municipiului Resita.

Art.2 — Se aprobi Studiul de oportunitate privind vanzarea prin licitatie publicd cu strigare
in conditiile legii, a imobilului: teren si constructii, identificate in CF nr. 30081 Resita, nr.
Cadastral 1064, nr. Top 587/d/52/b/1/a/1/a/12/2/10/2/21/2/a/1/1/b, situat in Resita, str. Ciresului, nr.
75, jud. Caras-Severin, conform Anexei nr.1, ce constituie parte integranta a prezentei hotérari;

Art.3 - Se aprobd documentele licitatiei ( Anexa nr. 2 -Instructiuni pentru ofertanti si Anexa
nr. 3 —Caiet de sarcini), care fac parte integranta din prezenta hotérare

Art.4- Consiliul Local al municipiului Resifa isi insugeste raportul de evaluare nr.
193/01.10.2019, intocmit de SC Egon 2001 S.R.L pentru imobilul: teren si constructii, identificate
in CF nr. 30081 Resita, nr. Cadastral 1064, nr. Top 587/d/52/b/1/a/1/a/12/2/10/2/21/2/a/1/1/b, situat



In Resita, str. Ciresului, nr. 75, jud. Caras-Severin si stabileste pretul de pornire al licitatiei la
150.000 euro farid TVA, conform acestui raport de evaluare; TVA se aplica in conditiile legii.
Art.5- Se Imputernicesc comisiile stabilite prin HCL 296/27.08.2019, cu modificirile si
completdrile ulterioare, sd analizeze ofertele in vederea vanzarii prin licitatie publici cu strigare a
imobilului previzut la art. 1 si sa solutioneze eventualele contestatii;
Art.6- Se imputerniceste primarul municipiului Resita, domnul Ioan Popa, si semneze
contractul de vinzare-cumpirare incheiat in urma ajudecdrii licitatiei;
Art.7- Cu ducerea la indeplinire a prezentei se incredinteazi Directia pentru Administrarea
Domeniului Public §i Privat al Municipiului Resita”.
Art. 8. — Prezenta hotirére intrd in vigoare la data aducerii la cunostinti publica.
Art.9- Prezenta hotarire se comunici:
- Primarului Municipiului Resita;
- Prefectului si Institutiei Prefectului - Judetul Caras-Severin;
Directiei Buget, Finante-Contabilitate, Resurse Umane ;
Directiei pentru Administrarea Domeniului Public si Privat al
Municipiului Resita™;
- Directiei Urbanism,;

CON EMNEAZA,
SEC GENERAL
BUCU AAN CORNEL

PRESEDINTE DE SEDINTA,
BORU MIHAIL ILIUTA




Anexa 1 la HCL nr. ‘_10} 30.01 2020
STUDIU DE OPORTUNITATE

privind vanzarea prin licitatie publicd cu strigare a privind vanzarea prin licitatie publicd cu
strigare a imobilului: teren §i constructii, identificate in CF nr. 30081 Resita, nr. Cadastral 1064,
nr. Top 587/d/52/b/1/a/1/a/12/2/10/2/21/2/a/1/1/b, situat in Regita, str. Ciresului, nr. 75, jud.
Carag-Severin

Date generale-premizele studiului de oportunitate

Potrivit art. art.108 lit.e , din OUG 57/03.07.2019 privind Codul administrativ,
Consiliile locale §i consiliile judetene hotdrdsc, in conditiile prevdzute in partea a V- a a
prezentului cod, ca bunurile ce apartin domeniului public sau privat, local sau judetean, dupa caz,
sd fie :
- Date in administrarea institutiilor publice si regiilor autonome din subordinea unitdtii
administrativ — teritoriale care le are in prprietate;
- Concesionate
- Inchiriate
- Date in folosintd gratuitd institutiilor de utilitate publicd
- Valorificare prin aite modalitafi prevdzute de lege.

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

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

locali in functie.

Scopul elabordrii studiului de oportunitate Prezentare generald

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

Municipiul Resita intentioneaza sd vanda imobilul: teren i constructii, identificate in CF nr.
30081 Resita, nr. Cadastral 1064, nr. Top 587/d/52/b/1/a/1/a/12/2/10/2/21/2/a/1/1/b, situat in
Resita, str. Ciresului, nr. 75, jud. Caras-Severin, prin organizarea unei proceduri de licitatie
publice cu strigare.

Prin vinzarea imobilului, municipiul Resita urméreste ca investifia care se va realiza de catre
adjudecatarul licitatiei publice si fie in deplind concordanta cu strategia de dezvoltare economico-
sociald a municipiului Resita.

Imobilul se vinde in intentia de a veni in sprijinul potentialilor antreprenori ce doresc si
dezvolte in aceastd zond a municipiului o activitate comerciala.



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

Denumirea si categoria din care face parte:
Imobil (constructii si teren) situat in intravilanul municipiului Resita. Imobilul care se propune

pentru vanzare aparfine domeniului privat al municipiului Resita.

Persoana juridicd care il administreazd:

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

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

Activitdfile — Imobilul- poate fi valorificat pentru activitati precum: spatiu casi de locuit. Pentru
functionare, adjudecatarul va obtine toate avizele, acordurile §i autorizatiile necesare, previzute de
legislatia in vigoare.

Dotarea cu utilitafi: Constructia: casd de locuit se afld in proximitatea retelelor de utilitiiti.

Elemente economice: Motivele de ordin tehnic, economic, financiar, social si de mediu care
justifica vanzarea acestui spatiu: casd de locuit comercial sunt: '

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

Pretul adjudecat la licitatie pentru acest imobil: casd de locuit se pliteste conform
reglementirilor fiscale in vigoare.

Modalitatea de organizare a licitatiei:

Tipul de licitatie va fi licitatie publici cu strigare.

Date referitoare la procedura de vinzare:
-licitatia se va organiza si desfdsura In termen maxim de 60 de zile de la data emiterii hotirarii
Consiliului Local Resiita de aprobare a caietului de sarcini necesar desfasurarii procedurii de licitatie;
-ofertantii se vor putea inscrie la licitatie pentru acest imobil: casi de locuit;
-Cumpdratorul achitd pretul integral anterior incheierii contractului de vinzare—cumpirare;
-Taxele notariale si celelalte cheltuieli ocazionate cu vanzarea Terenului se vor suporta de cumpiritor,
potrivit prevederilor legale in vigoare, cu exceptia taxelor care prin efectul legii cad in sarcina
vanzatorului; |
-Contractul de vanzare-cumparare va fi incheiat in forma autentici si va fi Inregistrat de catre vanzator
in registrele de publicitate imobiliara.

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

Director Executiv

Compartiment Cadastru, Contracte Terenuri

Birsanu Adela '-%é/
)

Consilier Juridic




ANEXANR. 2.laHCLor. 4o 30.01. 2020

INSTRUCTIUNI PENTRU OFERTANTI
pentru vanzarea prin licitatie publici cu strigare a imobilului: teren si constructii, identificate in CF
nr. 30081 Resita, nr. Cadastral 1064, nr. Top 587/d/52/b/1/a/1/a/12/2/10/2/21/2/a/1/1/b, situat in
Resita, str. Ciresului, nr. 75, jud. Caras-Severin

Ofertantii interesati, persoane fizice/juridice cu domiciliul/ sediul in Roménia, pentru a participa la
licitatia publicd cu strigare, pentru cumpérarea a imobilului: teren §i constructii, identificate in CF nr.
30081 Resita, nr. Cadastral 1064, nr. Top 587/d/52/b/1/a/1/a/12/2/10/2/21/2/a/1/1/b, situat in Resita, str.
Ciresului, nr. 75, jud. Carasg-Severin, proprietate privatd a municipiului Resita, organizati in conformitate
cu HCL nr. 296/27.08.2019 privind aprobarea componentei comisiei de evaluare a ofertelor pentru
concesiune, pentru vanzare, pentru inchiriere prin licitatie publicd/ fard licitatie publicd a imobilelor
proprietatea Municipiului Resita si pentru cumpérarea de imobile de citre Municipiul Resita, constituirea
comisiei de solutionare a contestatiilor, precum si aprobarea regulamentului de functionare, vor depune la
sediul concedentului — ,, Directia pentru Administrarea Domeniului Public si Privat”, str. P. Maior nr. 2
(Bloc 800) — etaj III, Registraturd - pana la data de ora » documentatia de licitatie pentru
spatiul nominalizat in anungul publicat in presd si care urmeazi a fi supus licitatiei publice cu strigare, in
vederea vanzari.

I. CONDITII DE ELIGIBILITATE - PREZENTAREA OFERTELOR

1. Ofertele vor cuprinde urmétoarele documente:

. Pentru persoane fizice:

a) Cererea-declaratie de participare la licitatie cu op{iunea pentru zona licitati

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

c) Dovada depunerii garantiei de participare - contravaloarea in lei 2 4500 euro la cursul euro in ziua platii,
reprezentdnd 3% din preful de pornire al licitatiei si care fie se vor depune la casieria organizatorului licitatiei, fie se
achitd prin virament, cu ordin de platd in contul IBAN RO72TREZ1815006XXX000150, deschis la Trezoreria

Resita, cod fiscal 3228764,
d)Certificat fiscal privind plata la zi a impozitelor i taxelor datorate cétre Primiria Resita emis de :
- Directia Impozite i Taxe — Piata 1 Decembrie 1918 nr. 1 — corp II (langa CEC);
Directia pentru Administrarea Domeniului Public si Privat al municipiului Regita, Resita — str. Petru Maior
nr. 2, Bloc 800;
e)Certificat fiscal emis de Directia Generald a Finantelor Publice Judetul Carag Severin.
f) Cazier fiscal eliberat de Administratia Judeteana a Finantelor Publice Carag Severin.
g) Copie xerox a chitantei de S0 lei pentru cumpérarea documentelor pentru licitatie;
- h) Copia actului de identitate al solicitantului, imputernicire legalizatd prin Notariat, in cazul in care la

licitatie se prezintd o altd persoand decét solicitantul.

Pentru persoane juridice:

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

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

c) Dovada depunerii garantiei de participare - contravaloarea in lei a 4500 euro la cursul euro in ziua platii,
reprezentind 3% din pretul de pornire al licitatiei si care fie se vor depune la casieria organizatorului licitatiei, fie se
achitd prin virament, cu ordin de platd in contul IBAN RO72TREZ1815006XXX000150, deschis la Trezoreria
Resita, cod fiscal 3228764;
d)Certificat fiscal privind plata la zi a impozitelor si taxelor datorate citre Priméria Resita emis de :

Directia Impozite si Taxe — Piata 1 Decembrie 1918 nr. 1 — corp 11 (Iangéd CEC);
Directia pentru Administrarea Domeniului Public si Privat al municipiului Regita, Resita — str. Petru Maior

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



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

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

h)Copie xerox a chitantei de S0 lei pentru cumpédrarea documentelor pentru licitatie;

i) Copia actului de identitate al solicitantului, imputernicire legalizatd prin Notariat, in cazul in care la licitatie
se prezinti o altd persoand decdt solicitantul.

j) Certificat de inregistrare al firmei.

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

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

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

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

5. Ofertantul va suporta toate cheltuielile aferente elaboririi si prezentarii ofertei sale.

6. Daca oferta nu rispunde cerintelor licitatiei, aceasta va fi respinsd de catre comisia pentru
licitatii, incheindu-se in acest sens un proces-verbal de constatare la deschiderea ofertelor, dupi care se va
incepe licitatia propriu-zisa la care vor participa numai ofertele selectionate.

7. In legaturd cu ofertele se precizeaza urmétoarele:

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

b)oferta trebuie sa fie ferma;

c)oferta este supusé clauzelor juridice si financiare inscrise in documentele ce o alcatuiesc;

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

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

f) licitatia se va desfasura prin strigare, iar pretul minim de pornire este contravaloarea in lei a
150.000, cu un pas minim ce reprezintd contravaloarea in lei a 150 euro, fira TVA, cu participarea
tuturor ofertantilor care au optat si indeplinesc conditiile pentru terenul respectiv, castigator fiind declarat
participantul care are oferta cea mai mare; TVA se va aplica in conditiile legii

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

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

II. GARANTII
8. In vederea participirii la licitatie, ofertantii sunt obligati sd depuni la organizator taxele de
participare si garantia de participare.
9. Ofertantilor necastigatori, li se restituie garantia de participare in termen de maximum 5 zile de la
data adjudecarii ofertei.
10. Garantia de participare se pierde in urmatoarele cazuri:
a) daci ofertantul isi retrage oferta sau nu se prezinta la licitatie;
b) daca oferta este descalificata;
¢) in cazul ofertantului céstigétor, dacd acesta nu se prezintd la data prevazutd la Directia pentru
Administrarea Domeniului Public si Privat al Municipiului Resita - Compartimentul Contracte Terenuri
pentru perfectarea contractului de vinzare-cumpdrare.
Pentru situatiile prevdzute la punctele a) si b) garantia se pierde numai in cazul in care faptele
respective determind anularea licitatiei.
11. Taxa de participare si garantia de participare la licitatie se vor depune la:



casieria organizatorului, sau in contul de trezorerie indicat.
12. Garantia depusa de castigatorul licitatiei rimane la dispozitia concedentului si nu se mai poate

retrage, fiind inregistratd ca avans la pretul de concesiune.

II1. DISPOZITII FINALE

13. Licitatia se va [ine in ziua §i la ora indicatd in publicatii numai dacd numdrul ofertantilor cu
oferte selectionate pentru terenul care se va vinde este de cel pufin doi, in conformitate cu prevederile

legii.

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

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

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

In cazul in care ofertantul cagtigitor refuzd incheierea contractului de vdnzare-cumpirare,
licitatia se anuleazd, iar municipiul Regita va relua procedura, in conditiile legii si HCL nr. , 21/2019
privind aprobarea componentei comisiei de evaluare a ofertelor pentru concesiune, pentru vinzare,
pentru inchiriere prin licitafie publicd/ fard licitatie publicd a imobilelor proprietatea Municipiului
Resita si pentru cumpdrarea de imobile de cdtre Municipiul Resita, cu modificdrile si completirile
ulterioare, ofertantul cigtigitor initial nemaiavind dreptul sd participe la o noud proceduri de

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

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

ORGANIZATOR

Dlrector Executlv

Compartiment Cadastru, Contracte Terenuri

Birsanu Adela g g

Consilier Juridic
Davidescu [Jaciana

‘PQ.EScblHIE. NE ng
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ANEXA NR.31a HCL 40O l do.ol. 1000

CAIET DE SARCINI
pentru vanzarea prin licitatie publici cu strigare a imobilului: teren si constructii, identificate in CF
nr. 30081 Resita, nr. Cadastral 1064, nr. Top 587/d/52/b/1/a/1/a/12/2/10/2/21/2/a/1/1/b, situat in
Resita, str. Ciresului, nr. 75, jud. Caras-Severin

I.  OBIECTUL VANZARII
1.1. Imobilul: teren si constructii, identificate in CF nr. 30081 Resita, nr. Cadastral 1064, nr. Top

587/d/52/b/1/a/1/a/12/2/10/2/21/2/a/1/1/b, situat in Resita, str. Ciresului, nr. 75, jud. Caras-Severin
1.2. Spatiul: casd de locuit, situat la adresa de mai sus este proprietate privati a municipinlui Resita,

conform extrasului de carte funciari;

II. CARACTERISTICILE INVESTITIEI

Spatiul administrativ/social se va utiliza in conformitate cu prevederile certificatului de urbanism nr.
419/16.10.2019.

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

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

confere personalitate obiectivului ce se va realiza.

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

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

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

HI. ELEMENTE DE PRET
4.1. Pretul minim de pornire al licitatiei este contravaloarea in lei la cursul euro in ziua platii, a

150.000 euro si este determinat in conformitate cu prevederile legale in vigoare, avandu-se in vedere pretul
stabilit prin raportul de evaluare nr. 193/01.10.2019 intocmit de citre SC EGON 2001 SRL si tindnd cont
de zona de amplasare, echipare tehnico-edilitara, caracteristicile geotehnice ale terenului, amplasamentul in
cadrul localitatii, etc. In pretul vanzarii nu este inclus TVA, valoare ce va fi aplicati conform prevederilor
legale.

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

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

IV.SOLUTIONAREA LITIGIILOR

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

contenciosul administrativ.

V. DISPOZITI FINALE
1. Drepturile si indatoririle pértilor se stabilesc prin contractul de vanzare-cumpérare.
2. Nesemnarea de cétre céstigitorul licitatiei a contractului de vnzare — cumpdrare atrage




dupi sine nulitatea adjudecirii, iar suma achitatd ca titlu de garantie de participare nu se va restitui. De
asemenea, nu mai are dreptul de a participa la o noud licitatie pentru imobilul in cauzd. Cumpérétorul va
achita pretul integral

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

modificdrile si completérile ulterioare .
4. Obtinerea tuturor avizelor tehnice definitive pentru realizarea si functionarea investitiei privesc

pe cumpérator.
5. Toate lucririle privind devierea retelelor si utilititilor din zona $i racordarea la retelele tehnico-

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

contra cost, pretul fiind de 50 lei.

ORGANIZATOR

Director Executiv
Girtoi Marius Liviu
Compartiment Cadastru Contracte Terenuri

Birsanu Adela 8 E /

Consilier Juridic
Davidescu Dﬁaciana -

?f{e?gbm'\ﬁ DE %eui NTH
bory MiMAiL LUTH




de participare la licitatia publica cu strigare

CERERE

S.C. cu sediul in , Str.
nr. telefon nr. inregistrare la Registrul
Comertului reprezentatd prin in calitate de
o cu imputernicirea nr. posesor al BUCI  seria
nr. eliberat  de la. data

prin prezenta solicit inscrierea la licitatia publici din data de

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

Lalescu, nr. 18

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

OFERTANT

(Numele si prenumele, semnétura si stampila)

Resita,




CERERE

de participare la licitatia publica cu strigare

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

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

Lalescu, or. 18

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

OFERTANT
(Numele si prenumele, semnitura si stampila)

Resita,




ROMANIA
JUDETUL CARAS-SEVERIN

MUNICIPIUL RESITA
CONSILIUL LOCAL

DOCUMENT E

PRIVIND LICITATIA PUBLICA CU STRIGARE

PENTRU CUMPARAREA: imobilului: teren si constructii,
identificate in CF nr. 30081 Resita, nr. Cadastral 1064, nr.
Top 587/d/52/b/1/a/1/a/12/2/10/2/21/2/a/1/1/b, situat in

Resita, str. Ciresului, nr. 75, jud. Caras-Severin



FINANCIAL S.C. EGON 2001 S.R.L.

s Str. Padey, BL2, Sc.A, Ap.G, Loc. Resifs, Jud. Carag-Severin

J11/77/2001, C.UL. R 13757568

Cout or. RO22BTRLO11012027864S9X X, Basca Transiivania, Suc. Resita

Coat ar. RO34FNNB006602494855R00] Credit Europe Bank Romania SA

=== Cont or. ROI2TREZ1815069XXX000699, Trezoreria Municipiului Resita
= Tel: fax/ 6255-212234

Consuitsnll economico - fiaanciarl Evalesri proprietati iobiliare Evalwari bunuri mobile

Nr. raport: 193/01.10.2019

RAPORT DE EVALUARE

Imobil cu destinatie comerciala

, Centrul de zi MARIA”

Resita, str. Ciresului, nr.75 ,judetul Caras-Severin

Utilizator : U.A.T. Municipiul Resita

Proprietar: STATUL ROMAN

Datele, informatille si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate sau citate, integral sau partial,
si nu vor fi transmise unor terti fard acordul prealabil in scris al evaluatorului, al clientului si al utlilizatorului UAT Municipiul
RESITA



Raport de evaluare Teren cu constructie

01.10.2019

Citre: U.A.T. Municipiul Resita

Referitor la: Proprietate cu destinatie comerciala, constituta din:
- Teren in suprafata de 2.134 mp (din acte), inscris in CF 30081 Resita (nr.CF vechi 4938
Resita Montana), CAD 1064, nr.top 587/d/52/b/1/a/1/a/12/2/10/2/21/2/a/1/1/b
- Constructie, cu regim de inaltime P+1E, inscris in CF 30081 Resita (nr.CF vechi 4938
Resita Montana), CAD C1, nr.top 587/d/52/b/1/a/1/a/12/2/10/2/21/2/a/1/1/b
proprietatea STATULUI ROMAN.

Adresa: Resita, Str.Ciresului, nr.75, Jud. Caras-Severin

Urmare a solicitarii dumneavoastra, am procedat la evaluarea proprietdtii indicate mai sus. Am
efectuat inspectia proprietatii, am analizat piata imobiliara specifica si am estimat valoarea de
piata a proprietatii in cauza in vederea vanzarii.

Evaluatorul autorizat EPI, EBM, VE Dumitru Doru Petrica, membru acreditat ANEVAR — EPl cu
legitimatia nr. 12378, a evaluat proprietatea in calitate de evaluator independent, raportul de
evaluare fiind Intocmit in concordant3 cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2018.

in baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si rationamentelor aplicate,
opinia noastra este ca valoarea de piatd a dreptului deplin de proprietate asupra proprietatii
descrise in acest raport, la 01.10.2019, este:

150.000 EUR, echivalent 712.700 LEI

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

v Valoarea este valabild numai pentru utilizarea precizata in raport.

v’ Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piatd a dreptului de proprietate

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

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

Membru Titular ANEVAR
xﬁ%..
/ avater "‘"“"’Ha%
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A
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Raport de evaluare

Teren cu constructie

1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Client si Utilizator

U.A.T. MUNICIPIUL RESITA

Data raportului

01.10.2019

Data inspectiei

22.08.2019. (Valoarea de piata este valabila in ipoteza in care starea broprietatii
nu s-a modificat intre data inspectiei si data evaluarii).

Data evaluarii

01.10.2019

Evaluator autorizat

Dumitru Doru Petrica, Evaluator Autorizat MAA-EPI, EBM, EI, VE-EPI, Legitimatie

12378

Tip proprietate

Imobil cu destinatie comerciala

Adresa proprietatii

Resita, str.Ciresului, nr.75, judetul Caras-Severin

Cartier / amplasare

LEND /Zona periferica a Municipiului Resita

Cod postal

320012

Anul construirii

1978 (conform declaratie reprezentant proprietar, la inspectie)

Regim de inalfime

P+1E

Utilitati

Energie electrica (retea localitate-bransat), apa (retea localitate-bransat), gaz

 (retea localitate-bransat), canalizare

Finisaje Calitate medie
Ac 258 mp (conform releveu)
& | Constructie Ad 475,54 mp (conform releveu)
“g Au 356,38 mp (conform releveu)
u% Teren 2.134 mp (conform extras de Carte Funciara), categoria de folosinta curti
constructii
Sroprietar STATUL ROMAN asupra teren si constructii

- ‘Utilizare existenta

Proprietate cu destinatie comerciala de tip administrativ

Curs de schimb valutar

4,7511 Lei/Eur

VALOAREA DE PIATA

estimata

150.000 EUR 712,700 LEI

Dreptul de proprietate

Considerat deplin

Sarcini inregistrate

Conform extras de Carte Funciara nr. 30081 Resita, asupra proprietatii nu sunt

| inscrise sarcini.

Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care imobilul este liber de sarcini.

Identificarea proprietatii
si asigurarea accesului:

Identificarea proprietatii subiect a fost realizata cu ajutorul adresei postale.

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:

Str.Ciresului




Raport de evaluare

Teren cu constructie

Observatii speciale

Diferente constatate in
urma inspectiei (fata de
documentele de
proprietate /
documentatia
cadastrald)

Da.lLa data inspectiei, pe terenul in suprafata de 2.134 mp (din acte) , CAD 1064,
nr.top 587/d/52/b/1/af1/a/12/2/10/2/21/2/a/1/1/b inscris in CF nr.30081 Resita
(nr.CF vechi 4938 Resita Montana) era edificata o constructie anexa (magazie)
regim de inaltime parter in suprafata utila de 50,88 mp, suprafata construita de
62,27 mp (structura zidarie caramida, planseu lemn, sarpanta lemn cu invelitoare
tabla, tamplarie lemn cu geam dublu, pardoseli podele aminate, usa intrare metal,
edificata in 2013) neintabulata.

La data evaluarii, constructia (magazie) a fost considerata anexa facilitate pentru
intreg amplasamentul. Acesteia nu i s-a alocat o valoare de piata distincta dar a fost
evaluata in cadrul abordarii prin cost prin aportul pozitiv pe care il aduce intregului
amplasament.




Raport de evaluare Teren cu constructie
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Raport de evaluare

Teren cu constructie

2. Certificarea evaluarii

Subsemnatul, imi asum rdspunderea privind continutul si concluziile evaludrii
numai fatd de clientul si utilizatorul desemnat al lucrérii si certific, in cunostinta
de cauzi si cu buna credinta, ca:

v
v

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

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

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

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

Nu mi-a fost oferitd asistenta profesionala semnificativa din partea
unor specialisti in alte domeni;

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

Dumitru Doru Petrica — MAA
Evaluator Autorizat EPI, EBM, El)\VE-EPI
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Raport de evaluare

Teren cu constructie

3. Termenii de referinta ai evaluarii

Obiectul evaludrii
Adresa proprietatii

Scopul evaludrii

Client

Utilizatorul
desemnat

Proprietar

Drepturi de
proprietate
evaluate

Baza de evaluare.

Tipul valorii
estimate

Proprietatea imobiliard cu destinatie comerciala
Resita, str.Ciresului, nr.75, judetul Caras-Severin

Estimarea valorii de piatd a proprietdtii mentionate mai sus, asa cum este
definit in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2018, in vederea vanzarii.

U.A.T. MUNICIPIUL RESITA

U.A.T. MUNICIPIUL RESITA

STATUL ROMAN asupra teren si constructie

Tn cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra
imobilului analizat, detinut de catre STATUL ROMAN asupra teren si

constructie, in baza documentelor avute la dispozitie.

Dreptul de proprietate asupra imobilului (teren si constructie) este inscris in
Cartea Funciard nr. 30081 Resita (nr.CF vechi 4938 Resita Montana), jud. Caras-
Severin, astfel:
- Teren in suprafata de 2.134 mp (din acte) , CAD 1064, nr.top
587/d/52/b/1/a/1/a/12/2/10/2/21/2/a/1/1/b
- Constructie, cu regim de inaltime P+1E, CAD (1, nr.top
587/d/52/b/1/af1/a/12/2/10/2/21/2/a/1/1/b

In conformitate cu Extrasul de CF prezentat (nr.cerere 38831/25.07.2019),
asupra proprietdtii nu sunt inscrise sarcini. Evaluarea s-a realizat in ipoteza c§
dreptul de proprietate asupra imobilului este liber de sarcini.

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

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



Raport de evaluare

Teren cu constructie

Data evaluarii

Data raportului

Procedura de
evaluare

Documentarea
necesara pentru
efectuarea
evaludrii. Inspectia
proprietatii

Moneda in care se
exprimd valoarea
estimats

Conformitatea
evaludrii cu SEV

Metodologia de estimare a “valorii de piata” a {inut cont de scopul evaluarii,
tipul proprietatii si de recomandarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2018.

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor la data
de 01.10.2019, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare
precum si valorile estimate de catre evaluator. Evaluarea a fost realizatd in luna
octombrie 2019. Data evaluarii este 01.10.2019.

01.10.2019

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

AN

Inspectia a fost efectuata in data de 22.08.2019, de catre evaluator autorizat
Dumitru Doru Petrica, in prezenta reprezentantului proprietarului.

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

Opinia final4 a evaluarii este prezentata in LEl si EUR. Cursul de schimb leu/EUR
valabil la data evaludrii (01.10.2019) este cel afisat de BNR, si anume 4,7511
Lei/Eur.

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

SEV 100 — Cadrul general

SEV 101 — Termenii de referintd ai evaluarii

SEV 102 — Implementare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipuri ale valorii

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

AV N N NN



Raport de evaluare

Teren cu constructie

Natura si sursa
informatiilor

Responsabilitatea
fatd de terti

Ipoteze

Documentele si schitele puse la dispozitia evaluatorului de catre proprietarul
imobilului subiect, respectiv:

Carte Funciar3 Nr. 30081 Resita, nr. cerere: 38831/25.07.2019;
Plan de situatie scara 1:500;

Plan de incadrare in zona scara 1:2000;

Releveu cladire P+1E scara 1:50;

Releveu anexa(magazie) scara 1:100

AR YA N NN

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:

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

v’ Publicatii privind piata imobiliara;

¥" Articole din presa.

Evaluatorii nu fsi asuméa nici un fel de raspundere pentru datele puse Ia
dispozitie de cétre client si proprietar si nici pentru rezultatele obtinute in cazul
n care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

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

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

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

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

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

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

Se presupune cd amplasamentul este in deplind concordantd cu toate
reglementirile locale si republicane privind mediul inconjurétor in afara
cazurilor cdnd neconcordantele sunt expuse, descrise si luate fn
considerare in raport;
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Ipoteze speciale

v" Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu

proprietarul, nu exist3 nici un indiciu privind existenta unor contaminari
naturale sau chimice care afecteaza valoarea proprietatii evaluate sau
valoarea proprietétilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea
unor inspectii sau a unor rapoarte care sd indice prezenta contaminantilor
sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in
acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ca nu exista asa ceva. Daca se
va stabili ulterior cd existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare
alt teren vecin sau cé au fost sau sunt puse n functiune mijloace care ar
putea sd contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii
raportate;

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

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

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

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

Dacé nu se arat3 altfel in raport, se intelege ca evaluatorii nu au cunostinta
asupra starii ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fard a se limita
doar la acestea, starea si structura solului, structura fizica, sistemele
mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra
conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliara in cauza sau de
pe o proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase,
substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietatii.
Se presupune cé nu existd astfel de conditii daca ele nu au fost observate,
la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile n perioada efectuarii analizei
obisnuite, necesara pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport
nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii
proprietdtii, astfel de informatii depasind sfera acestui raport si/sau
calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu ofera garantii explicite sau implicite
in privinta stérii in care se afld proprietatea si nu sunt responsabili pentru
existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

Nu sunt
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Restrictii de
utilizare, difuzare
sau publicare

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

v Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere in continuare
consultantd sau si depund madrturie in instantd relativ la proprietdtile in
chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

v’ Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si
politice de la data intocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica
concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea;

v Orice valori estimate n raport se aplicd bunului evaluat, luat ca intreg si orice
divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea
estimatd, Tn afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevdzutd in
raport;

¥ Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori,
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul
prealabil al evaluatorului autorizat care semneaz3 acest raport, cu specificarea
formei si contextului in care urmeazd sd apard. Publicarea, partiald sau
integrald, precum si utilizarea lui de citre alte persoane decat clientul si
utilizatorul desemnat al raportului de evaluare, atrage dupa sine incetarea
obligatiilor contractuale.

4. Prezentarea datelor

Identificarea
proprietatii
imobiliare subiect.
Descrierea juridica

Identificarea
eventualelor
bunuri mobile
evaluate

Date despre zona,
oras, vecinadtati si
amplasare

Dreptul de proprietate asupra imobilului (teren si constructie) este inscris in
Cartea Funciard nr. 30081 Resita (nr.CF vechi 4938 Resita Montana), jud. Caras-
Severin, astfel:
- Teren in suprafata de 2.134 mp (din acte) , CAD 1064, nr.top
587/d/52/b/1/a/1/a/12/2/10/2/21/2/a/1/1/b
- Constructie, cu regim de inaltime P+1E, CAD (1, nr.top
587/d/52/b/1/a/1/a/12/2/10/2/21/2/a/1/1/b
Adresa: Loc. Resita,jud.Caras-Severin.
Proprietar: STATUL ROMAN, asupra teren si contructii, in cota de 1/1

Nu au fost evaluate bunurile mobile amplasate Tn incinta proprietatii subiect.
In vederea determinarii valorii de piata, au fost luate n calcul doar dotarile
permanente ale cladirii, cum ar fi instalatiile de apd, electrice, de incdlzire si
climatizare, ca si componentele incorporate, cum ar fi tablourile electrice si

ascensoarele.

o Proprietatea este amplasatd in Zona periferica rezidentiala si comerciala a
municipiului Resita, Cartier LEND, cu front stradal la str.Ciresului.
Amplasarea proprietatii este prezentatd in Anexa la prezentul raport.

o Tipul zonei: zona rezidentiala cu case tip P si P+1E.

o Accesul in zond se realizeaza cu ajutorul mijloacelor de transport in comun
(autobuz) si a autovehiculelor personale .

o Unitati comerciale in apropiere: magazine de cartier
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Informatii despre
amplasament.
Descrierea
imobilului

Unitdti de invatamant: Nu

Unitati medicale: Da, cabinete medicale individuale
Institutii de cult: Da

Sedii de banci: Nu

Institutii guvernamentale: Da, Centrul Scolar pentru Educatie Incluziva
PRIMAVARA

Muzee: Nu

Parcuri: Nu

Lacuri: Nu

Cursuri de apa: Da, Barzava

Altele: Complex ATLANTIC, pensiunea GINA

00000

0O 00O0O0

Proprietatea este amplasata in Zona periferica a mun. Resita, cartier LEND.

Zona studiata este una mixta, rezidential-comerciala, ocupata in principal de
proprietati cu destinatie rezidentiala, case in zona existand si spatii comerciale
amplasate in cladiri individuale.

Caracteristici fizice ale terenului:

Suprafata terenului: 2.134 mp
Deschiderea la strada: str.Ciresului
Dimensiuni: nu este cazul
Topografie/relief: drept, partial in panta
Forma: regulata

Acces: din drum public asfaltat

0O 00O0O0O

Utilitati publice disponibile:

Retea urban3 de energie electrica: existenta (bransat)
Retea urbana de apa: existentd (bransat);

Retea urbana de termoficare: inexistenta

Retea urban3 de gaze: existenta (bransat);

Retea urban3 de canalizare: existenta (bransat);
Retea urban3 de iluminat stradal: inexistenta;

0

v
v
v
v
v
v

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:

Str.Ciresului

Caracteristici juridice:

o Utilizare legald: Comercialade tip administrativ
o Servituti de trecere: nu

o Restrictii de sistematizare: Nu este cazul

o Alte restrictii existente: Nu este cazul

Caracteristici economice:

o Impozite asupra terenurilor: Conform HCL
o Taxe locale de construire: Conform HCL
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Descrierea
amenajarilor i
constructiilor

o Avantaje fiscale: Nu este cazul

Cladire cu regim de inaltime P+1E

Imobilul a fost construit in anul 1978 (conform declaratiei reprezentant

proprietar prezent la inspectie). Varsta cronologicad a constructiei este de 41
ani, iar varsta efectivd a fost estimata la 41 ani.

Regim de indltime: P+1E
Risc seismic: Nu cunosc

Suprafetele constructiei:
o Sc= 258 mp (conform releveu);
o Sd=475,54 mp (conform releveu)
o Su= 356,38 mp (conform releveu)

Cladirea- are urmétorul sistem constructiv:

o
o
(o]
o
©
O
o

Fundatii realizate din beton;

Structura de rezistentd este realizata din cadre de beton

Pereti de compartimentare sunt zidarie caramida

Pereti de inchidere perimetrald sunt realizati din zidarie caramida
Plansee din beton

Acoperis tip sarpanta lemn cu invelitoare tigla;

Finisaje exterioare: tencuieli de exterior , zugraveli normale, tamplarie
lemn cu geam sticla, partial PVC cu geam termoizolant;

Date privind functionalul si utilizarea spatiului comercial :

Functional: compartimentare conform relevee parter si etaj
Utilizarea actuald: spatiu cu destinatie comerciala de tip administrativ
si social cultural - liber

Finisaje interioare :

O

00O

o0

Pardoseli din mozaic, parchet, gresie;
Tamplérie exterioara: lemn, partial din PVC cu geam termopan;

Tamplarie interioara: lemn

Finisaje pereti interiori: vopseli si zugraveli lavabile, placari cu faianta in
grupurile sanitare;

Calitatea finisajelor: mediu, partial cu degradari ale finisajelor;

Starea tehnica a constructiei este buna.

Instalatii interioare:

Instalatii si dotari electrice functionala.

v" corpuri de iluminat: iluminat fluorescent si incandescent;

v’ aparate electrice.

Instalatii si dotari termice —functional; CT proprie, corpuri radiante din
otel;

Instalatii si dotari sanitare: da, functionale;
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Date privind
impozitele si
taxele

Istoric, incluzand
vanzarile
anterioare §i
ofertele sau
cotatiile curente

Analiza pietei
imobiliare

¢ Instalatii de alimentare cu gaze: da, de la retea localitate;

Nota:

Opinia evaluatorului cu privire la starea tehnica a constructiei nu este certificata
de o specializare in domeniu, evaluatorul neavand pregatire si atributii in acest
sens. Daca se doreste o opinie avizata, atunci este necesara comandarea unei
expertize tehnice de rezistenta. Evaluatorul nu va putea fi facut raspunzator
pentru aceasta mentiune.

Valorile impozabile, impozitele si taxele locale si alte taxe asimilate acestora
sunt stabilite prin Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare, Titlul
IX.

Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietatii nu sunt disponibile:

v' Data: -
v Vanzdtor: -
v’ Pret vanzare: -

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in
contact Tn scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata
schimb3 drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

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

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

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

{analiza productivitatii proprietatii)
Delimitarea pietei specifice
(aria pietei si aria competitiva)

R e corei
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Anahza oferteu
investi _areas prewzlunea'concuren';el)
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Previziunea absorbtiei propnetatn subiect in piatd
(conceptele penetrarii de piatd)

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivitatii proprietatii)

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

Atributele fizice, juridice si localizarea imobilului au fost prezentate anterior,
proprietatea imobiliard evalutd este de tip comercial.

Utilizarile potentiale ale proprietdtii sunt:
e Administrativ/Office
o Spatiu comercial/Street Retail.

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

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

Aspectele privind caracteristicile economice, legale si fizice ale proprietatii
imobiliare subiect, asa cum au fost prezentate si analizate in capitolele
precedente, conduc la concluzia ca proprietatea supusa evaluarii este una de

tip comercial.

Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei §i aria competitivd)
Segmentarea pietei se impune a fi efectuatd inca de la inceput, pentru a reduce
eforturile si a concentra c3utdrile spre a gasi cele mai bune informatii cu grad
mare de asimilare proprietétii de evaluat.

Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare
specifice proprietatii subiect, precum si examinarea cererii si ofertei si a ariei
geografice de piat8 pentru tipul de proprietate analizat.
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Pentru identificarea pietei imobiliare specifice proprietatii subiect au fost
analizati o serie de factori:

o Tipul proprietatii imobiliare: spatiu comercial

o Caracteristicile proprietatii imobiliare:

- Modul de ocupare/utilizare: in majoritatea cazurilor acest tip de
proprietate este ocupata de un singur utilizator;

- Baza de clienti (potentialii utilizatori): persoanele juridice, in
general companii mici/mijlocii care au nevoie de spatii
comerciale/doresc sa-si extinda activitatea;

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

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

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

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

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

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

n concluzie, tindnd cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de
specificul zonei, putem afirma ca piata specifica este cea a proprietatilor de tip

comercial_amplasate in cladire independenta, situate in Zona mediana a mun.
Resita, cartier LEND.

Pasul 3. Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferintele
consumatorilor produsului imobiliar. Analiza cererii se axeaza pe identificarea
utilizatorilor potentiali (cumpadratori si chiriasi) pentru proprietatea subiect.
Pentru aceasta se urmareste activitati/ utilizari care pot sustine proprietatea
asa cum este ea sau dupd unele lucrdri de modificare (dacd se demonstreazd
ci ar fi logic si favorabil a se efectua aceste modificari).

Cererea trebuie urméritd mai ales pe segmentul de piata al celor cu interes de
a achizitiona un imobil, il doresc si pot (au puterea financiard) sa-1 si
achizitioneze.

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determinad atractivitatea
proprietatilor similare.
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Pentru acest tip de proprietati nivelul cererii a rdmas la acelasi nivel. Cererea
pentru proprietatea subiect vine in principal din partea persoanelor juridice,
care doresc sa-si desfasoare activitarea in propria locatie.

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

credit bancar.

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

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

Concluzii privind Cererea solvabila specificd pentru acest tip de proprietate:

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

e Cererea pentru inchiriere — medie,

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

e Interesul investitional: este timid. Clientul investitional este interesat de

imobile usor inchiriabile, localizate in lungul arterelor principale, pentru
care cheltuielile de exploatare inregistreaza un cuantum cat mai mic;

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

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

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

Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei)

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

Oferta aferentd proprietatilor disponibile spre vanzare/inchiriere {doar acestea
prezinta interes, nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre
vanzare/inchiriere), care sunt asimilabile (caracteristicilor si utilitatii)
proprietétii subiect se numeste ofertd competitiva.

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

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

in ceea ce priveste oferta competitivd pentru proprietatea imobiliar§ subiect,
in urma analizei de piata au rezultat urmatoarele informatii:
e oferta de vanzare —scazuta, nu sunt semne ale cresterii.
¢ oferta de inchiriere — ridicata, nu sunt semne ale cresterii;
o stocul total disponibil — insuficient, aflat in stagnare;
¢ volumul de livrari asteptate: nu sunt asteptate;
¢ marja de negociere la vanzare (oferte mature): intre 5 i 10%
Reprezinta raportul dintre pretul din oferta maturizata si pretul la care
se incheie tranzactia).
¢ preturile solicitate pentru inchiriere* — intre 4-6 euro/mp/luna;
e gradul de ocupare — in cazul inchirierii este de aprox. 83-90%
o oferta de vanzare teren liber: nu este cazul
* variatia preturilor este antrenatd de urmatoarele aspecte: localizare,
facilitati, suprafata, finisaje si dotari;
n anexele raportului de evaluare sunt prezentate cotatii (oferte de vénzare,
respectiv de inchiriere) colectate din piata specifica proprietatii subiect.

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

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

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

Pentru a evidentia conformarile pietei pentru o anumita utilizare a unei
proprietdti imobiliare, trebuie identificata relatia dintre cererea (solvabil3 si
probabild) si oferta concurentiald de pe piata analizatd — curenta si viitoare.
Aceastd relatie aratd gradul de echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeaza

N
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piata curentd si conditiile ce ar caracteriza piata dupa o perioadd de prognoza.
Pe termen scurt, oferta imobiliara este relativ fixa si pretul réspunde la cerere.
Comparand cererea existentd si potentiald cu oferta curenta si anticipata
competitivé se poate determina daca existd cerere pentru un numar mai mare

de imobile.

Tinand cont de informatiile existente in piat3 la data evaluarii, pentru acest tip
de proprietate putem reliefa urmatoarea situatie:
o Tn ce priveste vanzareg, piata este caracterizat3 printr-o cerere ridicata.
O astfel de piatd este uneori numitd piatd a vanzdtorilor, intrucat
vanzatorii pot obtine preturi mai mari pentru proprietdtile imobiliare
disponibile (Acela care detine proprietatea Jimpune” pretul).
¢ In ce priveste inchirierea putem spune ca nr solicitarilor nu inregistreaza
modificiri, existand indicii cd aceastd situatie se va mentine si in viitorul
apropiat. Astfel, in privinta inchirierii, putem remarca o piata a
proprietarilor.

Pasul 6. Previziunea absorbiei proprietatii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor
competitive, putem determina absorbtia proprietétii subiect, in conditiile de
piat4, cerere si ofertd competitivd cunoscute. Nivelul cererii solvabile a ramas

constant3 in ultima perioada.

Tindnd cont de conditiile existente pe piata la momentul actual, putem afirma
c4 cererea pentru acest tip de proprietate se va mentine la acelasi nivel pe
termen scurt si mediu.

5. Analiza datelor si concluziilor

Cea mai buna
utilizare

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

Cea mai bund utilizare este definit3 ca fiind utilizarea probabilG rezonabild si
legald a unui teren liber sau a unei proprietdti construite, care este fizic posibild,
fundamentatd adecvat, fezabild financiar si care determind cea mai mare

valoare.

Cea mai buni utilizare este analizata in urmatoarele situatii:
o Cea mai bun utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber;
o Cea mai bun# utilizare a proprietatii ca fiind construita.
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Tn plus fat4 de a fi probabila in mod rezonabil, CMBU atat a terenului ca fiind
liber, cat si a proprietdtii ca fiind construita, trebuie sa indeplineasca patru
criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie sa fie:

o permisa legal
fizic posibila
fezabila financiar
maxim productiva (sa conduca la cea mai mare valoare a terenului
(considerat) liber sau a proprietatii construite)

00O

Cea mai buna utilizare a unei proprietati este determinata dupa aplicarea celor
patru criterii si dupa eliminarea diferitelor utilizéri alternative. Utilizarea
ramasa, care indeplineste toate cele patru criterii, este cea mai bunj utilizare.

Cea mai bund utilizare a terenului considerat liber - comercial.
Cea mai bund utilizare a proprietdtii consideratd construitd.

Cea mai bund utilizare a proprietatii ca fiind contruita reprezinta utilizarea pe
care trebuie sa 0 aiba o constructie prin prisma tipului constructiei existente pe
teren si a utilizarii ideale a terenului considerat liber identificate in subcapitolul
aferent.

Pentru determinarea CMBU a proprietatii construite am analizat urméatoarele
posibilitati:

1) demolarea constructiei existente si redezvoltarea terenului;

2) schimbarea utilizarii actuale;

3) pastrarea utilizarii actuale.

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

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

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

Am analizat utilizdrile posibile ale acestei proprietati, pentru a identifica cea
mai buna utilizare, dupa cum urmeaza:
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Evaluarea
terenului

Abordari in
evaluare

CRITERII CMBU
Utilizari probabile i< ibil4 N ]
in mod rezonabil Permi P05|. il3 Fezab!Ia MaX|mt{m
legal fizic financiar productiva
Administrativ da da da nu
Comercial da da da da
Rezidential da da nu nu

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

comercial.

Avand in vedere cele de mai sus, consideram ca terenul este deja construit
conform celei mai bune utiliz8ri a acestuia. Ca urmare, cea mai bund utilizare a
proprietdtii consideratd construitd, este cea actuald, de proprietate imobiliari
cu utilizare comerciala. Aceasti utilizare Indeplineste criteriile care definesc
CMBU, si anume:

o este fizic posibild

o este permisd legal

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

Valoarea terenului trebuie estimatad avand in vedere cea mai buna utilizare a
acestuia. Chiar dac3 terenul are amenajari, valoarea acestuia este estimata prin
luarea in considerare a celei mai bune utilizari a lui, si anume, prin considerarea
lui ca fiind liber si disponibil pentru dezvoltare ulterioara, respectiv pentru
utilizarea cea mai eficienta.

Comparatia directs este cea mai utilizatd tehnicé pentru evaluarea terenului gi
cea mai adecvatd metodd atunci cdnd existd informatii disponibile despre
tranzactii/oferte comparabile.

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

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

Avand in vedere ca suprafata de teren este aferenta constructiilor tribuna
metalica, garaje si cladire VIP nu a fost adecvata aplicarea metodei comparatiei
de piata sau a oricarei alte tehnici alternative de evaluare.

Pentru a obtine valoarea definitd de tipul valorii adecvat se pot utiliza una sau
mai multe abordari in evaluare. Cele trei abordari descrise si definite in SEV 100
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Abordarea prin
piatd

Abordare prin
venit

- Cadru general (Abordarea prin piata, Abordarea prin Venit si Abordarea prin
Cost) sunt abordaérile principale utilizate in evaluare.

Ele sunt fundamentate pe principiile economice ale pretului de echilibru,
anticipérii beneficiilor sau substitutiei. Atunci cand nu exista suficiente date de
intrare reale sau observabile Tncat sa se poata obtine o concluzie credibila din
aplicarea unei singure metode, se recomanda in mod special utilizarea a cel
putin doud abordéari sau metode.

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

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

Abordarea prin piatad este aplicabild tuturor tipurilor de proprietati imobiliare,
atunci cand existd suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte
recente credibile.

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

piata.

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

Abordarea prin piata nu a fost utilizata inrucat nu exista suficiente informatii
despre tranzactii recente cu proprietati similare disponibile in piata.

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

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

Tn cadrul acestui raport a fost aplicatd metoda capitalizdrii directe.
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Abordare prin cost

Analiza
rezultatelor si
concluzia asupra
valorii

Capitalizarea venitului, numita si capitalizarea directd, se utilizeaza cand exista
informatii suficiente de piatd, cand nivelul chiriei si cel al gradului de ocupare
sunt la nivelul pietei si cand existd informatii despre tranzactii sau oferte de
vanzare de proprietati imobiliare comparabile.

Capitalizarea directd consta in impartirea venitului stabilizat, dintr-un singur
an, cu o ratd de capitalizare corespunzatoare.

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

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

150.000 EUR, echivalent 712.700 LEI

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

Utilizarea abordarii prin cost poate fi adecvatd atunci cand proprietatea

imobiliara include:
o constructii noi sau constructii relativ nou construite;
o constructii mai vechi, cu conditia sd existe date suficiente si adecvate
pentru estimarea deprecierii acestora;

o constructii aflate Tn faza de proiect;
o constructii care fac parte din proprietatea imobiliara specializata.

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

Tn anexa nr. 2 este prezentat3 aplicarea metodei costurifor segregate. Tn urma
deducerii deprecierii cumulate din costul de nou estimat, a rezultat costul de
inlocuire net. Astfel valoarea proprietatii analizate. Aceasta a fost estimata la:

151.400 EUR, echivalent 719.300 LEI

Valorile rezultate in urma aplicdrii metodelor de evaluare selectate sunt
urmatoarele:
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Abordarea prin piatd-analiza pe perechi de date  =nus-a aplicat
Abordarea prin venit - capitalizarea directd = 150.000 EUR
Abordarea prin cost = 151.400 EUR

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

Adecvarea:
Prin acest criteriu, evaluatorul judeci cét de pertinentd este fiecare metods,
scopului si utilizdrii evaludrii. Adecvarea unei metode, de reguld, se referd
direct la tipul propriettii imobiliare si viabilitatea pietei.

Precizia:
Precizia unei evaluiri este m3suratd de increderea evaluatorului in
corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor
de vénzare a proprietatilor comparabile.

Cantitatea informatiilor:
Adecvarea si precizia influenteazd calitatea si relevanta rezultatelor unei
metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatjilor
evidentiate de o anumit3 tranzactie comparabild sau de o anumit3d metoda.
Chiar i datele care indeplinesc criteriile de adecvare si precme pot fi
contestate dacd nu se fundamenteaza pe suficiente informatii. Tn termeni
statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reald, va fi ingustat de
informatiile suplimentare disponibile.

Luand in calcul criteriul adecvdrii am constat cd preponderent acest tip de
proprietate se inchiriaza in detrimentul tranzationarii, fiind achizitionat
preponderent in scopul utilizdrii administrative de catre chiriasi. Dpdv al
criteriului adecvirii abordarea selectatd este abordarea prin venit -
capitalizarea veniturilor.

Luand in calcul criteriul preciziei si al cantitdtii de informatii am concluzionat ca
informatiile utilizate in cadrul abordarii prin venit conducla o fncredere ridicata
asupra datelor utilizate, cantitatea informatiilor de piata disponibile fiind mare.
in aceste conditii cea mai potrivitd metodé este capitalizarea veniturilor din
cadrul abord3rii prin venit. Aceastd metodd indeplineste criteriul preciziei si
criteriul cantitdtii si calitdtii informatiilor.

Luand in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este cd abordarea
cea mai adecvatd in cazul de fatd este abordarea prin venit, in urma aplicarii
cireia valoarea de piatd a proprietitii a fost estimatd la (rotund):

150.000 EUR, echivalent 715.700 LEI

la cursul valutar de 4, 7511 lei/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii
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6. Anexe
Anexa 1 — Abordarea prin cost - Metoda costurilor segregate

Prezinta evaluarea constructiei aflata pe amplasament luand in considerare costurile unitare
actuale de refacere a constructiei si dimensiunile (suprafata construita sau desfasurata,
lungime s.a.) fiecarui element constructiv analizat.

Baza valorilor estimate a fost “Costuri de reconstructie - Costuri de inlocuire - Cladiri
rezidentiale - Editura lroval 2009 + Indicii de actualizare 2019-2020". Prin aceasta procedura
s-a estimat un deviz general orientativ, pe categorii de lucrari, in functie de caracteristicile
tehnico-constructive si gradul de dotare a diverselor categorii de cladiri.

Pe baza acestei metodologii, evaluarea cuprinde urmatoarele etape:

1. Stabilirea valorii de inlocuire — cost de inlocuire net

Costul de inlocuire = costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaludrii,
o cl3dire cu utilitate echivalentd cu cea a cladirii evaluate, folosind materiale moderne,
normative, arhitecturd si planuri actualizate

Deprecierea - reprezintd o pierdere de valoare fata de costul de reconstructie ce poate apare
din cauze fizice, functionale sau externe.

Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o clddire si cu care opereaza aceasta metoda
sunt:

- uzura fizics - este evidentiata de ros&turi, cazaturi, fisuri, infestari, defecte de structura etc.
Aceasta poate avea doud componente - recuperabild (se cuantifica prin costul de readucere a
elementului la conditia de nou sau ca si nou, se ia in considerare numai daca costul de corectare
a starii tehnice e mai mare decét cresterea de valoare rezultata) si
nerecuperabili (se refera la elementele deteriorate fizic care nu pot fi corectate in prezent din
motive practice sau economice)

- neadecvare functionald - este datd de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea
cladirii din punct de vedere a dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si echipamentelor atasate.
Se poate manifesta sub doua aspecte - recuperabila (se cuantifica prin costul de inlocuire
pentru deficiente care necesita ad3ugiri, deficiente care necesita inlocuire sau
modernizare sau supradimensiondri) si -nerecuperabild (poate fi cauzata de deficiente date de
un element neinclus tn costul de nou dar ar trebui inclus sau un element inclus in costul de nou
dar nu ar trebui inclus)

- depreciere economica (din cauze externe) - se datoreaza unor factori externi proprietatii
imobiliare cum ar fi modificarea cererii, utilizarea proprietatii, amplasarea fn zona, urbanismull,
finantarea etc.

Metodologie, algoritm de calcul, etape:

- estimarea costului de inlocuire prin multiplicarea costului unitar ajustat cu suprafata de
referinta ;

- estimarea deprecierii cumulate;

- estimarea valorii rémase {CIN) prin deducerea din CIB a deprecierii cumulate.
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Metoda comparatiei unitare este cea mai utilizata metoda pentru determinarea costului de
reconstruire sau a costului de inlocuire. Aceasta metoda consta in efectuarea de investigatii privind
sistemul constructiv utilizat pentru cladirea supusa evaluarii, apoi selectarea din catalog a cladirii cu
sistem constructiv similar, pentru care sunt prezentate costuri de reconstruire/mp, in functie de
localizare (distante de transport si manopera orara) si de conditiile seismice ale zonei. Aceste valori
sunt actualizate cu indici pentru modificarile suferite de costul de construire a elementelor si implicit

a subsistemelor constructive, pentru fiecare an.

In continuare sunt prezentate fisele de calcul pentru estimarea valorii de piata a cladirilor prin
abordarea prin cost - metoda comparatiei unitare.

'chdue Centru de 2i MARIA" Date privind proprictates sublect
upfofata teren {S¢) 2.194,00 mp
,\sunsn COSTULUI DE NOU: suprafats construita [Ac) 258,00 mp
icuuiugul nt 2 - "Costuni de reconstructie- Costuri de Inlocuire”, IROVAL 2010 + indicti de sctualizare 2019-2020 supnfats deshisunata (Ad) 475,54 mp
loln cadrul catalogului au fost uriiizate infosmatille de Ja paginile 150 L) punuu infunct. (PW) 1976 mp
- cotn VA - | 19% | editares catalogulul

]
i .
I 47511 1d /

| \
i

- lef 695.813 lei

0,965

1,000

1 Structur JOBTIPE

s 100 475,54 B460le  1,7910 6953191ei 0%
2 Finisyj FICLBTIPB f 40 475,54 482,2)el  1,4052 1,000 0,965 510.9421e 0% - lst 310.942 lei
$_instalatii electrice IECLBTIPB i 35 47554 1415id 16793 1,000 05965 109.043le 0% - Ini 109.043 lei
4 Instalatii sanits ISCLBTIPB i 45 47554 10711d 16394 1,000 0,965 9040218 0% -lel - 90.402 le!
$ _Instafatil Incalzire ___IVOBTIPB i 45 47554 132018 19971 1,000 0965 84628lel 0% - I 84.628 lel
| 6_Invelitoire tighi INVIIG a 80 309,60 3634l 1,2894 1,000 0,965 139.9911si - 0% ] 159.991 lei
EOST BE NN fur P (emarina s St e e owan AT et wBa . LAwsl b ok pemiew

T
K. e e X

Alte constructit 0 wp X 0 C/mpllr TA)= ot
| o mp bd 0 C/mmifars A= 0¢
2, COSDENOY sidiud scum! (0 - 252984 €| 3. COSTEE INLOCUIRE NET (N CI3 - Dyoman) TOMTC
2 DEPRECERIERE TOTALA (Bowmas® Bz Orvns*Diend 56% 142637 €| 4. PROFIRA DETVOLTATOMASH Py % din CHO) 0% [T}

21 Durecigre fAtica Do) ¢ 4% 115.0045
renporiis 04 | Cladire “Centru de 2 MARIA® i< 1202006 529.300)¢f
acrecipedy i5.004€ C 0% -oe U oie
| 220 [y o€ 0§ o¢ Oief
| recaperablla O€ | 6. VALOAREADE PIATA A TEBINULU! (Vinend) %€ 54.300¢ 252.000te
! agecipadnie o¢ REZULTATUL ABORDARI PRIN COST
25, Papriiiere xterie (B 0% 27815¢

(Pvomia = Domon ¢ Droscnonns + Darmmas)

2.1. DEPRECIERE FIDICA  (Dygcs = Drpwon neowwenases ¢ Drecs smeowmasus) 115.024¢
DEPRECIERE - immw PP ITERVENTE  COSTCONSYRUMRE -~ COSTREPARARE  COSTRAMAS
0t 14 0€
- 0% ’ 13 e
0¢ 0¢ o¢

_ Ponders subsistamului in Costul de Noy 49%
P = Codtyl danou ol subsistermulul 122981€ 24.761€ 54997 ¢ 50245€
viets Saite & cale Purata de viata [Dv] 10(_) 3_0 40 41
cu viata lunga) Varsts efective [Ve] 41 41 20 .20
Grad deumn [DvVe) 41% 51% S0% a0%
Pondereusuts. - - 1999% 5,0 10,87% 9,65%
DEPRECIERE FmicA mnﬂa«m St sl mw WoRE W TSRl geme ¢t assglae,

26



P

Teren cu constructie

Raport de evaluare

2.2, DEPRECIERE FUNCTIONALA {Druicaonss =Orncnous eecyrasms + Dnwcoouus vesscirmas) o
'DEPRECIERE FUNCRONALA - RECUPERABILA. (Dismin priana) L
usemuc’rsea {+) Costderemediere/sdaugare o€
“Mﬂ“"h (-1 CamI demmw!uldul sarfi constrult Initial S — o€
ADAUGARE ; \E FURCTIONALA RECUPERABILA €¥usita 8¢ o deficien MADMJGIRE *° . ¢ .- . A

{ +) Costul accesoriilor edstente deja, care necesith nloculre/medemizare o€
(-) Depreciesea fizica aferenta componentei care necesits inlocuire/modemnizare (estimat anterior) o€
( +) Costurt pentru remediere: . ~ demontare. 0g
~instalares unor noi accesori o€

(-1 Valoaren recuperabils. (dack este cazul) o¢
[ ] Ceml [ 3 somler noi {dack w!l Instslat de nou) o€
m_‘iu i&oﬂWmmW s2u MODERNZARE 13
(olwlcbmnuﬁmnmm ) 0¢
{-) Deprecieres fizics aferents componentel supradimen pnate fetirnat anterior) 0¢
(+) wwmmmmummmeamwsmvawamuﬁmaﬁdemdmlm DE
{- ) Valosres recuperabila (deca este cazul) 0

{-) wmhduﬂ mhmutcmm

' [13
|

— Plarderes estirnath (in VNE) din couss deficientsi {eurfan) oF

s Rats de capRalizare {c) a construchiel aplicabil§ proprietitil sublect 10%

" () Piederes copRuliiat (VNE/E) _ v T

q- ] ww&i wﬁfotmhm costulul noy

252.964€

COSTUL BE NOU - diteminat anterior
VALOARE DE PIATA TEREN - conform comparatial directe 34100€
RATA DE CAPITALZARE 9,50%
)5 GRAD DF OCUPARE 80%
5 RATA CHEUNRELLOR DE EXPLOATARE 20%
s VENITUL BRUT FEZABIL POTENTIAL ANUAL IN CONDITII NORMALE DE PIATA 42560€
. VENIT BRUT FEZABIL POTENTIAL LUNAR IN CONDITI NORMALE DE PIATA 3547¢€
1782€

. VERIT BAUT POTENTIAL LUNAR LA DATA EVALUARS
Wmmmmum#mum -
mnmmwmmwm:mm:m 21177¢€
mmmmmmmmucmmm '  15942€

- PIERDERE nmmmmm mmnrmmum 13570¢€
Jazearc

115.024€
] o€

21303€




Raport de evaluare Teren cu constructie

L

Date privind pruprietatea sublect:

iMagazie

; suprfata teren (Sg} 0,00 mp.

{SURSA COSTULUI DE NOU!: f {Ac) 62,27 mp

fcatalnzul nr 3 - "Costuri de reconstructie- Costuri de Infocuire”, IROVAL 2010 + indicii de actualizare 2019-2020 upnfata desfa {Ad) 62,27 mp

iDln cadrul catalogului au fost urifizate informatille de In paginfle: 53,57 data punerii In funct. (PiF) 2013 mp

i cota VA 19% 1 editares cataloguh
curs valutar BNR, ha data eveluarii 4,751 Jei feur

 Spraml  Comudtr  inde  Coef Coredie comaenou

™ ) sy b
or, DENUMIRE SUBSISTEM. D a. s K ' ¥
. i} fmp) - isijrel - 2000 ‘0985  ff -

1 Magsze cu zidarie GARAIBCA s 100 62,27 316,3ld 14246 1,000 0,965 27.077 1 0% . 27.077 I
i2 Finis) B1S f 40 62,27 5490ei  1,7272 1,000 0,965 5.6981ei 0% -le 5699 lei
|8 Instalatii electrice ELFT i 35 62.27 400iei 16601 1,000 0,965 399014 0% - lei 3.990 lei
"4 nvel tabla INVTATZNO a 80 7472 762lsi 12496 1,000 0,965 6.0661d 0% -1ei " 6.866 lei
I's Tamglarie UMP2 f 40 1,00 56200l 12412 1,000 0,965 6781e (% -lei 675 fei
LOSEDENOU (I WAL © {EREIEN iriegat Bratitcsd & rest e Crecim Ao Doty A astaie nie ' siioeie
L Real Executat
160ST DE NOW thera Tolk)
| Alte constructi 0 mp X 0 €/melfars TWA):
| 0 mp X 0 ¢/mptfars TVA)= (1]
{1 COSTOE NOU staiful ackni {CI5) 7.835 €| 3. COST DE INLOCUNRE NET (CINE CI8 - Dromga) 1.368¢
2. DEPRECIERNRE TOTAIA (Drymus® Doe Orwar*Dsred % 660 €| 4. PROFTTUL DEZVOLTATORUL Py (3% din OIN) ne

21 Degreciere G8Gh (Diyw) 7% 6654
] ' 0¢ |Mapzie 34100l
‘acrecipeiebiie 668 ¢ 0% 0€ Olef
226 Droesd o¢ [ o€ olel
renprsic 0€ | 6. VALOMEA DE MATA A TERENULUT (Vaguun) o8 L3 Olel
serecep o¢ REZULTATHL ABORDARN PRIN COST
| 29 Dopreciert extema {Oyy o% ot

s68¢€
DEPRECRE - ELEMEINT DEPRECIAT TPINTENVENTE  COSTCONSTRUINE  COSTREPARARE COSTRAMAS
FEcA Nu este cazul. 0¢ o¢ o¢
m Nu éste cazul. : - o¢ 0¢ 0¢
defectusesa) Nu este cazul. ot 0g 0g
| .
DEPRECERE STRUCTURA ANVELOPA FINISE INSTALATY
FoicA Pondere subsistemulul in Costul de Nou 51% 15% 1% o%
MEREUPRIARRA ¢, ot de nou ol subsistamivi 4785 € 1.214¢ 1127¢ 706 €
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Evaluarea terenului

Valoarea proprietatii este estimata in urma studierii preturilor de pe piata ale proprietatilor
competitive pe segmentul respectiv de piata. Informatiile privind vanzarile comparabile sunt
corectate, in suma de bani sau in procente, pentru a reflecta diferentele intre fiecare
proprietate comparabila si proprietatea de evaluat, obtinandu-se astfel un indicator de valoare

pentru proprietatea analizata.

Tn cazul analizat preturile practicate pe piata imobiliara specifica pentru terenuri din zona, cu
caracteristici asemanatoare, sunt la un nivel mediu de 30-55 EUR/mp. Variatia principald a
preturilor este antrenat de localizarea proprietatior, suprafata, deschidere, utilitati etc.

Tinand cont de informatiile disponibile, amplasamentul in zona, utilitati, posibilitati de acces,
valoarea unitara (EUR/mp) a terenului luat in considerare se afla in jurul valorii (medii) de 16

EUR/mp (Anexa)

¥ i ’ﬁ *—ﬁ o o Fores & "'&fj
‘In vedersa ebtineril de informatii relevante din pists specifica propriet#il iImobiisre sublect, su fost parcurse urmstosrele petru etape

|

‘principale;

1. Planificarea — i aceasta etape au fost evidentiate caracteristice propristatii subiect, determinatein baza informathior furnizate de
dlient, informatiior culese din surse publice deinformatil ¢ Informatilior culese n timpul inspectiel in teren.

Csracterigticile considerste relevanteinciud tipul imobilului, dreptul depropristatetransmis, condiilie de finantare 8 vinzere, adress,
smplaserea, suprafats, utiititile disponibiie, accesul, vecinititile, punctele deinteres, principsiele srtere din zond etc.

2. Colectarea — ACoasta etaps presupune culegerea informatilior din diverse surse ds informatii ¢i validares acestora ol de cite eri este
positi prin verificlri lncrucigate.

3. Analize - Procesu] de analizll sre ca scop Mtrares informatiilor, in vederse Testringeri Intervaluiul gl identifickrii de oferte elounor
propriet&ti imobiliare similare imobilului evaluat.

4. Diseminarea —Presupune inalizares procesulul de obtinere a inform atiilor relevante §i arede bazl sinte2) stapsior anterioare, prin
raportarea intr-un format clar §i concis a informatiflor relevante identificate.

o in cazul prezentel eveluar, procesul deoblinerea informatiilor relevante s-a concretizat prin completeres "figel de colectere »
infosmetilor de plat¥", cu date si informati verificate g documentate, privind proprietdti imobiiare similare - oferite spra vinzare
,valabllels data evaluerii.

- Subiect . Comparobila A Comparobife 8  Comparebite C
Suprafita {mp) 213400 mp 700 mp 850mp 814 mp
Pret oferta/vanzare (€/mp) - 85 €/mp 33 ¢/mp - 29¢/mp..
|'BPLIL COMP ARABHE! {tranzactie/oferta) - oferta oferts oferta
|DREPTULDE PROPRIETATE TRANSMIS Drapt sheshit Drept sbssiut  Dregt sbsciut  Drept abeoiut
RESTRICT! LEGALE (reglementare urbanistics) Nu sunt simier similar similar
CONDIT DE FINANTARE Numersr . Humerar_ Numerar Numerar
ICONBITH DE VANZARE ‘Nepartinitosre Nepartinitoare  Nepartinitosre  Nepartinkoars
|CONDITH DE PIATA Curente Cusante Cursnte Curdnte .
| Resits, Lo Resita, Resits, zona Reaita, Calea
!Lo':"'”z"‘RE str.anh? Munctores,  Stavila *rmi;wi
! iocatiemsibuna  locatie similsra locatie similars
SUPRAFATA (mp). 2134,00mp 700mp ssomp Siamp
DESTINATIA [utilizarea terenului) comercial comercial comaercial comercial
AMENAIARL EXTERIOARE {strasi, trotuare etc) ashaltt similsr similar din drum pletruit
ITOPOGRAFIE/RELIEF plan, partial in panta drept drept drept
UTILITAT DISPONIBILE : g8z, 8pe, canslizare _propristatii proprictate _proprietate
'FORMA IN PLAN & DESCHIDERE regulata similar similar similar

 Pentru proprictatile conparnbile selectate ou fost etasote prezentull tpoR, PrintSereen-ul cu ofert sidutele de contect (nr. de delefon).
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'EVALUAREA TERENULUI - ANAUIZA PE PERECHI DE DATE

‘Element de comporatie Subiect - Comporabiflo A Comperabile 8 Comporabila C
‘Suprafsta (mp) 2134,00mp 700mp - 850 mp g14mp
Pret oferta/vanzare (€/mp) 55 €/mp 33€/mp 29€/mp
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII
TIPUL OOMP ARABILEI {tranzactiafoferta) oferta oferta oferta
Marja de negociere din piata specifica (%) -10% -10% -10% -10%
Cuantum ajustare {€/mp) -5,5 €/mp -2,3€/mp -2,9€/mp
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/mp) S0€/mp 30€/mp 26€/mp
‘DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept absolut Drept absoiut Drept absolut Drept absolut
Cuantum sjustare [%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) €/fmp €/mp €/mp
PRET AIUSTAT (€/mp) sg€/mp 30 €/mp 26€/mp
JRESTRICTI| LEGALE {reglementars urbanistics) Nu sunt similar similar similar
Cuantum ajustare %) 0% % 0%
Cuantum ajustare {€/mp) €/mp €/mp €/mp
. PRET AJUSTAT (€/mp) 50€/mp 20€/mp 26 €/mp
'CONDITI! DE FINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar
Cusntum sjustare{36) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) €/mp €/mp €/mp
PRET AHJSTAT (€£/mp) 50 €/mp 80€/mp 26 €/mp
{CONDITII DE VANZARE Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare
Cuantum sjustare (%) 0% 0% 1,4
Cusntum ajustare {¢/mp) €/mp €/mp €/mp
PRET AIUSTAT (€/mp) 50 €/mp 30 €/mp 26€/mp
‘CONDITII DE PIATA Curente Curente Curente Curente
Cusntum ajustsre (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) €/mp €/mp €/mp
PRET ASUSTAY (€/mp) 50€/mp 30€¢/mp 26 €/mp
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATH
Resita
Resita, Lend, ‘ Resita, zona Resita, Calea
:mei str.Ciresulut st:?r:mosl?m Stavila Timisoarel
Comparativ cu subiectul locatiemai buna  lecatie simitera locatie similsre
Cusntum giustars (%) -40% 0% 0%
~ Cumatum austere ft/mp) -20¢/mp ¢/mp €/mp
| PRET NUSTAT (€/mp) 30¢/mp 80¢€/mp 26 ¢/mp
'SUPRAFATA (mp) 2134,00mp 700 mp SSOmp 2lamp
| Cusstum sjustare (i) -15% -15% -15%
{__Cuantum sjustare (€/mp) ~4€/mp 4 €/mp -4 €imp
IDESTINATIA {utilizaree teronulul) comerdial comercial comercial comercial
© Qusntum sjustare ) 0% 0% 0%
i Cusntum sjustere (¢/mp) €¢/mp Sfmp €/mp
| AMENAIARI EXTERIOARE {strazi, trotusre etc) drum principal
i asfaltat simlilar simiar din drum pietruit
{ Cusntum sjustere (%) 0% 0% 10%
i Cusntum sjustare {¢/mp) &/mp €/mp 8¢/mp
{TOPOGRAFIE/REUEF plan, partial in panta drept drept drept
Cusntum sjustare {%4) -30% -30% -30%
Cuantum sjustere {¢/mp) -8 €&/fmp 9 ¢&/mp S€/mp
H
[UTUTAT DISPONIBILE energieelectrica,  lalimita lafimita de lalimita de
! gaz, aps, canalizare  proprietatll proprietate proprietate
: Cuantum sjustare (%) 0% 0% 0%
i _Cusntum sjustare [€/mp) €/mp &¢/mp &/mp
{FORMA IN PLAN & DESCHIDERE regulata similar simlilar similar
{ Cuantum sjustars (%) 0% 0% 0%
{__Quentum sjustere {¢/mp) €/mp €/mp &fmp
| Total apustare caracteristicl firice % -45% -45% -35%
i Total ajustare caracteristicl fizice {&/mp) ~13€/mp -13€/mp 9¢/mp
{Cheftulell pt. sducere la stadivl detersn construibll  nu Numerar nu este cazul nu este cazul
! Cuantum sjustere () 0% 0% 0%
i Cuantum sjustare(t/mp) €/mp €/mp €/mp
PRET AJUSTAY (€/mp) 16,34 ¢/mp 1. 34 C/mp 16,97 ¢jmp
Ajustaretotsls bruta absoluta 1€) $3,2€ 13,4¢€ 14,4¢
'mmtmmtuﬂubwlun 8 m 5% 5%
iNumarl de tlustan 2 ]
[VALOARE DE PIATAP ¢~ " " .i‘t?mp . BA2O0 L ;- echivelenty - © 1620005857

leConform GEV 630/art. 59, selectares conchuzel ssupre velord s determinats demrsm Jmobiiara (Co_B), care este cea el spropiste

idin punct de vadere fizic, juridic sl economic de proprietatea subiect si asupra pretului careis #-3u efectust cale mai rici ajustarl.
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JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE IN CADRUL COMPARATIEI DIRECTE:

' AUSTARE PENTRU TIPUL COMPARABILE! - OFERTA/ TRANZACTIE
Avénd in vedere faptul cl prop. comparabile utilizat t ofertede vd ¢l nu tranzacki, pt & ajunge ls un pre} estimat de vénzere s-2
hils.

i discutat telefoniccu fi di L i g 8-a negodiat fi prop p
"AIUSTAR] SPECIFICE TRANZACTIONARII
Nu su fost apl st pentru ele specifice fiondrii pt niciung din propriet#il parsbile utilizate, o
stea sunt slmnsmnu proprietatea de evaluat din punct de vedere al celor cind & te de comparatie spactfl lonEril.
Nusmt:umu LOCAUZARE
Brik lizare, de regula op |, s@ aplic¥ atundi cind sticiledep n 2ond o bilel

wmponbﬂs difers de cale ale prop. snluna Ajustrilereflects cresteres sau descrestersa in valoare & proprist$) detorits localiziirl]

in 2008, s au fost splicate acolo unde piata recunoagte faptul ¢ o locstie este mai bund dectt alta, din diferite motive.

Co_A Resita, Mungcitoress, sir. Traian Lelescu - locatiema buna (-40 %) Co B: Resita, zona Stavlla - locatie similara
Co_C Resita, Calea Thmisoarel - locstie similara

Ajustarile gplicete reprezinta cit ar piati un cumpdirstor tipic, mai muk sau mal putin, pentru o proprietate amplosatdi intr-0 200, mai

favorsbits sau mal putin f bitf, fat# deprop sublect.

AIUSTMI PENTRU DIFERENTELE DE SUPRAFATA
Augtiriepentru suprafatd se splic stund cdnd, In urma cbsarvatilior conduzionatein cadrul analizel phetsl, rezults diferenta de prep

pe careun cumpgrBtor tipic Ie va pliti pentru un lot deteren In funclie de suprafata In general justari sunt splicate
o | si cht er pl&tiun périitor tipic, mal mult sav mai putin, pentru un lot deteren mdlfa'i prin suprafatd fagd
de propristatea sublect. In cezul nostru avem urmatosres situatie:
Oo_, cu suprefata mai mice, primeste o justare de -15%

Co_C, cu suprafata mai mica, primeste o justsre de -316%
Astfal, pentru <suprafate> s-au splicst sjustiirl comp. A, B, C, deoarece din analize pistel imob, specifice s rezuitst faptul el dl'-mtn de

Co_8, cu sup mal mica, p justarede -15%

fatd dintre bile si prog. sublect este sufi demare incat 5 infl protul unkar de
INUSTM» mmu DES‘NNATIA(UTIU!AREA) TERENULUI
Comparsbilele utiizete su CMBLS similars | i) cu ces @ proprietetii sublect, sstiel incet by seimp apli unor sjusteri.
AIUSTMI PENTRU AMENAIARILE EXTERIOARE
justirile pentry tipul o lul din care 90 realizeazt accesul se eplich stund cind caracteristicletipulul de drum de scces
pentru propristti bili parsbile diferd de cele ale propriet #tii justIrile se exprim#, dereguil, p | §i refloctd

cregteres sau descregtersa n valosre s unei proprietii, detorstetipulul de drum de acose clitra aceasta.

Co_A: simHar -gimiler Co_B:  simiter - simiiar

Co C din drum pietruk - inferior [10%)
*MUSTARI PENTRU TOPOGRAFIE/RELIEF
Amplassmentale pot aves valor diferite datorit acestel caracteristicl fizice. Pantule sbrupte sdeses sdsugl costuri substantisle fundatiel.
Deassmenen, sitemul natural de drena) poate jos sau ajos dack un ampk tul sstain aval fatd dealte propristdl.
rile § duregull, p i gl ruflectl variatia velori unul smpisssmant, cistorets topografiel terenulul.

an mﬁmpuhr(-ao‘l) ’ Co_8: drept - supesior (-30 %)

Co_C  drept - supener |-30 %)
mvdulqunoulonMnﬁ!npobmmnlormmdmmawmuﬁ!ltmlldﬂulpoml!mmpnvdwﬂltmulul

diforanta dintre topografiairakaiul) comp 91,269 8 proprietatil sublect.
‘NUSTAM PENTRU UTILITATIE DISPONIBILE
Prezenta/lipss utilt#ilor g servidile disponthbl pl lul, reprezinta o influenta importants asuprs valortl smplasamentuiul.

tn general utiitBlis sunt ssigurate public lor stunci cand scestea Bpsest spare hevols dazveltiri unor sigteme de utikBi chisr pe

. amplessmant {fose septice, pujur de ape stc) ssy, 08 Sxwnplu in mlbﬂnﬂhtuﬂmﬁwﬂpmhmmmm
" tunctionand cu she resursa flamn, pelct, on of, GPL otc), 53 conduca la rezolvarii acestel stuati. Toate sceeste optiuni

1 hmmuuwmpampmutlpnpmnpaﬂluhmmupum.m

Pe de she parte, stundi cand utiitatiie nu sunt la imite ful, insa preluagirea lor panale smplssement este pesiblla legsl ol fezabila
! sconomic, participant!l pe plata vor percepe sceasta situatie £a pe 0 Sarcing pt. rezolvares orela sunt necesIne costurl supiimentare.

Co_A  lalimita proprietstli - similer Co_B: |alimite de proprigtste - similar

Co.C lalimite de propristate - smiler
Hivelul o b t decat o un cumperstor tipic ca diferenta in pretut platkt fata de un teren cedispune de o

ipare adiitara diferita fata de cea de care dispund prep sublect.
[NWMIFMUWA!M

sle dintre di

or/ampk dor pot alocts val propriat i sublect. Efectele dimensiunil g formal

‘ Icrmhi asupra valorli proprist il imebilsre whzl odstd cu utllizsrss el probabill. Deosrece utiikates funciionatl » usulteren
rezuits sdeses dintr-o mirime ideald, optims ssu dintrun raport lungime-itime, au fost snalizate tendinisle valori stund chnd
scaste caracterintici sle comparabiisl (forma/deschidere) difera de cale als sublectulul. Tendintale valorti pot-fi cbservate prin ctudiul

! vinzislior detersnur cu dimensiuni BHerite, efectuste po pists.
| A slmilar- 8 simitar- C similor -

HNivalul !uﬁﬂwn fost stabiit Emnwmmmmdmamuwmn cazul vanzariior deterenuri cu dimansiuni diferite.
|NU$TIRI PENTRU CHELTUIEL DE ADUCERE LA STADIUL DE TEREM CONSTRUIBIL

Aunc cdnd constructiie nu contribuiek veloarsa totatd s proprietll, de obicel, di demolarsa. T colemai mulkte cazur,
costul conversiel propriet 8l In teren Nber esté 0 penaiizare care se scado din valoares smplasamentulsl
2 atuturor constructitor demalabile.

Co_A Numerar -similar Co_B: nu estecazul - similer

K
| Assdar, nivelul ajustarik t decosturl iidepeamp
| o0& muestecsal-ginlier

Tinand seama de considerentele prezentate valoarea totala estimata a terenului supus
evaluarii este:

V teren = 34.100 EUR, echivalent a 162.000 LEI
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Valoarea rezultata din aplicarea metodei costurilor este valoarea constructiilor la care se
adauga valoarea terenului. In concluzie, valoarea de piata a imobilului rezultata prin abordarea
prin cost este (rotund):

veost = 151.400 EUR, echivalent 719.300 LE!
din care:

Nr.at|Nr.corp|  Denumire mﬂ‘:m dshmra:.m Nr.cod Ne.CF ':;" "":;I“
(mp) (mp) :
CAD (4,
Cladire "Centru de 2 Tep 30081
1] G Maria® - P+E | 25800 | 475,54 | 336,38 |sérdisalbffaly| o | wosee | sa3.00
afuf2fehf2ifafa
kL)
2 Magazie P $2,27 62,27 50,88 7200 34.200
CAD 1064,
Tep 84
3 | Teren 2134 sézidis2foliald ::;h 34900 | 162.008
dnhiefifhia
[1afb

Anexa 2 - Abordarea prin venit — Capitalizarea venitului generat de proprietate

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

In cadrul evaluarii trebuie rezolvate doua probleme metodologice si practice:

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

inchiriere)

o stabilirea ratei de capitalizare .

Capitalizarea directa este 0 metoda utilizata in abordarea pe baza de venit pentru a converti
venitul anual obtinut din exploatarea unei proprietati imobiliare intr-un indicator de valoare de piata a
acestei proprietati.

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

Estimarea veniturilor

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

= Venitul brut efectiv (VBE) — venitul anticipat al proprietatii imobiliare, ajustat cu
pierderile aferente gradului de neocupare;



Raport de evaluare. Teren cu constructie

] Venitul net efectiv (VNE) — rezulta prin deducerea cheltuielilor aferente proprietarului
din totalul venturilor brute, si anume: cheltuieli aferente proprietarului (impozit pe proprietate,
asigurare, reparatii, etc.).

Estimarea ratei de capitalizare

Rata de capitalizare (c) reprezinta relatia dintre castig si valoare si este un divizor prin intermediul
caruia venitul realizat din inchirierea proprietatii imobiliare se transforma in valoarea proprietatii
respective. Calculul ratei de capitalizare se face in cel mai corect mod pornind de la informatii concrete
furnizate de piata imobiliara privind tranzactii (inchirieri, vinzari, cumparari) incheiate. Daca aceste
informatii lipsesc estimarea ratei de capitalizare poate fi efectuata pornind de la o rata de baza deflatata la
care se adauga prime de risc aferente investitiei.

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

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

1. BIROURI

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

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

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

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

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

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

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

indifferent de locatie.

=
N

33
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Colliers, The Advisers/Knight Frank/JLL/DTZ : Chiriile raportate sunt de tip triplu net — toate cheltuielile
sunt suportate de catre chirias ( impozite, utilitatile si reparatiile sau cheltuielile aferente spatiilor
commune si alte cheltuieli necesare pentru mentinerea si exploatarea proprietatii inchiriate). Acestea
pot fi platite de catre proprietar, dar sunt refacturate chiriasilor prin “service charge” (incluzand, dar
fara a fi limitate la categoriile listate mai sus).

NB: cheltuielile de capital raman in sarcina proprietarului.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

2. SPATII COMERCIALE
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capitalizare au fost luate in considerare
centrele comerciale care ofera o galerie
comerciala de cel putin 5.000 mp si o0 ancora
alimantara (supermarket sau hypermarket).

v

Pentru estimarea de chirii si rate de

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

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

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

depaseste suprafata galeriei comerciale)

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

Chiriile raportate sunt de tip contractual, astfel, nu se iau in considerare facilitatile acordate de
catre proprietar (luni de chirie gratuita, contributia proprietarului la amenajarea spatiului).
Chiriile estimate pentru centre comerciale reprezinta chirii medii pentru spatii de 100 mp amplasate
la parter, ocupate de magazine de moda. Aceste valori nu sunt suficiente pentru a estima chiria
medie pentru un centru commercial.

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

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

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

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

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

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

» CBRE Romania

Segment de piatd

W{d&] L of u.
Prime rent: 18,5
Chirie contractuali cladire central: 14-17,5 11-14 7-10
clasa A (sur/mp/lund) semicentral: 12,5-15
periferie: 8-10
lagi: 3%
Rata medie de neocupare (%) 78% ir-Juncr g 5%7%
Timigoara: 3%
Rata de capitalizare (%) * 7.00% 8%-85% 9%-9,5%
CwmoEs :
Chirie ceruté pentru un spafiu v
de 100 mp la parter, moda 80 35- 40 20-25
{eur/mp/lung)
Rata de capitalizare (%) * 6.50% . 7.5%-8,00% 8.50%-9,50%
4,1 pentru suprafste o i
Chirie medie clasa A <10000mp 3 - 4 n funclie Z.f”ﬁ';i“
{eur/mp/luna) 3,10 - 3,70 pertru suprafele > de suprafati “M
10.000 mp ] o
Rata medie de neocupare (%) 500% 5.50% 6.00%
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INFORMATII DIN PIA’[A Q12019

» Colliers International

primare

Central 16- 18
Chirie contractuala
clédire clasa A Semicentral 14-16 12-15 8-12
{etr/mp/una)
Periferic 8-13
. Timigoara, lagi
Rata medie de - : Sibiu & Tirgu
_ w de %) medie piald 10.75% Cluj Napoca 8.50% Mures na.
birouri Bragov
produse . interes foarte
A primare 7.00 - 7.50% protuss Kimitat din partea
Rata primare in lagi, 8%y | vestiorilor si T
de capitalizare (%) B Cluj Napoce, fransparents ;
produse 8.00 Timisoara redusd a
secundare - 8.50% tranzactiilor
Chiie conbractuati |  PO9US® | g5 g produse 35-45
e = S| 20
100-mplaparter, | produse produse in faré
o moda {eur/mp/iing) : 45 - 55 secundare 15-20
Rata primare -7.25% produse 7.50% media pe 8.50-
| ds capitalizare (%) produse 0.00-0.50% primare -8.00% | centreledinfard | 10.00%
Bason
45, migoara, .
4.15-4.25 Ploies, w' 35-40 Sibiu, Cra 75 100
: - Pitegti Térgu Mures o
4.15-4.25 Cluj N 35-40
B %
hz.lgb Ratamodie | .| gou | ChiMapoca, 9% Sibiu, Craiova,
de neccupare (%) | MedePER | 5. Timisoara TrguMures | "
. lasi, Constania na.
& WALOMEA
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INFORMA{II DIN PIATA Q1 2019

» Darian DRS
Segment de pizts Bucureghi
Ulracentral: 15 - 19 um‘v‘éﬁwu 16 e
Chire contractuals cladire | coniry 14”47 Brasov: 9 - 15 Tergu Mures: 7 - 10
dasa Afewdmpfund) | gom-central: 12 - 15 Tmigoare: 12 - 16 m: i
Constanta: 8 - 13 Aot 8- 10
lagi: 10% Sitiu: 10%
. Chj Napoca: 10% Crnwa;lf)%,
Rata medie 10% Bragov: 10% Targu Mures: 15%
de neocupare (%) Thmisoara: 5% 'leest_fz:gr
Constanta: 10% - Pwi‘”‘}m% i
clasa A: 7.00 - 8.00% clasa A 8.00 - 9.00% clasa A: 8.50 - 9.50%
Rata de capitalizare (%) X
clasa B: 8.00 - .00% clasaB 850 9.50% clasa B:9 - 10.00%
Sibiw 12 - 25
A Ia$|.12 .25 bc 2.
Chirie cerut, oy vre Craiova: 15 - 25
portra un spafiu de f0p | Uracenkrat S0 55 o b Tergu Mhures: 7 - 14
""’(;f”mn":)’"’ Median si periferic: 15 - 25 Timigoara: 15 - 30 Momed-n
Constante: 12 - 25 A‘M'W 10~ 15
Artere comerciale principale: Artere comerciale principale: Artere comerciale principale
> 7-8.50% _ 8.00 - 9.00% 8.50 - 9.50%
Pada dé ke () Artere comerciale secundare: | Ariere comerciale secundare: Artere comerciale secundare:
8- 8% 9,00 - 10.00% 9.00 - 10.00%
o Sibiu: 25 - 4
- lasiz3-45 T
S Ctuj Napoca: 3 - 45 Crmork; 5 =4
Chirie medie clasa A 35-5 Brasov: 3- 45 Targu Mures: 2.5 - 3.5
eur/mp/lung) ' Timigoara: 3 45 Wg ¢ “
Constaitfa: 3 - 4.5 mpwz.s he
Sz 10- 15%
e 10 1 Craiova: 10 - 15%

L

Ve

38

™,

N -.n___,‘/
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INFORMATII DIN PIATA Q1 2019 :

» Cushman & Wakefield Echinox

Segment de pials Bucurestt
L g Central; 17 - 19
Chirie contractualé clidire pilighed
g :12-1 11- 14 .
LT | 5
lagi: 10%
Rata medie de neocupere (%) 84% o wa
Timigoara: 9%
Rata de capitalizare (%) - 7.25% 825-8.75% 0.25%
70-80 35-40 25-30
6.75% 7.75% 8.00%
A=
> 4.4 peniru suprafeie
< 5,000 mp; 375 - 4in funclie 3.4 - 3.95 in funcfie
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INFORMATII DIN PIATA Q1 2019

Segment de piaid

Bucuresti

Qrase Primare (lazi
Timizoara.

2 s’w*" .
. . Central: 18,5
Chirie contractuelé clédire Semicentral: 14 — 16 10-14 9-11
de cluea A four/mp/ms) Periferie: 10 - 12
Cluj: 5 - 6%
lasi: 5— 6%
Rata medie de neocupare (%) 8.1% Brasov: 6 ~ 7% na
Timigoara: 5 - 6%
Constanta: n/a
Rata de capitalizare 7.25% 8.00 -9.25% 9.5- 10.5%
Chirie ceruté pentru un spativ
de 100 mp la parter, moda 65-75 30- 35 20-25
(eur/mp/una)
Rata de capitalizare 7.00% 7.75 - 8.50% .50 - 0.50%
= I‘&‘
Oomsdodasan | 2SR | 2s-dtminde | 25-32mfe
(eur/mpiund) (supratels > 10,000 de suprafati de suprafefi

v’ Sursa: Revista *Valoarea” nr. 23 din 06.2019, publicata de catre ANEVAR
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Calculul efectuat pentru determinarea valorii de piata a proprietatii este prezentat in tabelul
urmator:

|ABORDAREA PRIN VENIT {metoda capit, directe) TOTAL
Suprefats utila {mp) 25Emp 356,38 mp
Chiria unitara lunars (€/mp/luna) &,0€/mp
Chiria lunara {€/luna) 1.782¢€ 1.782¢€
Venituri brute potentiale VBP (€/an) 21.38%¢€
pierderi din neocupare §i necolectarea de chirii (%) 16,67%
Venituri brute efective din chirie {€/an) 17.819€
Alte venituri [AV) D€
Total VBE (€/an) 17.819¢€
CHELTUIEL DE EXPLOATARE
-FIXE -Taxe propristate 7.292lei 1.535¢€
- Asigurare 1.094 lei 230€
- Altele 0lei 0€
- Subtotel cheltypiell fixe 1.76%
- VARIABILE -Managsment “0,0% o€
- Administretor 0,0% g€
- Salarii personal intratinere  0,0% o€
- Utilitati spatii comune "5,0% g91¢
- Reparatii-intretinere 5,0% 891 ¢
- Altele 0,0% D€
Total cheltuieli de exploatare €/} 19,9% 2847¢€
|iwenit ot din Exploatere WE (€/an) 18.272¢
Totsl VNE (€/an) i4.272¢€
| Rate dha capitalizare 9,50%
valoare (€) 1%0.233€
Cheltuigh necesare imediat dupa achizitie €/mp Su €/mp
- smenajere €/Spatiu 0¢
VALOMRE ESTIMATA 150.000¢
712.6651e
(€/mp Su) 421€/mp
Teren in x9S
VALOARE DE PIATA
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JUSTIFICARI - ABORDAREA PRIN VENIT

CHIRIA

Au fost analizate informatiile din piata specifica, referitoare la chiriile solicitate de catre proprietari

‘DEPIATA pentru imobile similare proprietatii sublect.

' In parale! au fost analizate si informatii publicate in studiile intocmite de mari companii specializate
in domeniul imobiliar - CBRE, Colliers, Knight Frank, JLL, Cushman & Wakefield. Aceste chirii sunt
detip triplu net, ceea ceinseamna ¢ toate cheltuiclile sunt suportate de catre chirias.

In urma analizarii acestor informatii, tinand cont de caracteristicile specifice ale proprietatil
. subiect, su fost egtimate chiriile utilizstein cadrul prezeatsi abordari.
Avand in vedere ca suprafata inchirlabila a imobilului, folosinta si utilizata in mod exclusiv de catre
i chiriagl, este egala cu intreaga suprafata utils a proprietatii sublect, considersm obtenabils o chirie
' de 1782 Eurfluna/proprietate.
Conform informatiilor preluate dela proprietari i reprezentantii acestors, chiriile practicate contin
majoritates cheltuielior aferente proprietatii (taxele sferente cladirii, asigurarile cladinii, slocsri
precum s eventualele cheitulell sferente spatillor comune).”
'PIERDERHE DIN. Gradul de neocupare si necolectare a chiriei a fost estimat in functie deinform atile de pe pista
INEOCUPAREA - specifica: analize de piata publicate de companii de profi, precum si informatil istorice concrete
St referitoarela gradsle de neocupsre i necolectare a chiriei, ale unor propristati simiiere.
"NECOLECTAREA Avand in vedere aceste informati si tinsnd cont de caracteristicile propristatii subiect consideram
IDECHIRI - gportune utilizarea unui grad de neocupare si necolectate a chiriel de 16,67 %.
IRATADE . - Ratadecapht. (9,5%) o fost estimata functie detipul propristatii ! piate specifica. Rezultatul este
( coergnt cu studiile realizate de catre CBRE, Coltiers, Knight Erank, iLL, Cushman & Wakefeid.

CANTAUZARE.

. in studiile publicate exista informatii concrete despre ratele de capitalizare din Bucuresti Orasele

Primare( e.g.. iasi, Cluj Napocs, Brasov, Timisosrs, Constanta) oi Orase Secudare ($ibiu, Craigvs,
Targu Mures, Plolest], Pitesti, Arad). Ratele de capitalizers pentru localitatile mici su fost estimate

1400% Se catre evaluator prin ajusterse

12,00% ratgor preluste din studilie de

10,00% piate, in functie detipul fecarel
8,00% — NN foceliteti 4 piata specifics tipulul
6,00% e depropristate analizat. in fapt,
4,00% din sceste studii se poate observa
2,00% © crestere sproxim ativ iniars o
0,00% ratel de capitalizere, in fusictie de

Bururesti Drase Drase Orase Orase tipw! Mt“wm
primare secundTe tertisre cuaternare N m-m.di- ‘

Conform uzantelor de pe piata specifica, in cadrul acestor cheltuichi sunt induse taxsie de
proprietate{ 1% din valoares impozabila j sl tansle pentru asigurare (care in mad uzual reprezints

.- un cost anual de cca. 0, 15% din costul de nou, fizic depraciet). La acestea au mai fost adaugete
“cheltuieli legate de management, mentenanta si sitemici cheltuiell periodice.

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

V venit = 150.000 EUR, echivalent 712.700 LE|

&42
e

Ja
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Anexa nr. 3 — Informatii de piatd
Date de piata (comparabile ) teren

Comparabila 1
pub’ic:;‘?*é.ro & Contul meu W Favorite €%

© marca russmedia

| Cauta anunturl... ¢ Toate judetele

Publi24ro : Anunturi ; Imobfiare ¢ Devanzare : Terenuridevanzare [ Teren intravilan

Vind teren casa 700mp resita. 39 500 EUR
@ Caras-Severin, Resita @ Vezipe harta Walabil din Z0.09 2318 20028 20
Specificatll
Suprafata terenhul 7000 w? Front stradal %
Descriere imobiliare

Vind teren intravilan n Resita ling3 AJOFM strada Traian Lalescu. Pre{ 55 euro mp. Relafii 1 0729535795,

Vezi detalii pe www.romimo.ro

0729535795

e e

W Fa oferta !

Mesaj ] i
M
- Vizualizari; 25
& Rapotteaza
Ovidiu
. Telefon validat

“ezi loste anunturile

https://www.publi24.ro/anunturi/ imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vind-
teren-casa-700mp-resita/0i6168720f547h5gei0i5e3f602406g3.htmi
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Comparabila 2
publi'_ O & Contulmeu % Favorite &

0 mearca russmedia

Teren intravilan, zona stavila, id 546 28 000 EUR

@ Caras-Severin, Resita @ Vezi pe harta Valahil din 02.09.2013 13:06:31

i
L

Specificatii

8

Suprafata terenwivl 8500 m? Front stradsal
Cod de ldentificare 546

Descriere imoblitiare

Agentia Marcos Imobiliare va pune Ia dispozitie o oferta de teren, situat in zona Stavila cu urmatoarete caracteristici:
Suprafetd 850 mp-

Utifit#li apa canalizare curent si gaz

Drum asfaltat

Front stradal 30 m

Terenul este plat Imprejmuit cu panouri de gard.

Comisionul agentiei este de 2% din pretul de vanzare.
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0722665522

% Mesaj W Faoferta

A Raporeaza

Cosmin

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-va nzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
intravilan-zona-staviIa-id-546/8g52dihfg00978ii202g4gh7705440d3.html
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Comparabila 3

pUbli o £ & Contulmeu ¥ Favorite 48
O marca russmedia
Vand teren intravilan in zona rezidentiala resita, 814 mp 24 000 EUR
@ Caras-Severin, Resita @ Vezi pe harta Walabil din 28 082015 050712
Specificatii
Suprafata terenului 8140 m?

Descriere Imobiliare

Vand teren intravilan in zona rezidentiala configurata (in spatele statiei de ambulanta) zona Calea Timisoarei 814 mp. conform extras CF., suprafata
{otala: 814 24.000 euro negociabil

Vezi detalii pe www.romimo.ro

0744641911

Mesaj i ! ¥ Fa oferta f
! i

!
|
i
|

® Vizualizari; 692
- & Rapoteaza

| »Jt;lmanca Daniel

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-
teren-intravilan-in-zona-rezidentiala-resita-814-mp/7b0061707e6c6a50.html

46
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Comparabile suplimentare

22€

Megociabil
& Trimite mesaj

L 0745 606769

B, ¥ o

Resita, judet Carzs-Severin
Vg pe harta

Julia
Pe site din apr 2014

Anunturile utiiizatorulul ]

‘De vanzare teren in Moroasa J, aproape de Centrul Civic din Raporteaza
Resita
Resita, judet Caras-Severin  Adaugat La 10:44, 13 septembrie 2019, Numar anunt: 169519944
TR FE
Oferit de Proprietar Extravilan / intravilan Intravilan
Suprafata utila 1764 m?

Proprietar, vand teren intravilan in suprafata de 1764 mp, categorie de folosinta curti
constructil, situat in centrul Resftel, zona Moroasa |, intre strada Codrului si strada loan
Poptelecan, cu acces din strada loan Poptelecan, la pretul de 22 €/mp. Terenul are acces la
toate utilitatile. Informatii suplimentare la nr. de telefon 745606769

https://www.olx.ro/oferta/de-vanzare-teren-in-moroasa-i-aproape-de-centrul-civic-din-resita-
iDbthSB.htmi#d7583dal26
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publi:.ro & Contulmeu s Favorite ¢

0 marca russmedia

{ Cauta anunturi... ¢ Toate judeteie
Publi2d.ro s Anunluri ; iImobiliare ; Devanzare ; Terenuridevanzare ; Teren infravilan
Teren de vanzare in resita 69 EUR
¢ Caras-Severin, Resita ¢ Vezipe harta - Yalabil din 12.06.2018 21 4322
Specificatii
Suprafata terenulul 18000 m? Front stradal 19.00
Cod de identificare intravilan
Utilitatl generale Apa,Curent trifazic,Canalizare
Descriere imobiliare

Terenul este situat in zna centrala a Resitei ara 1800 mp 19m front stradal apa canalizarea si curentul sunt pe teren conducta de gaz metan la 20 m.
Terenul este la orizontala si este liber de sarcini, suprafata totata: 1800, Frort stradal: 19

Utilitati:

Utilati Generats: Apa, Curent trifazic, Canalizare

Vezi detalii pe www.romimo.ro

0724219454

M Mesqj % Fa oferta

@ Vizualizari: 1021
A Raporteaza

salsjean nicolae

Vezitoate anunturile

& llnmareste

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-de-
vanzare-in-resita/7b0161727e616b57.html

Informatii suplimentare obtinute in urma contactarii telefonice a vanzatorului: terenul este situat pe
str. Crisan, in apropriere de Autogara, acces: drum neasfaltat, forma regulata: f.s 19 mp, destinatie
rezidentiala sau comerciala. Pret: 69 euro/ mp negociabil.
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Date de piata (comparabile) inchiriere

500€

Resita, judet Caras-Severin
Vezl pe harta

eddy
Pe site din oct 2016

Anunturile utilizatorulul
Spatiu comercial Raporieaza
Resita, judet Caras-Severin  Adaugat La 20:33, 2 septembrie 2019, Numar anunt: 188578090 Anurg
Oferit de Propristar Yanzare/Inchiriere Inchiriere
Suprafata utila &4 m*

inchiriez spatiu comercial are centrala termica ,aer conditionat instalatie din cupru noua baie

alarma .

https://www.olx.ro/oferta/ spatiu-comercial-IDcLfM6.html#ddOcb9e352
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97 lajumate.ro

Resita Chirie Spatiu Com.Centru.
@ Resita, Caras-Severin

(O Acum 2 zile 1 .500 EUR

Zona Central

- Tip Spatii comerciale

P

pa—

Tip tranzactie

Suprafata utild (m?)

. Carmen Vlad

COMPANIE

B TRIMITE MESAJ

R L4
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BENEFICH PENTRU CLIENTH
ACESTH OFERTE:

Compania ACTIV IMCB ROMANIA —

detine dreptul exclusiv de mediatizare a acestei proprietati astfel
intermedierea pentru inchiriere se va realiza doar prin si cu sprijinul acesteia,
chiriasul avand garantia ca tranzactia se va finaliza in siguranta si legal. Va
multumim si va felicitam ca ati ales SIGURANTA TRANZACTIEL

1. Beneficii oferite de zona:

Proprietatea se afla in zona centrala pretabila pentru activitati de comert cu
amanuntul gen Market Prafi,cat si alt gen de activitatii ce se preteaza in
zona cu trafic intens pietonal.

2. Beneficli tehnice ale ofertel:

Proprietatea este constructie relatlv noua formata din parter sietajpeo
fundatie de beton armat si structura din caramida avand o suprafata utila pe
ambele nivele de cca 200 mp.si teren imprejmuitor aferent proprietatii de cca
300 mp.cu destinatie de terasa sau parcare.

Parterul este prevazut cu bucatarie utilata complet conform normelor
europene, camera tehnica, toalete sl sala de cca 100 mp.

Detine centrala termica,curent 220w si 380w toate utilitatile,vitrine mari din
termaopan,gresie de calitate aplicata inclusiv pe scarile ce duc la etaj toate
Intr-un desing modern si de calitate.

Suprafata totala: 245 m?

An finalizare constructie: 2000
Vitrind: 10 m

Stadiu constructie: Finalizat
Tnaltime spatiu: 3 m

Numér incaperk: 5

Numér Grupuri Sanitare; 2
Posibilitate parcare: Da

Nr. locuri parcare: 10-20

Tip imobH: Centru comercial

-chirie-spatiu-comcentru-9378255.html
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%%’ lajumate.ro

P Resita, Caras-Severin

(% Acum 4 séptamani 1 .000 EUR

. Dana Suflea

COMPANIE

+

—
| .
; 3 TRIMITE MESAJ
BROU | | oeP Al
== , Yy SALVEAZA ANUNTUL
| - X
‘ SPATIU COMERCIAL | |
—
T
Zona Microll  Tip tranzactie Inchiriere
Tip Spatil comerciale  Suprafata utild (m?) 120
Compartimentare Decomandat

ADRESA -Resita, B-dul

Republiciini,23, sc 3, parter

LOCALIZARE- Micro 3, parter/10

SUPRAFATA CONSTRUITA - 120mp

DESCRIERE: Spatiu comercial intrare pe doua parti, geamuri termopan,
gresie, centrala termica, grup sanitar

tel: 0749055087

://lajumate.ro/spatiu-comercial-micro-3-10248770.html
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sSpativ oo

f

Sesizeaz3 o problema

Inchiriez 100 mp spatiu
comercial, Resita, B-dul

Repubilicii 21

Detalii
BA: 1 Locde parcare: 7
Suprafata utili: 100 m®  Comision: Nu
Etaj Parter  Stadiul constructiei: Finalizat
Tipul incalzirii: Centrald proprie  Tip spatiu: Spatii comerciale

Descriere

Inchiriez cu 10 Euro/mp 100 mp spatiu comercial vad comercial central
excelent cu traditie comerciala din 1000 in Resita, B-dul REPUBLICH 21 (pe
colt cu Alee Trei APE vezi FOTO) pe singura artera principala,, vitrina stradala
la bulevard=6mlinaltime spatiu =3ml.cu acces camion marfa, are toate
dotarile necesare bunei functionari conforme cu normete UE, pretabil pentru
orice domeniu de activitate,

httgs:([www.imoradar24.ro[anunturi[100-mp-spatiu-comerciaI-inchiriat-resita-27968298

TN
/ A\
\*“/’i
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Spatiu comercial de inchiriat o

DANSER IMOEILIARE

M mipe ve o
\ stte gy B

\
o

Spatiu Comercial Sesizeaza o problema
Detalii
;
Suprafati utili: 6oom?  Construit: 2017
: Stadiul constructiei: Finalizat Tip spatiu: Spatii comerciale
Ets Nespecificat  Comision: Da
Descriere

De inchiriat spatiu comercial situat la parter (are si subsol} in cladire noua pe
Calea Timisoarei. Suprafata utila 600 mp. Nr terase: 0 Nr grupuri sanitare: 2
Suprafata construita: 630 mp Suprafata terase: 0 mp Suprafata curte; 0 mp
Nr garaje: 0 Vicii cunoscute: Nr incaperi: 1 Link extern:
http.//crm.imodanser.ro/spatiu-comercial-de-inchiriat-calea-timisoarei-
resita-713 html pretinchiriere: 3000 monedainchiriere; EUR pretinchiriereunitar;
5 monedainchiriereunitar; EUR Disponibilitate proprietate: imediat Alte detalii
pret

https://www.imoradar24.ro/anunturi/600-mp-spatiu-comercial-inchiriat-calea-timisoarei-1-
28053859
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anm Bag
(18 ALl

Inchiriez spatiu comercial cu depozit
si birouri.

Detalii

= 1 Suprafath utilk
Comision: Nu  Etaj

Stadiul constructiei: Finalizat  Tipul incaLeiri:
Tip spatiu: Spatii comerciale

Descriere

Sesizeazi o problema

250 m?®
Parter

Centrala proprie

Inchiriez spatiu comercial cu utilitati, birouri pe calea Timisorii, zona Dedeman. Pentru mai

multe informatii sunati la telefon.

https://www.imoradar24.ro/anunturi/250-mp-spatiu-comercial-inchiriat-resita-2-28854610
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Anexa nr.4 - Fotografii:
Acces, Vecinatati

22.08.2019 22.08.2019

Perspectiva imobil Parter

22.08.2019

Teren

22.08.2019 22.08.2019

e

22.08.2019 a 22.08.2019
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Cladire P+1E

22.08.2019

922.08.2019

22.08,2019

22.08.2019
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22.08.20189

22.08.2019

2208.2019

L
$2.08.2010

22.08.2019

22.08.2019
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Etaj

22.08.2019

22.08:2019

22.08,2019

22.08.2019

22.08.2019
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22.08,2019

22.08.2019

22.08.2019

¥ 20,08.2019

22.08.2019

22.08.2019
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Pod

Anexa (magazie)

22.08.2019

22.08.2019

22,08.2019

22.08.2019

22.08.2019

22.08.2019
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Anexa nr. 5 - Pozitia proprietatii in cadrul localitatii:

Google
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' ) -9 V. : ; MPLEX ATLANTIC
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Anexa nr. 6 — Documente de proprietate si documentatie cadastrald



'



