ROMANIA
JUDETUL CARAS-SEVERIN
MUNICIPIUL RESITA

CONSILIUL LOCAL oo
HOTARAREA NR. 236

DIN 24.06.2019
privind aprobarea declangirii procedurii de expropriere a unor imobile, proprietate privati,
reprezentiand terenuri ce se aflii in coridorul de expropriere al lucririi de utilitate publicé privind
“Reabilitarea si extinderea conductelor de aductiune, retelelor de distributie si refelelor de
canalizare din Resita” — Tronson 231 — Aductiune Lunca Birzavei

Consiliul Local al Municipiului Resifa intrunit in sedinfa ordinard din data de 24.06.2019;
Avénd in vedere expunerea de motive si raportul de specialitate al Directiei pentru Administrarea

Domeniului Public si Privat al Municipiului Resita, precum si rapoartele de avizare ale comisiilor de

specialitate ale Consiliului Local;
Prin proiectul CS-CL-06 privind “Reabilitarea §i extinderea conductelor de aductiune, retelelor

de distributie si retelelor de canalizare din Regita” (filele 269-271), pentru a asigura alimentarea cu ap3
s-a propus inlocuirea conductei de transport apé potabild, care face legitura intre rezervoarele din Lunca
Biarzavei si refeava de distributie de pe strada Figirasului, ce se va face cu o conducti noui din

PAFSIN, PN 10, SN 10000, cu diametrul de 500 mm;
Tindnd cont de Hotirdrea Consiliului Local nr. 404/2011 privind aprobarea Studiului de

fezabilitate pentru obiectul de investitii “Extinderea si reabilitarea infrastructurii de api si apa uzati in
Resita” parte componentd a Studiului de Fezabilitate “Modernizarea infrastructurii de apa si apa uzati in
judetul Carag-Severin”, ce urmeazi a se depune la Aplicafia pentru Fondul de Coeziune si a contributiei
Consiliului Local Regita la cofinantarea proiectului, modificati prin HCL 252/2012 si HCL 145/2013;

Viazénd Planul de situatie privind coridorul de expropriere aferent obiectivului inlocuire conducte
de transport apd potabilda Lunca Barzavei, inregistrat sub nr. 50601/20.06.2019 prin care S.C.
AQUACARAS S.A. confirmi coordonatele coridorului de expropriere aferent acestei lucrri.

in baza misuritorilor efectuate in teren §i a planurilor de amplasament si delimitare ale
imobilelor, reallizate de PFA Albai Nelu;

In amplasamentul lucririi aferente lucririi de inlocuire a conductei de transport apa potabil, care
face legitura intre rezervoarele din Lunca Béarzavei si refeaua de distributie de pe str. Fagarasului, au
fost identificate un numar de 3 (trei) proprietédti private, ce se suprapun pe locatia unde urmeazi a fi

realizate lucririle de inlocuirea conductelor de transport apa potabild;
Avand in vedere prevederile Ordinului nr.700/09.07.2014 privind Regulamentul de avizare,

receptie §i inscriere in evidentele de cadastru si publicitate imobiliard, cu modificérile si completarile

ulterioare;
Vizand Legea nr. 241/ 2006 privind serviciul de alimentare cu apa si de canalizare, republicati,

cu modificarile si completdrile ulterioare;
In temeiul Legii nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauzd de utilitate publici, necesari
realizirii unor obiective de interes national, judetean si local, precum si al normelor de aplicare a Legii

nr. 255/2010;
Tinand cont de H.G. nr. 53 din 19 ianuarie 2011 pentru aprobarea Normelor metodologice de

aplicare a Legii nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauzi de utilitate public3, necesars realizirii
unor obiective de interes national, judetean si local, cu modificérile si completérile ulterioare;

Luand in considerare prevederile art. 44 alin 1 al Legii nr. 273/2006, privind finantele publice
locale, actualizati, documetatiile tehnico-economice ale obiectivelor de investiii noi, a ciror finantare se
asiguri integral din bugetele locale, precum si a celor finantate din imprumuturi interne si externe,
contractate direct sau garantate de autorititile  administrafiei publice locale, se aprobd de citre

autorititile deliberative;




In baza Legii nr. 7/1996 privind cadastrul §i publicitatea imobiliard, republicatd cu modificarile si
completdrile ulterioare;

in conformitate cu prevederile art. 36, alin. (2), lit. b, lit. c, alin (4) lit. a, , alin. 5, lit. a) si art. 45
alin (3) din Legea nr. 215/2001 privind administratia publicd locald, republicati, cu modificarile si

completirile ulterioare,
HOTARASTE:

Art. 1 — Se aprobi coridorul de expropriere al lucrarii de utilitate publicd de interes local privind
“Extinderea si reabilitarea infrastructurii de api §i api uzatd in Resita” in sensul realizirii lucrérilor de
inlocuire a conductelor de transport api potabild in zona Lunca Bérzavei — Tronson 231, identificat prin
coordonatele communicate de S.C. AQUACARAS S.A., prin adresa nr. 50601/20.06.2019, prezentat in
Planul de situatie avizat de Directia Urbanism si Amenajarea Teritoriului, Anexa nr. 1 la prezenta
Hotérare;

Art. 2 — Se aprobi declangarea procedurii de expropriere pentru cauzi de utilitate publicd a
imobilelor, proprietate privatd ale unor persoane fizice, ce constituie coridorul de expropriere,
reprezentind teren, in suprafatd totald de 857 mp, afectat de lucrarea de inlocuire a conductelor de
transport api potabild in zona Lunca Bérzavei, identificat prin coordonatele comunicate de S.C.
AQUACARAS S.A., prin adresa nr. 50601/20.06.2019;

Art. 3 — Se aprobi lista cuprinzind proprietarii §i titularii altor drepturi reale ale ciror imobile
sunt afectate de coridorul de expropriere i valoarea despégubirilor individuale conform Anexa nr. 2, la
prezenta Hotéréare;

Art. 4 — Se insusesc Rapoartele de evaluare intocmite de S.C. EGON 2001 S.R.L. cu numerele:
69/07.06.2019, 70/07.06.2019 si 71/07.06.2019, pentru imobilele proprietate privatd, ce se afld in
coridorul de expropriere arpobat la art. 1, reprezentfind teren in suprafafd totald de 857 mp;

Art. 5 — Se aproba alocarea, de la bugetul local al Municipiului Regifa a sumei de 2.706 euro,
reprezentind 12.788,56 lei, constituind valoarea despagubirilor ce se vor acorda proprietarilor din
Anexa nr. 2 la prezenta Hotarére, pentru cele 3 (trei) proprietiti, cu o suprafatd totald de 857 mp;

Art. 6 — Se aprobi inscrierea, dupa perfectarea operatiunilor legale, in noi coli de carte funciari a
imobilelor reprezentind coridorul de expropriere al investitiei “Extinderea si reabilitarea infrastructurii
de api si apd uzati in Resita”, in proprietatea publicd a Municipiului Resita, cu categoria de folosintd
curti constructii, avand destinatia de teren aferent conductelor de transport apa potabild;

Art. 7 — Se mandateazi Primarul Municipiului Resita, domnul Ioan Popa, pentru emiterea
Deciziei de expropriere;

Art. 8 — Cu ducerea la indeplinire a prezentei Hotdrari se incredinteazi Directia pentru
Administrarea Domeniului Public si Privat al municipiului Resita.

Art. 9- Hotérirea se comunici:

- Primarului Municipiului Resita;

- Prefectului judetului Carag-Severin si Institutiei Prefetului Judetului Caras-Severin;

- Directiei pentru Administrarea Domeniului Public si Privat al Municipiului Resita.

- Directiei Buget Finante-Contabilitate, Resurse Umane;

- Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara;

- S.C. AQUACARAS S.A. _

- Propietarilor afectati, prin grija Directiei pentru Administrarea Domeniului Public si
Privat al Municipiului Regita

- Se publicd in M.O. si pe site-ul Municipiului Regita.

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR,
UCUR LUCIAN CORNEL
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3. | Oancea Maria . Top: 43762 | Lunca 3.687 - Lot2 - Lot1 - 8.034.20
. T 1241/4 | Resita | Bérzavei 560 2300 si

Lot3

827

Curs euro BNR, 19.06.2019 - 4.7260 Lei/euro

DIRECTOR EXEC DIRECTORE UTIV

GARTOI Marius Livi Maria ASOQFRONYEI-UZUN
INSPECTOR CONSILIER,
Canceal Vasile Victoria DU RAVA
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4&!57@;@ LA HOL NR .22 [Ho6. 20/g

L 8.0 EGON 2001 5.R.L.,
Str. Padeg, BL2, Se.A, Ap.6, Loc. Resita, Jud. CarapSeverin
J 1147772001, CUL R 13757568
Cont pr; ROZZBTRLO1ENI 202786459X X, Banca Transilvania, Suc, Resita
Cont nr. ROJMFNNBOOG602494355R001 Credit Evrope Bank Romanis SA
Cont or. ROIZTREZ1S15069XX X 000659, Trezoreria Municipiulul Resita
Tol: (a/ 0285-212234

Coesntangh economipo - financisr Evalaari proprictal impbiliare Evaluxri biauri mbile

Nr. raport: 69/07.06.2019

RAPORT DE EVALUARE

TEREN (LOT 2)

Identificat cu CF nr.35503 Resita,
situat in loc. Resita,jud. Caras-Severin

Suprafata =119 mp

Utilizator: U.A.T. MUNICIPIUL RESITA

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor fi transmise
unor terti fara acordul scris si prealabil al evalutorului, al clientului si UAT. MUNICIPIUL RESITA,

IUNIE 2019



Rupoii de evalugre

TEREN

07.06.2019
Catre: U.A.T. Municipiul Resita

Referitor la: TEREN INTRAVILAN in suprafata de 119 mp (LOT 2), propus
spre dezmembrare din terenul in suprafata de 537 mp inscris in CF
nr.35503 Resita, CAD 5069 Top: (1235/2-1236/2)/3 situat in localitatea
Resita, jud. Caras-Severin.

Urmare a solicitdrii dumneavoastrd, am procedat la evaluarea
proprietatii indicate mai sus. Am efectuat inspectia proprietitii, am
analizat piata imobiliard specificd si am estimat valoarea de piatd a
proprietatii in cauzd in vedeérea vanzarii.

Prezentul raport de evaluare este realizat de catre evaluatorul
autorizat EPI, EBM, Doru Petrica Dumitru, membru acreditat ANEVAR EPI,
EBM cu legitimatia nr. 12378, care a evaluat proprietatea in calitate de
evaluator independent, raportul de evaluare fiind intocmit in
concordanta cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2018.

In baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si
rationamentelor aplicate, opinia noastra este ca valoarea de piata a
dreptului deplin de proprietate asupra proprietatii descrise in acest
raport, la 07.06.2019, este:

476 EUR, echivalent a 2.246 LE|

e Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele,
conditiile limitative si aprecierile exprimate in prezentul raport
si este valabila in conditiile economice si juridice mentionate in
raport;

e Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in

raport.
e Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de

piata a imobilului.

Cu deosebita consideratie,
Doru Petrica Dumitru ~ MTA
Evaluator Autorizat EPI, EB
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Raport de evalugre
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Raport de evaluare

TEREN

1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Client si utilizator

U.A.T. MUNICIPIUL RESITA

Data raportului de evaluare

07.06.2019

Data inspectiei

05.06.2019 (Valoarea este valabila in ipoteza ca starea fizica a proprietatii nu
s-a modificat intre data inspectiei si data evaluarii)

Data evaluarii

07.06.2019

Evaluator autorizat

Doru Petrica Dumitru, Evaluator Autorizat EPI, EBM, El, Legitimatie 12378

Tip proprietate

Teren intravilan

Adresa proprietatii

Resita, Micro I, Jud. Caras - Severin

Utilitatile zonei

Energie electrica, apa (retea localitate), canalizare (retéa localitate), gaze
naturale, iluminat public

Acces

din Str.Fagarasului (drum principal asfaltat) ulterior pe Aleea Gloria (drum
public asfaltat ) si drum pietruit

Suprafata teren

St = 119 mp (conform masuratori cadastrale)
(LOT 2 din Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu propunerea de
dezlipire scara 1:500)

Proprietar

S.C. ADRISMAR S.R.L.

Utilizare existenta

Teren intravilan, categoria de folosinta arabil {conform extras de Carte
Funciara)}

Curs de schimb valutar la
data evaluarii (curs BNR)

4,7183 LEI/EUR

VALOAREA DE PIATA
estimata

476 EUR 2.246 LE!

Dreptul de proprietate

Considerat deplin

Sarcini inregistrate

Conform extras CF prezentat, sunt inscrise sarcini:

- lpoteca in favoarea UNICREDIT TIRIAC BANK SA SUCURSALA
GHEORGHE LAZAR TIMISOARA (Contract de ipoteca nr.434/2008) .

- lIpoteca in favoarea ADMINISTRATIA FINANTELOR PUBLICE A
MUNICIPIULUI RESITA (Act administrativ nr.96 din 17.02.2011 emis
de ADMINISTRATIA FINANTELOR PUBLICE RESITA)

Evaluarea s-a realizat in ipoteza ca dreptul de proprietate este liber de
sarcini.

Observatii speciale

Conform extras de Carte Funciara este intabulat un drept de servitute de
trecere pe directia est-vest cu dimensiunile: lungimea de 18,12 m, 14,28 m,
latimile: 5,21m, 3,32 m pe directia sud-nord cu dimensiuni pe lungime:
65,90l 69,32m si latime de 4 m pe parcela nr.top(1235/2-1236/2) in
favoarea parcelelor cu nr.top (1235/2-1236/2)/1 si nr.top (1235/2-1236/2)/3

Evaluatorul a onalizat Planul de amplasament si delimitare a imobilului cu
propunerea de dezlipire scara 1:500, extrasul de carte funciara si a identificat
proprietatea imobiliara impreuna cu reprezentantul clientului, di. Gartoi Liviu
locatia indicata si limitele proprietatii indicate se considera a fi corecta.




TEREN

fapoit de evaluare

Conform solicitarii clientului/utilizatorului evaluarea s-a realizat in baza
documentatiei puse la dispozitie de proprietar respectiv: Extras de carte
funciara nr.cerere 29311/30.05.2019 si Planul de amplasament si delimitare
a imobilului cu propunerea de dezlipire scara 1:500

S-a solicitat certificat de urbanism pentru informatiile privind regimul juridic,
economic si tehnic al terenului la data solicitdri, in conformitate cu
prevederile planurilor urbanistice si ale regulamente/or aferente acestora ori
ale planurilor de amenajare a teritoriului, dupd caz, avizate si aprobate
potrivit legii.Nu s-a pus la dispozitie documentul solicitat.

Evaluarea s-a realizat in ipoteza de teren liber categoria de folosinta arabil
(conform extras de carte funciara), disponibil pentru dezvoltare ulterioara,
respectiv pentru utilizarea cea mai eficienta. Daca apar informatii din care sa
rezulte ca terenul este afectat intr-un anumit fel de viitoare dezvoltari in
zona, evaluatorul isi rezerva dreptul de a modifica valoarea estimata in mod

corespunzator.

Evaluarea terenului s-a realizat, conform solicitarii clientului/ utilizatorului, in
ipoteza de teren dezmembrat.

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




Raport de evaluare

TEREN

2. Certificarea evaluatorului

Subsemnatul, imi asum raspunderea privind continutul si concluziile evaluarii numai fata de
clientul si utilizatorul lucrarii si certific, in cunostinta de cauza si cu buna credinta, ca:

v
v

AN

Doru Petrica Dumitru ~ MTA
Evaluator Autorizat EPI, EBM

é/@;;aﬁ%é;‘%\

O

‘& 5, Valabll 2019 ‘se
X e ANZVAR

Expunerile faptelor din acest raport sunt corecte si adevarate;

Analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteaza numai la ipotezele si conditiile
limitative prezentate si reprezinta analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si
impartiale;

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

Nu am nicio partinire legata de proprietatea care este obiectul acestui raport sau legata
de partile implicate in aceasta evaluare;

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

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

Nu mi-a fost oferita asistenta profesionala semnificativa;

Sunt membru al ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).
La data acestui raport, indeplinesc cerintele ANEVAR privind programul de pregatire
continua;

Subsemnatul, Doru Petrica Dumitru, declar ca am inspectat personal proprietatatea
evaluata.

DUMITRU

CA
DORU l;}:ﬁ'lms

2




Raport de evaluare

TEREN

3. Termenii de referinta ai evaluarii

Obiectul evaluaril

Adresa
proprietatii

Scopul evaluarii

Clientul
raportului

Utilizatorul
-raportului

Proprietar

Drepturi de
proprietate
evaluate

Proprietatea imobiliara - TEREN INTRAVILAN

Resita, Micro Il, jud.Caras -Severin

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

vanzarii.

U.AT. MUNICIPIUL RESITA

U.AT. MUNICIPIUL RESITA

S.C. ADRISMAR S.R.L. cota actuala 1/1

In cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate
asupra imobilului analizat, detinut de catre S.C. ADRISMAR S.R.L.in baza

documentelor avute la dispozitie.

Conform Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu propunerea

de dezlipire, Anexa 1.36, din terenul in suprafata totala de 537 mp, cu
nr. cadastral 5069 inscris in CF nr.35503 Resita{ nr.CF vechi 13804 UAT

Resita) se propune dezmembrarea urmatoarele imobile:
e LOT 1, vand suprafata de 252 mp
e LOT 2, avand suprafata de 119 mp
e |OT 3, avand suprafata de 166 mp

Conform solicitarii clientului/ utilizatorului, obiectul prezentei evaluarii
este reprezentat de terenul LOT 2, avand suprafata de 119 mp.

Conform extras CF prezentat (Nr. 35503 Resita, nr.CF vechi 13804 UAT

Resita), sunt inscrise sarcini:

Ipoteca in favoarea UNICREDIT TIRIAC BANK SA SUCURSALA
GHEORGHE ~LAZAR TIMISOARA (Contract de ipoteca
nr.434/2008)

Ipoteca in favoarea ADMINISTRATIA FINANTELOR PUBLICE A
MUNICIPIULUI RESITA (Act administrativ nr.96 din 17.02.2011
emis de ADMINISTRATIA FINANTELOR PUBLICE RESITA)
Evaluarea s-a realizat in ipoteza ca dreptul de proprietate asupra
terenului este liber de sarcini.
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Baza de evaluare.

Tipul valorii
estimate

Data evaluarii

Inspectia
proprietatii

Moneda in care
se exprima
valoarea estimata

Modalitati de
plata

Conformitatea
evaluarii cu SEV

Evaluarea executata conform prezentului raport, in concordanta cu
cerintele clientului, reprezinta o estimare a valorii de piata a
proprietatii, asa cum este aceasta definita in Standardele de Evaluare a
Bunurilor 2018 — SEV 100 Cadrul general.

Conform acestui standard, valoarea de piata reprezinta suma estimata
pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data
evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile
au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

Metodologia de calcul a “valorii de piata” a tinut cont de scopul
evaluarii, tipul proprietatii si de recomandarile Standardelor de

evaluare a bunurilor 2018.

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor
la data de 07.06.2019, data la care se considera valabile ipotezele luate
in considerare precum si valorile estimate de catre evaluator. Evaluarea
a fost realizata in luna IUNIE 2019. Data evaluarii este 07.06.2019.

Inspectia a fost efectuata in data de 05.06.2019, de catre evaluator
autorizat Doru Petrica Dumitru, legitimatie nr. 12378, in prezenta dlui.
Gartoi Marius.Valoarea este valabila in ipoteza ca starea fizica a
proprietatii nu s-a modificat intre data inspectiei si data evaluarii. Cu
aceasta ocazie au fost preluate informatii referitoare la proprietatea
evaluata, au fost analizate schitele existente si s-a fotografiat
proprietatea supusa evaluarii. Nu s-au realizat investigatii privind
eventualele contaminari ale terenului sau amplasamentelor invecinate.

Opinia finala a evaluarii este prezentata in LEl si EUR. Cursul de schimb
leu/EUR valabil la data evaluarii (07.06.2019) este cel afisat de BNR, si
anume 4,7183 lei/EUR.

Valoarea exprimata in prezentul raport reprezinta suma care urmeaza a
fi platita in echivalent cash la data tranzactiei, fara a lua in calcul
conditii de plata deosebite.

Raportul de evaluare a fost realizat in concordanta cu reglementarile
Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2018 si cu ipotezele si conditiile
limitative cuprinse in prezentul raport. Valoarea imobilului a fost
determinata in conformitate cu standardele aplicabile, {indndu-se cont
de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv: :
v" SEV 100 - Cadrul general
¥v" SEV 101 ~ Termenii de referint§ ai evaluérii
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Procedura de
evaluare

Natura si sursa
informatiilor

Responsabilitatea
fata de terti

SEV 102- Implementare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipuri ale valorii

SEV 400 - Verificarea evaluarii

SEV 230 - Drepturi asupra proprietéatii imobiliare
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

AN AN N NN

Etapele parcurse pentru determinarea valorii de piata au fost:

v' documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate
clientului;

v’ inspectia proprietatii;

v’ stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii
raportului;

v' selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

v deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice
obiectivului de care trebuie sa se tina seama;

v' analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor
din punct de vedere al evaluarii;

v aplicarea metodei/metodelor de evaluare considerate
oportuna/e pentru determinarea valorii si fundamentarea
opiniei evaluatorului.

Documentele si schitele puse la dispozitie de catre proprietarul
terenului, respectiv:
e Extras de Carte Funciara nr. 35503 Resita, nr.cerere
29311/30.05.2019;
e Plan d amplasament si delimitare a imobilului cu propunerea de
dezlipire scara 1:500;
Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate,
respectiv:
v" Cursul de referinta al monedei nationale afisat de BNR;
v Publicatii privind piata imobiliara;
v" Articole din presa;
Evaluatorii nu isi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la
dispozitie de catre client si proprietar si nici pentru rezultatele obtinute
in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor
furnizate de catre client si de catre proprietarul terenului,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea
acestora. Acest raport de evaluare este destinat scopului si utilizarii
precizate in cadrul acestui raport. Raportul este confidential, strict
pentru client si utilizator iar evaluatorul nu accepta nici o
responsabilitate fata de o terta persoana, in nici o circumstanta.
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TEREN

Ipoteze

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 furnizata de catre terti este considerata de incredere,
dar nu i se acorda garantii pentru acuratete;

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

Se presupune ca amplasamentul este in deplina concordanta cu
toate reglementarile locale si republicane privind mediul
inconjurator in afara cazurilor cand neconcordantele sunt expuse,
descrise si luate in considerare in raport;

Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate
cu proprietarul, -nu exista nici un indiciu privind existenta unor
contaminari naturale sau chimice care afecteaza valoarea
proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul
nu are cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte
care sa 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 ca exista contaminari pe orice proprietate sau pe
oricare alt teren vecin sau ca au fost sau sunt puse in functiune
mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuarea valorii raportate;

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

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

S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost
luate in calcul eventuale modificari care pot sa apara in perioada
urmatoare;

Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului
s-a facut tinand seama de tipul proprietatii, tipul valorii exprimate
si de informatiile disponibile;

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

Intrarea in posesia. unei copii a acestui raport nu implica dreptul de
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Ipoteze speciale

Restrictii de
utilizare, difuzare
sau publicare

Conformitatea
evaluarii cu SEV

publicare a acestuia;

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in
continuare consultanta sau sa depuna marturie in instanta relativ la
proprietatile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat
astfel de intelegeri in prealabil;

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

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

Evaluarea s-a realizat conform solicitarii clientului/ utilizatorului, in baza

documentatiei puse la dispozitie, in ipoteza ca dreptul de proprietate
asupra terenului este deplin siin ipoteza ca terenul este dezmembrat,

v

v

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

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in
continuare consultanta sau sa depuna marturie in instanta relativ la
proprietatile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat
astfel de intelegeri in prealabil;

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale,
juridice si politice de la data intocmirii sale. Daca aceste conditii se
vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea;
Orice valori estimate in raport se aplica activului evaluat, luat ca
intreg si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese
fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o
astfel de distribuire a fost prevazuta in raport;

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
semneaza acest raport, cu specificarea formei si contextului in care
urmeaza sa apara. Publicarea, partiala sau integrala, precum si
utilizarea lui de catre alte persoane decat clientul si utilizatorul
raportului de evaluare, atrage dupa sine incetarea obligatiilor

contractuale.

Evaluarea a fost realizata in concordanta cu Standardele de Evaluare a
Bunurilor 2018.
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4, Prezentarea datelor

Identificarea
proprietatii
imobiliare
subiect.
Descrierea
juridica

Identificarea
eventualelor
bunuri mobile
evaluate

Date despre
zona, oras,
vecinatati si
amplasare

Conform documentelor (extras de carte funciara nr.35503 Resita),
proprietatea este descrisa astfel:
- Teren, CAD 5069, Top (1235/2-1236/2)/3 in suprafata de 537
 mp
Proprietar: S.C. ADRISMAR S.R.L.
Adresa:Loc.Calnic, jud. Caras-Severin (conform Extras de Carte Funciara
nr.cerere 29311/30.05.2019)

Conform Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu propunerea
de dezlipire, Anexa 1.36, din terenul in suprafata totala de 537 mp, cu
nr. cadastral 5069 inscris in CF nr.35503 Resita( nr.CF vechi 13804 UAT
Resita) se propune dezmembrarea urmatoarele imobile:

e LOT 1, vand suprafata de 252 mp

e LOT 2, avand suprafata de 119 mp

e LOT 3, avand suprafata de 166 mp

Conform solicitarii clientului/ utilizatorului, obiectul prezentei evaluarii
este reprezentat de terenul LOT 2, avand suprafata de 119 mp.

Nu au fost identificate / evaluate bunuri mobile.

o Proprietatea este amplasatd th zona mediana a localitatii Resita,
zona Micro ll, jud. Caras-Severin, cu acces din drum principal asfaltat
str.Fagarasului pe drum secundar asfaltat Aleea Gloria su ulterior pe
un drum secundar pietruit. Amplasarea proprietatii este prezentata
in Anexa nr. 4 la prezentul raport.

o Tipul zonei: qomercial/rézidential

o Accesul in zona se realizeaza cu ajutorul autovehiculelor personale si
a mijloacelor de transport in comun (autobus)

o Unitati comerciale in apropiere: Da, mici comercianti

o Unitati de invatamant: Da, Colegiul National Mircea Eliade, Colegiul
Tehnic Carasan

o Unitati medicale: Da, Spitalul Judetean de Urgenta Resita

o Institutii de cult: Da, Biserica Penticostala lzvorul Vietii, Parohia
Romano-Catolica
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Informatii
despre
amplasament.
Descrierea
terenului

0 0 00 0O

0O 0 0o o

o

_TEREN

Sedii de banci: Nu

Institutii guvernamentale: Nu
Muzee: Nu ‘
Parcuri: Nu

Lacuri: Nu

Cursuri de apa: Nu
Altele: Stadion Gloria, Salon Karina, Complex Olimpic Sportiv

Proprietatea este amplasata in zona mediana a localitatii Resita,
zona Micro |, jud. Caras-Severin, cu acces din drum principal asfaltat
str.Fagarasului pe drum secundar asfaltat Aleea Gloria su ulterior pe

un drum secundar pietruit;

Caracteristici fizice:
Suprafata terenului: St=119 mp LOT 2

{(conform Plan de amplasament “si delimitare a imobilului cu
propunerea de dezlipire)

Deschiderea la strada: 8,73 m! . .

Dimensiuni: conform plan de amplasament
Inclinare: panta

Forma: regulata

Acces: -

Utilitatile zonei:

Retea urbana de energie electrica: existenta

Retea urbana de apa: existenta

Retea urbana de termoficare: inexistenta

Retea urbana de gaze: existenta

Retea urbana de canalizare: existenta

Retea urbana de telefonie: existenta

Alte observatii: -

Caracteristici juridice:

Utilizare legala: arabil

Servituti de trecere: Nu este cazul
Restrictii de sistematizare: Nu este cazul
Alte restrictii existente: Nu este cazul

Caracteristici economice:
Impozite asupra terenurilor: -
Taxe locale de construire: -
Avantaje fiscale: Nu este cazul
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Descrierea
amenajarilor si
constructiilor

Date privind
impozitele si
taxele

Istoric, incluzand
vanzarile
anterioare si
ofertele sau
cotatiile curente

Analiza pietei
imobiliare

Nu este cazul

Valorile impozabile, impozitele si taxele locale si alte taxe asimilate
acestora sunt stabilite prin hotarari ale consiliilor locale.

Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietatii nu sunt
disponibile.

- Data: -

- Vanzatori: -

- Pretvanzare: - -

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

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

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

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

Definirea pietei specifice

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

Astfel, tinand cont de specificul zonei {rezidentiala/comerciala) si de
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tipul proprietatii, piata specifica pentru proprietatea care face
subiectul prezentului raport de evaluare este cea a terenurilor libere
cu destinatie gradina (arabil) situate in zona mediana a localitatii

Resita, Jud. Caras-Severin.

Analiza efectuata s-a bazat pe identificarea proprietatilor imobiliare
similare cu proprietatea subiect, amplasate in localitatea Resita, Jud.

Caras-Severin.

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

Diminuarea preturilor pentru proprietati imobiliare similare
proprietatii subiect din anii anteriori a fost generata de situatia
economica. Desi fata de anii imediat urmatori izbuchirii crizei
financiare, piata specifica nu a prezentat fluctuatii negative
semnificative, preturile continua sa scada pentru acest tip de
proprietate, ritmul de scadere fiind unul mai putin accentuat.

In analiza acestei piete am investigat si aspecte legate de situatia
economica a localitatii, populatia sa, tendinte ale ultimilor ani,
cererea specifica si respectiv oferta competitiva pentru tipul de

proprietate mai sus mentionat.

Generalitati

Resita - resedinta a judetului Caras — Severin, este amplasata in
sud-vestul Romaniei, in partea de nord, nord-vest a judetului, pe
cursul mijlociu al raului Barzava, la poalelele muntilor Semenic,
intr-o zond geograficd de un pitoresc deosebit si cu obiective

turistice atragatoare.

Municipiul este desfasurat de-a lungul cursului regularizat al raului
Barzava. Accesul in oras se face de pe doua cai principale rutiere :
dinspre Timisoara pe DN 58b, respectiv dinspre Caransebes pe DN
58 si cale ferata dinspre aceleasi directii.

Din municipiu se deschid cai de acces spre toate zonele turistice ale
judetului: Semenic, Valiug-Crivaia, Secu, Anina, Cheile Carasului,

QOravita si Moldova Noua, etc.

Municipiul Resita din punct de vedere imobiliar reflecta evolutia
istorica a economiei urbei. Astfel partea de sud-est a orasului
cuprinde cladiri vechi de peste 100 de ani transmise din generatie
in generatie de fosti si actuali lucratori ai uzinelor resitene.
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Centrul municipiului este format sub aspect imobiliar in cea mai
mare parte din blocuri P+10 si case familiale de cu o vechime de

aproximativ 40-50 ani.

Zona nord-vestica a orasului,cunoscuta sub numele de Moroasa,
este situata pe un teren colinar si cuprinde imobile de natura
caselor familiale si a blocurilor de locuit cu P+4 etaje.

In prelungirea acestei zone se afla cartierul Lunca Pomostului
format in marea majoritate din blocuri de locuit P+4 etaje.

Zona de nord a orasului este reprezentata de cel mai nou cartier —
Lunca Barzavei, care este in totalitate format din blocuri de locuinte
P+10 si P+4 etaje.

Oferta competitiva

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de
proprietate care este disponibila pentru vanzare sau inchiriere la
diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita periocada de timp.
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.

Incepand cu anul 2009, datorita conditiilor tot mai restrictive de pe
piata, numarul si valoarea tranzactiilor au cunoscut o scadere
semnificativa.

In ceea ce priveste oferta competitiva pentru proprietatea imobiliara
subiect, aceasta este scazuta. Ofertele de vanzare pentru terenuri In
Resita este foarte scazuta.

Cererea solvabila

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

Pentru ca pe o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si
tipul cererii, valoarea proprietatilor tinde sa varieze direct cu
schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea curenta.

In general, nivelul cererii solvabile a scazut in ultima perioada,
scaderea fiind cauzata de criza economica, diminuarea interesului
investitional si scaderea nivelului creditarii.

In ceea ce priveste inchirierea acestui tip de propritate, cererea este
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Raport de evaluare

scazuta.

Echilibrul pietei. Previziuni
Tinand cont de informatiile existente pe piata, se poate afirma ca la
acest moment piata este una a cumparatorului, oferta fiind

superioara cererii.

La nivelul localitatii, la momentul actual numarul tranzactiilor care
au drept obiect proprietati imobiliare de acest tip este mic. Astfel,
tinand cont de conditiile existente pe piata la momentul actual,
putem afirma ca preturile si chiriile pentru acest tip de proprietate
se-vor mentine intr-o usoara scadere.

5. Analiza datelor si concluziilor

Cea mai buna
utilizare

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

evaluare.

Cea mai buna utilizare este definita ca fiind utilizarea probabila rezonabila
si legala a unui teren liber sau a unei proprietati construite, care este fizic
posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si care determina cea

mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizata in urmatoarele situatii:
o Cea mai buna utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber.

In plus fata de a fi probabil rezonabila, CMBU atat a terenului ca fiind liber
trebuie sa indeplineasca patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie sa
fie:

permisa legal

fizic posibila

fezabila financiar

maxim productiva (sa conduca la cea mai mare valoare a terenului
(considerat) liber sau a proprietatii construite).

0O 0 0 0

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

buna utilizare.

Pentru a identifica cea mai buna utilizare a terenului considerat liber; am
cules de pe piata informatii referitoare la terenuri libere amplasate in
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Metode de
evaluare

Metoda
comparatiei
directe

Municipiul Resita, Jud. Caras-Severin.

Pe baza analizei de piata efectuate, am studiat utilizarile considerate
probabile si rezonabile pe baza conformitatii cu cele 4 criterii ale celei mai
bune utilizari a terenului considerat liber, tinand cont in acelasi timp de
specificul zonei si caracteristicile terenului (forma si dimensiuni).

Astfel, cea mai buna utilizare a terenului considerat liber este cea de
utilizare Intravilan arabil (gradina).

Avand in vedere cele de mai sus, consideram ca terenul este deja
construit conform celei mai bune utilizari a acestuia. Ca urmare, cea mai
buna_ utilizare a terenului considerat liber este cea actuala, de teren cu
destinatie gradina (arabil). Aceasta utilizare indeplineste criteriile care
definesc CMBU, si anume:

o este fizic posibila

o este permisa legal

o este fezabila financiar
este maxim productiva (conduce la cea mai mare valoare a terenului
(considerat) liber).

Valoarea terenului trebuie estimatd avand in vedere cea mai bun3i
utilizare a acestuia.

Comparatia directd este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea
terenului si cea mai adecvata atunci cand existd informatii disponibile
despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

Atunci cand nu existd suficiente vanzdri de terenuri similare pentru a se

~ aplica comparatia directd, se pot utiliza metode alternative, precum:

extractia de pe piatd, alocarea (proportia) si metode de capitalizare a
venitului.

Avand in vedere informatiile disponibile despre oferte de vanzare pentru
terenuri similare s-a optat pentru metoda comparatiei directe.

In prezentul raport de evaluare nu s-au utilizat metode alternative de
evaluare a terenului datorita lipsei informatiilor necesare pentru aplicarea
acestor metode.

Valoarea terenului trebuie estimatd avand in vedere cea mai buni
utilizare a acestuia. Chiar daca terenul are amenajdri, valoarea acestuia
este estimatd prin luarea In considerare a celei mai bune utilizari a lui, si
anume, prin considerarea lui ca fiind liber si disponibil pentru dezvoltare
ulterioard, respectiv pentru utilizarea cea mai eficienta.
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Analiza
rezultatelor si
concluzia
asupra valorii

Comparatia directd este cea mai utilizatd tehnicd pentru evaluarea
terenului §i cea mai adecvatd metodd atunci cind existd informatii

disponibile despre tranzactii/oferte comparabile.

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

in cadrul acestei tehnici, vanzirile de loturi vacante similare sunt
analizate, comparate si corectate pentru a obtine o indicatie asupra valorii

terenului evaluat.

Anexat raportului sunt prezentate datele despre vanziri sau cotatii ale
unor loturi de teren similare sau asemanéatoare cu cel evaluat.

Anexat este prezentatd Grila comparatiilor de piatd. Tn urma aplicirii
corectiilor asupra preturilor terenurilor comparabile, a rezultat valoarea

loturilor de teren analizate. Aceasta a fost estimat$ la:

476 EUR, echivalent a 2.246 lei

Valoarea rezultata in urma aplicarii metodei de evaluare selectate este
urmatoarea:

Abordarea prin comparatia directa = 476 EUR
Abordarea prin metode de evaluare alternative = nu s-au aplicat

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

Adecvarea:
Prin acest criteriu, evaluatorul judeca cat de pertinenta este fiecare

metoda, scopului si utilizarii evaluarii. Adecvarea unei metode, de regula,
se refera direct la tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea pietei.

Precizia:
Precizia unei evaluari este masurata de increderea evaluatorului in

corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de corectiile aduse
preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile.

Cantitatea informatiilor:
Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei
metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea
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informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie comparabila sau de o
anumita metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si
precizie pot fi contestate daca nu se fundamenteaza pe suficiente
informatii. In termeni statistici, intervalul de incredere in .care va fi
valoarea reala, va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.

Avand in vedere’ lipsa informatiilor necesare aplicarii unei tehnici
alternative metodei comparatiei directe, luand in calcul criteriul adecvarii,
cea mai potrivita metoda, avand in vedere tipul de proprietate (teren
intravilan) si scopul evaluarii, este metoda comparatiei directe.

Aceasta metoda indeplineste criteriul preciziei si criteriul cantitatii si
calitatii informatiilor.

Luand in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este ca
abordarea cea mai adecvata in cazul de fata este metoda comparatiei
directe, in urma aplicarii careia valoarea de piata a proprietatii a fost
estimata la (rotund):

476 EUR, echivalent 2.246 LEI

la cursul valutar de 4,7183 lei/EUR, valabil pentru data de referinta a
evaluarii.
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6. Anexe

Anexa nr. 1 —Abordari in evaluare

Comparatia directd este metoda recomandata in primul rand pentru evaluarea terenului.

Comparatia directd poate fi utilizatd pentru evaluarea terenului liber sau considerat liber
pentru scopul evaludrii. Comparatia directa este cea mai utilizatd metod3 pentru evaluarea
terenului si cea mai preferatd metoda atunci cand sunt disponibile vanziri de terenuri

comparabile.

Tn aplicarea acestei metode sunt colectate, analizate, comparate si ajustate vanzirile de loturi
si alte date privind parcele similare, in scopul estim3rii valorii terenului subiect. Tn procesul de
comparatie sunt luate in considerare aseménarile si deosebirile dintre loturile similare si

terenul subiect.

Variabilele luate cel mai des in considerare ca elemente de comparatie sunt caracteristicile
fizice ale terenului, care se referd la marimea si forma acestuia, deschiderea la drumul de

acces, topografia, localizarea si privelistea.

Etapele sunt urmatoarele:
1) Sunt colectate date despre vanzarile si inchirierile finalizate si ofertele active;

2) ldentificarea asemandrile si diferentierile dintre aceste date;
3) Sortarea informatiilor in functie de relevanta lor;
4) Ajustarea preturile comparabilelor pentru a justifica diferentele fatd de caracteristicile

terenului subiect;
5) Formarea concluziei asupra valorii de piata a terenului evaluat.

Analiza comparatiilor relative este studiul relatiilor indicate de datele pietei fard a recurge la
cuantificare. Multi evaluatori utilizeaza aceastd tehnicd pentru ca ea reflectd natura imperfects a
pietelor imobiliare. Pentru a aplica aceastd tehnica, evaluatorul analizeazd tranzactii
comparabile, in scopul de a determina daca acestea au caracteristici inferioare, superioare sau
egale fatd de proprietatea evaluatd. Analiza este similara cu analiza pe perechi de date,
exceptand faptul ca ajustarile nu sunt exprimate ca valoare absoluta sau procentual.

In analiza prin comparatia relativa, un factor cheie il reprezinta proprietatiel comparabile cu cea
mai buna utilizare similara, care concureaza pe piete similare cu cea a proprietatii subiect.
Diferentele semnificative intre cele mai bune utilizari pot exclude din analiza calitativa o
potentiala tranzactie comparabila, asa cum ar fi exclusa si in cazul procesului de corectie
cantitativa.

Evaluatorul trebuie sa cerceteze piata pentru a obtine si a analiza date suficiente si
pertinente de piata, astfel incat sa obtina un interval de valori pentru proprietatea subiect.

Rolul comparatiei relative este sd restranga intervalul preturilor pe care piata le recunoaste
(la fel, intervalele trebuie s3 fie rezonabile). In analiza comparatiei relative, rezultate credibile
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pot fi obtinute prin incadrarea proprietatii in cauza intre comparabilele care fi sunt superioare
si cele care ii sunt inferioare din punctul de vedere al caracteristicilor. In cazul in care
comparabilele sunt fie superioare, fie inferioare, nu poate fi definit un interval al valorilor
posibile, ci numai o limit4 inferioard sau una superioara.

Dupa identificarea proprietatilor comparabile, dintre care unele superioare si altele inferioare
proprietétii de evaluat, incadrarea proprietatii intr-un interval cat mai restrans se realizeaza
prin determinarea corectiei globale si aranjarea preturilor intr-un tabel in functie de semnul
corectiei globale. Practic, dupa determinarea corectiei globale se ordoneaza preturile intr-o
ordine datad de corectia globald (pozitivd sau negativa) si se pozitioneazd proprietatea de
evaluat In acest interval. Astfel, in urma unui rationament al corectiilor bine justificat,
valoarea proprietatii subiect se situeze intre cel mai mic pret al unei comparabile cu corectia
globalad negativa si cel mai mare pret al unei comparabile cu corectia global3 pozitiva.

In concluzie, valoarea terenului, rezultata prin metoda comparatiei directe este:

Vieren= 476 EUR, echivalent a 2.246 lei

Mai jos este prezentatad determinarea valorii prin metoda comparatiei de piata.

PROCESUL DE COLECTARE A INFORMATHLOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULUF - -

In vederea obiinerll de informatll relevante din piate specifica prapriet#ifli Imoblliare sublect, su fost parcurse urmatoarele patri etape principale:
1. Planificares —~Th aceasta etaps au fost evidentiate caracterigticlle proprietatil sublect, determinate in baza Informatliior furnizate de client,
informatiilor culese din surse publice de Iinfarmatil ¢ informatiilar culesein timpul inspectiel in teren.

Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobiluly, dreptul de propristate trensmig, condliftile de finantara gl vinzars, adress, smplasares,
suprafata, utilit&file disponibiie, accesul, vecnitijila, punctele deintares, principalele artere din zoné ete.

2. Colectarea —Aceasts etepa presupune culegerss Informatillor clin diverse surse dainformati ¢l validarea dcestora ori de cite-ori este posibil prin
verificdirl tncrucigate.

3. Analiza — Procesul de analiz¥ ars ca scop fittrarea informatllior, in vederea restréngeril intervalulut gl iclentificéini de oferte ale unor propristél
Iimabiliare gimilare imobilului evaluat.

4, Disaminarea —Prasupune finallzéres procesulul de objinere a Informa}lilor relevante ¢l are la baz! sintezs etapelor anterloars, prin raportsrea
intr-un format clar ¢l concis a Informetitior relevante identificate.

@ in cazul prezentsi evaluarl, procesul de abjinere a informatillor relevante s-a concretizat prin completarea “figel de colectare s informatillor de
pietd", cu date sl informatll verificate st documentats, privind propriet#}i imohliiare similare - oferite spre vanzare, valabllela date eveluari.

® Prop. Imobiliare prezentate in fisa de colectara au caracterigticl fizice, juridice § sconomice imilare cu cale sle sublectulut {carecteristicl care pot fi
fn mod credibll gl rezonabii alustate pentru ca proprietatea comparahild s reprezinte un substitut el propriet3fil sublect).

FISA DE COLECTARE AINFORMATHLOR DE PIATARELEVANTE. . . . . .

Siement de comparatie Sublect Comparabiie A Comparablia 8 Comparabila € Comparabtia O
'PRET COMPARABILA (€/mp) - S€ s€ 4€ -8€ :
SUPRAFATA [mp) E 119 mp 1093 mp 1200 mp 3500 mp 4200 mp
TIPUL COMP ARABILE( oferta oferta aferta - oferta
CONSTRUCTI PE AMPLASAMENT nu nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul
DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS shsolut absolut ahsolut absolyt . shsalut
RESTRICTII LEGALE {reglem. urbanisticl)  nusunt similar sirallar similar ) _ similar
Restts, Cales ’
LOCALIZARE RestaMicroll  Resita, MicralV  Restta, spreTerova ﬁ;’;ﬁ:’""” KM pesita,Micra I
Penglunil Mementa
AMENAIARI EXTERIOARE [straz), trotuare)  pietrult pletrutt pletruit pletrult " asfaltat
TOPOGRAFIE/RELIEF ' pants panta panta drapt " panta
UTILITATI DISPONIBILE in zona In zona in zona In zona ~ lalimite proprietstii
FORMA N PLAN & DESCHIDERE regulata nevegulata regulata regulsta " regulata
ALTE ELEMENTE 0% similare similare similare similara
DESTINATIE (utilizarea terenulul} arahil arabil arahit arahll arahll

22



__TEREN

Raport de evaluare
GRILA DATELOR DE-PIATA
'ANALIZA COMPARATIILOR RELATIVE
Element de comparatie Sublect Comparabile A Comparcbila 8 Comparabile ¢ Comparabila D
SUPRAFATA (mp) 118 mp 1098 mp 1200 mp 2500 mp 4200 mp
PRET COMP ARABILA [€/mp) - 5€/mp s8€/mp 4€/mp E€/mp
TIPUL COMP ARABILE| oferta oferta oferte oferta
Marja de negoclere (36) -10% -10% -10% ~10% -10%
CONSTRUCTII PE AMPLASAMENT nu nu estecazul nu este cazul nis este cazul nu este cazil
Pret eliberare amplasament - o€ o€ ne - oe¢ )
Prefuniter(€/mp) - _4€fmp S€fmp. 4€/mp S€fmp
Eemente spedfice trairzactiel -, e R R
DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS absolut absolut absolut - absolut -absolut
Comparabilitate SIMILARK SIMILARK SINILARA SIMILARA
RESTRICTII LEGALE (reglem. urbanistics]  nu sunt similar similar similar slmilsr -
~ Comparabiltate SIMILARA SHMILARA SIMILARA SIMILARK
Elemente spedfice proprietatit R i
Resits, Calea
LOCALIZARE RestaMicrall  Resits, Mioro IV ResitaspreTerova Coransebesululim oo o0
81in spetele
. . Eengunii Memento -
Comparabiiitate SIMILARA INFERIOARA INFERIOARK SIMILARE
Camcterktiofid - . - N R R A RS S
SUPRAFATA 118 mp 1052 mp 1200mp 3500 mp  4200mp | -
Comparabilitate SIMILARA SIMILARA INFERIOARA INFERIOARA
AMENAJARI EXTERIOARE {straz, trotuare) pletruit. pistrult plgkruit pletruit esfaltet
) Comparabilitate , SIMILARK SIILARA SIMILARK SUPERIOARA
TOPOGRAFIE/RELIEF pante panta panta. drept pants’
Comparablitate _ SIMILARK SIMILARA SUPERIOARA, SIMILARA
UTILITATI DISPONIBILE In zons In zane in Zona __inzona - Is limité proprietstii
Comparabiltate _ SIMILARA SIMILARA SIMILARA SUPERIOARA
FORMA IN PLAN & DESCHIDERE regulata neregulste regulata ragulate rogulste
Comparablitate INFERIOARA SIMILAR SHMIHLARA SIMILARK
ALTE ELEMENTE similara simllere simifare “similare
Comparabilitate SIMILARA SIMILARA SIVILARK SiviLaRd
DESTINATIE (utllizarea terenulul) arabli arahll arabil arabil arabil
Comparabilitate SILARA SIMILARA SIMUARA SIMILARA
SUPERIOARA o 0 1 2
SIMILARA, 9 9 T 7
INFERIOARA ) oy 1 . 2 : .
COMPARABILITATE GLOBALA- * . INFERIOARA- ' . INFERIOARA ..~ INFERIOARK  ~ SUPERIOARA.
ANALIZA CLASAMENTULU| __COMPARABILITATE GLOBALA S
ComparabilaD: S€/mp SUPERIOARA ‘VALOARE DE PIATA -
FProprietatea subiect 4€/mp 476€  echivalenta  2.246 fe}
Comparablla A 4€/mp INFERIOARA -
Comparshila C 4.€/mp INFERIQARA.
Comparabila B g&/mp INFERIOARR 4,7485 lal/E {ours BNR)
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ANALIZA COMPARATIVA A ELEMENTELOR DE COMPARATIE

+ Avind In vedere faptul ¢ prop. comparabile utilizate sunt oferte de vénzare gl nu tranzacill, pt 8 ajunge la un pre} estimat de vénzare s-a discutat
telefonic cu fiecare dintre ofertentl. Marja de negodere reprezinta diferenta dintre ultimul pret ofertat ¢l pretul detranzactionare, o a fost stabilita
in functie deinformatiile preluste in urma discutlior purtate cu vanzatorll, tinand cont &l de datele istorice din plsta specifica propritatil sublect.

« Au fost retinute fn analizd nous elemente de comparatie aferente propriet&}ll ¢l un element de comparatia aferent tranzacglondril. fn ceea ce
priveste elementele de comparatiaaferente tranzacflon&ril {condifli de finenteare, conditll de vénzare g conditi de plata), toste proprietétile sunt
similare, astfel ¢ aceste elemente nu au mai fost Incluss In grile detelor de plats.

Elementele de comparatie rejinutein analiz8 sunt csle pt care rezultd faptul cf au infiuenis asupra pretulul detranzactionare gl respectiv, sunt
relevénte pe plata imobiliars specifich. )

PROPRIETATEA COMPARABILA A .
Proprietatea comparabil#l A are un pre} uniter detranzacfionare de 4 €/mp gl, comparatiy cu proprietatea sublect, este amplassta intr-o locatie
similara, o suprafata de 1053 mp (similara), amenajarile exterinare comparabilel sunt similare sublectuiui, este similara dpdy al relisfululy
topografiel, este ia fel da bine achipats dpdv edliitar {in zonia), ier formae & frontul stradal sunt mai neadecvate sublectuluj, comparebila are o
utliizare similara sublectutul <arahil>, iar dpdv al <sttor slemente>, comparabila sste similara propristatil sublect. Astfal:
«in cazul a 9 elemente de comperafie, proprietatea comperabila este similarsi cu subiectul (DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTH LEGALE
(reglem. urbanistics), LOCALIZARE, SUPRAFATA, AMIENAIARI EXTERIOARE {straz), trotuars), TOP OGRAFIE/RELIEF, UTILITAT! DISPONIBILE, ALTE
ELEMENTE, DESTINATIE (utilizarea terenutuf)).
+n cazul a 0 elemente de comparatle, proprietetsa comparabila este superioara sublectulul {).
+1n cazul a 1 elemente de comparatie, proprietatea comparsblis este Inferloara sublectuiul (FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, ).

Analizénd toste elementele decomparsfie pentru care proprigtates comparabll¥ A este superioars, respectly inferioar propriet8tli sublect,
precum gi relevanta s impactul acestoratn valoarea de piat¥ se poate concluziona o proprietatea comparahil§ A este INFERIOARA proprietatil
sublect, cees caindicy faptul cf valosrea de Flatt a proprist8l sublect este msl mare de 4€/mp.

PROPRIETATEA COMPARABILAB .
Propristatea comparabild B are un pret unitar detranzactionere de 3 €/mp g, comparativ cu proprietatea sublect, este amplasata intr-o locatie
inferloars, o suprafata de 1200 mp {similara), amensjarile exterioare comparahllel sunt similare sublectului, este simllars dpdv al reflefulul/
topografiel, estela fel de bine echipsta dpdy ediiitar {in 2on3), l2r forma ¢! frontul stradal sunt simliers sublectulul, comparabila are o utilizare
similera sublectulul <arsbil>, ier dpdy sl <sltor elamente>, comparabila este simllara proprietatil subléct. Astfel
«In cazul & 5 slemente de comparatle, proprictatea comparabila este similer cu sublactul [DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTI| LEGALE
{reglem. urbanistic¥), SUPRAFATA, AMENAJARL EXTERIOARE (gtraz), trotuare), TOPOGRAFIE/RELIEF, UTILITATI DISPONIBILE, FORMAIN PLAN &
DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE, DESTINATIE {utilizeres terenulul}).
* iIn cazul a 0 slemente te comparatle, proprictatea comparabila este superioara sublectulul {).
«in cazul & 1 elsmente de comparatle, proprietstea comparabila este inferloara sublectulul (LOCALIZARE, ).

Anglizind toate elementele de comparatie pentru care proprietates comparabill D este superloard, respectiy inferioars proprietdtii subisct,
precum g relevanta § Impactul acestora in valoarea de platd se poste concluziona o proprietatea comparabild & este INFERIOARA propristti
sublsct, ceea caIndicd faptul c§ valosrse de platd 3 proprist¥fil sublect este mal marede 3 €/mp.

PROPRIETATEA COMPARABILAC
Proprigtates comparsbll¥ D are un pret unitar detranzacbionare de 4 €/mp ¢, comparatly cu proprietetes sublect, sste amplasata intr-o locatle
Inferioara, 0 suprafata de 3500 mp (mal mare), amenalarile exteriosre comparabifel sunt simllars sublectulul, este supsrivara dpdv al relisfulul/
topografiel, estels fil de bine echipata dpdv edilltar (in 2onaj, lar forma sf frontul stredsl sunt similara sublectulul, comperabila sre o utllizara
similara sublactului <arsbil, lar dpdy al <altar elemente>, compsarablla este similera proprietatil subiect. Astfal: '
«1n cazul a 7 elemente da comparatle, proprietatea comparabila este similars cu sublectul (DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTH LEGALE
{reglem. urbanictics), AVIENAIAR] EXTERIOARE {straz, trotuare), UTILITAT! DISPONIBILE, FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE,
DESTINATIE {utllizeres terenulul)).
«in cazul a 1 elemente de comparatis, proprietatea comparakila este superioara sublectului (TOP OGRAFIE/RELIEF, ).
«1n cazul 2 2 slemente de comparafle, proprietetea comparsbila este Inferioara sublectylul (LOCALIZARE, SUPRAFATA, ).

Anafizind toate elementele da comparatle pentru care propristatea comparabild C este superioard, respectiv inferloar propriet&til sublect,
precum gf relevanta g Impactul acestora in valoarsa de piatd se poate coricluzlona o propristatea comparabild C este INFERIOARA propristStll
" sublect, cesa calndick faptul cif veloares depiat¥ a proprietéitl eublect estemal mare de 4 €/mp. )

PROPRIETATEA COMPARABILA D
Proprigtates comparabild D are un pret uniter detranzactianare de 5 €/mp g, comparativ tu proprictatea sublect, este amplasata intr-o locatie
similara, & suprafata de 4200 mp (mal mare), amensjarile exterioare comparabliel sunt superioare sublectulul, este simiisra.dpsiv &l rellefulyl/
tapografiel, este mai hine schipata dpdy ediittar (Ia limitta proprietstil), ler forma s frontul stradal sunt similere sublectulul, comparsbila are o
utilizare stmilara sublectulul <arahil», lar dpdy al <sltor elemente®, comparabila este simllara proprigtatli sublect, Astfel:
«In tazul a 7 elemente ds comparatie, prapristatea comparabila este similard cu sublectul [DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTI LEGALE
{reglem. urbanisticd), LOCAUZARE, TOPQGRAFIE/REUEF, FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE, DESTINATIE {utiizares terenululj).
+1n cazul & 2 slemente da comparatle, proprietstea comparablla este suparinara sublectulul [AMENAJARI EXTERIOARE {straz|, trotuara), UTILITATI
DISPONIBILE, ).
+in cazu} a 1 elemente de comparatie, propristatea comparabila este Inforioara sublectulul (SUPRAFATA, ).

Analizind toate elementele de compearatie pentru care proprietatea comparabild D este supsrioarl, respectlv infarioard proprietéfli subiest,
precum sl relevania st impactui acestorain valoaras da plefd se poate concluziona o propristetea comparshi O este SUPERIQARA proprigtdtil
blact, cesa caindicd faptul o valosrea daplatll a proprietditl sublect estemal mare de & €/mp.

CONCLUZIA ANALIZEl COMP ARATHLOR RELATIVE:

Tinand cont detoate aspactele mantionate anterior consideram ¢a valoarea dle plata a proprietatil subliect se afla in Interiorul intervalului
délimitat de comparabilele A o D {4-5 Eurfmp) sl este mal apropieta de valoarea Inferioara a intervalulul.

In aceste canditl, oplnia evaluatarului este ca valoarea de plata a proprietat! sublect este de 4 eur/mp.

24



Raport de evaluare TEREN

Anexa nr. 2 - Fotografii:

Vecinatati

-y

Perspectiva teren

05l 6200
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Anexa nr. 3 —Harta {localizare)

Google

Combinate]
SlderypicREgHE Bhmis”
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Anexa nr. 4 — Cotatii de piata (oferte de vanzare)

Comparabila A

5000€

Negaclabil

Acam poti conaunls

ol g cad sl

Resfta, judet Caras-Severin

Verl p harta
Sebastian
Pe site din apr 2016

Gradina cu casuta :
Resita, judet Caras-Severin 8 Adaugat de petelefon La 09:42, 20 mal 2019, Anunturlle utiiizatoruiut l
Numar anunt: 180433005
Oferit de Propristar Extravilan / Intravilan Extravilan
Suprafata utila 1093 m*
Neumarlt: Castiga premii cum trebuie 5l cumpara-ti ce vrei!

Vand gradina(teren) situata in micro 4, dupa cimitirul numarul 8, gradina dispune si de o
casuta cu o camera, hol, beclpod, sfurnatoars sl we In curte

hitps://www.olx.ro/oferta/gradina-cu-casuta-IDcd4RL.himl#3ed484e73e
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Raport de evaluare TEREN

Comparabila B

4000 €

Foran poty el AT

Teren : : :
Reslta, judet Caras-Saverin @ Adaugat de petelsfon La 13:18, 12 mal 2019, 1w » -
Numar anunt: 181307504 {G) Resite, judet Caras-Severin

Vel pa harta ;

%: Promoveaza anuntut @ Actualizeaza anuntul

Oferit de Peopriatar Extravitan / Intravilan Extravilan Dantels
Suprafata utila 1200m? fi= site din.feb £046
| Anunturfie ctistorutat I
MNeurnarkt: Castiga premil cum trebule &l cumpara-ti ce viel!
Raporteasa
Shtuat In zona frurnoass, linistits, 1a 5 km de Reglta. Terenul este pe partea stangd cum merg
spra T8rova, la un km departare sf |a cateva sute de matri de strade princlpala. Pret negociabll e

Telefon (0491794231897

Mt
in lotbal

https://www.olx.ro/oferta/teren-1DcgKmA. html#d7583dal26
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Raport de evaluare TEREN

Comparabila C

16 000 €

Megaciabll

Vand urgent teren Calea Caransebesului km 3 _
g ) o) Reslta, judet Caras-Severin

Reaita, judat Caras-Sevarin @ Adaugatde petelefon La 13:15, 1 lunie 2019, Vst pe hatks
Numar anunt: 184234365

e fon place © § Distabus

%‘: Premevesza anuntul c‘( Actualizeaza anuntul

Oferit de Proprigtar Extravilan / Intrsvilan Extranvilbin Pe site din nov 2013
Suprafata 1tila 3500 m? | N’M‘Ruﬁh utflizatorlut
Wiya Credit: R vrel? Cumperl acum sl platesti & salarfu? Raporteaza

\End teren extravilan , Cales Caransebesulul km 3, In spate |a Persiunea Memento. Terenut
aste drept, nu este In pantd. Suprafad 3500 . Informatll 12 telefon: 770825396

Dcthl htm|#3gg4§4g73
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TEREN

Raport de evaluare

Comparabila D

22000€

Feowe -
Resita, juget Carax-Severin
Vel e harta

lon Balanniu
Pe site din iun 2014

L Anunturiie utilzatondul

Teren intravilan zona Spitalul Judetean
Resita, judet Caras-Severin  Adaugat La 07:18, 29 mal 2019, Numar anunt: 137781039

Oferit de Agentie Extravilan / intravilan Intravilan

Suprafata utila 4 200 m?

Viva Credit: inca nu 5-a vandut! Nu ai bani? 1z de-aicl!

Teren intravilan, situatin Resfta, pe strada Fagarasului cu front stradsl de 70m.

Anunturl publicate de: Maglster Afaceri Imobiliare
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Raport de evaluare TEREN

Comparabile suplimentare

Resita, Judet Caras-Severin
Yzl pe haita

a

..

Vénd gradina
Resita, judet Caras-Severln & Adaumt depetelefon Lz 1548, 24 mal 2019,
Numar anunt: 183944985

lor

Pe slte din dec 2045

L8 4

Oferit de Proprietar Extravilan 7 intravilan Extravilan

Suprafata utila 10 500 m?

Neumarkt: Castiga premil cum trebule s5i cumpara-ti ca vrel!

Vénd gradina i suprafatd de 10500m/2 .acte la zimal multe informatfi la tel.

https://www.olx.ro/oferta/vand-gradina-| #3ed484e73
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TEREN

Raport de evaluare

5€

i - >
Resits, jiidet Caras-Severin
Vezl pe harfa

Diana
. " Pe site din 2pr 2015
Teren in Resita cu salas _
Reslta, judet Caras-Sevetin  Adaugat La 08:25, 20 mal 2019, Numar anunt: 158446849 [ Anurturlle utiltzstorubd
Cferit de Proprietar Extravilan / intravilan Extravilan
Suprafata utila § 700 m*

Neumarkt: Castiga premil cum trabule sl cumpara-ti ce vral!

Terenul se afla pe Calea Timisorll. Doua constructif din care una renovata partial. intabulat cu
acte la zi, apa si acces auto. Pret Seurc/m2.

https://www.olx.ro/oferta/teren-in-resita-cu-salas-1DalUZb.htmli#t3ed484e73e
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Raport de evaluare. TEREN

Anexa nr. 5—Acte
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ROMANIA
JUDETUL CARAS-SEVERIN
MUNICIPIUL RESITA
DIRECTIA PENTRU ADMINISTRAREA
lOMENIUI..Ul-PUBIJCSl PRIVAT AL MUNICIPIULUI RESITA
Regita, Str. Petru Maior, nr.2 (Bloc 300)

“Tel. 0255-220546; Fax. 0255-212483

nrBobld | 0. 08 e

"

Ciitre,
Ec. Exp. Evaluator Dumitru Doru Petrics

Prin prezemta, vi rugim s3i procedati la efectuarea de urgent a evalufirii
urmitoarelor terenuri, acestea fiind necesare pentru procedura de expropriere:
- Teren inscris fu C.F. nr. 35719 Resita, in suprafati de 178 mp.
- Teren inscris in C.F. nr. 35503 Regsita, in suprafati deg
- Teren fnscris in C.F. nr. 43762 Reita fn suprafati de

i mpc
Aliturat anexim extras de Carte Funciari si Plan de amplasament si delimitare,

Cu stimi,

Director Executiv
Gértoi Marius Liviu



o

Inscrierl privitoars In dreptil de propristate gf altélldrq'ptur‘l reale Referinge
- [16223776/06/2007 - i DR

Contract De Vanzare-Cumparare nr. 1866/2007; m )
g1 | Nkabulare, drept de PROPRIETATE, dobandlt prin Conventle, cota Al

actuala 1/1 - - o , _

1)-8,€, ,, ADRISMAR: ,,-8 cu sed

AVATII: {provenita din conversia UAT RESITA)
Intabulare, drept.de SERVITUTE- drepk.de servitute de trecere pe AT

gy Oficiul de Cadastru gi Publicitate Imobiliars CARAS-SEVERIN
.f/ filroul de Cadastru si POblicitdte Imobillara Resita

y L.

24 , :

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA |
ity PENTRU'INFORMARE

Carte Funciars Nr: 35503 Resita

UAT cuprirs In anexa 2E I8 ofdinul comun MADR/MDRAPIMAN/MC nr 719/740/M.57/2.333
‘A Partea 1. Descrierea imobllulul - -

TEREM Necunoscut .. . . . Nr: CF vechi:13804 UAT RESITA
Adrasas Loc, CAlnic, Jud. Carag-Severin® - - .

Cri | N, sopoprane | SUBratste mpk| .. - Obssrvapl/Referinga

AL | gy :i'izﬁs:m A 17,"%014'-"‘- ~ IO STIAT SR Rcicenty ML 3 uEn. (1) dn Lehey Tir,
. f:n.rzm

B, Partea Il. Proprietar gl acte

diractie est - vast cu dimensiunile ! lungimea de 18,12 m-, 14,28 m ,
g2 [l&tirile : 5,21 m, 3,32'm pe directia sud - nord cu-dimensiun) pe

lungime : $5,90 m , 69,32 m §i I3time de 4,0 m pe parcela nr top {
1235/2 - 1236 / 2)/21n favoarea parcelelor cu nr top ( 1235/2 - 1236 /
)1 0D ( 1235/2 ~ 1236 i _

i
XRVATII: (provenita din conversia CF 13804 UAT RESITA)

29623 'IQ-SIiQ/ZOOB s

Contract De Ipoteca nr, 434/2008;
se noteaza interdictia de grevaras , Instralnare , inchiriere , Al
B3 |restructurare, dezmembrare,alipire,constriire.demolare sl amenajare

in favoarea TP e — e e
1) UNICREDIT TIRIAC- BANK SA SUCURSALA GHEORGHE LAZAR TIMISOARA
provenita din conversia 4 ITA) ’

.

20716 / 25/07/2011 , _ .
Act Administrativ nr. 31/2011, din 15/07/2011 emis de EB NICULESCU DINU:
in baza Somatiel din 15,07.2011 s a Procesulul Verbal de Situatie din l Al
dosar 31/2011- a executor bancar NICULESCU DINU MIHAI se noteaza :
B4 «~SOMATIE DE PLATA * pentru suma de 77.341,85 RON pius d ) : 5
sl penalitatiile calculate pana la data achitarii integrale si urafar "‘Jgn’“‘& e
staruinta creditorul UniCredit Tiriac Bank SA Impotriva deitdtulei &7
_IC_ADRISMAR _SRL X
22207/ 22/06/2017 , (235 VIjday 2E3]
Act Normativ nr. 17, din 12/03/2014 emis de PARLAMENTUL ROMANIEL; <82/
B5 [lnobﬂ aflat sub Incidenta art. 3 alin. (1) din Legea nr. 1772014 -~ | Al
Document carg conting date cu caracter personal, protefata de prevederile.Legil Nr. 677/2002. Paglna 1 din 3 .

Ext pentry infor on-ine ta epay.ancpl.ro Formular versiunea 1.1



Carte Funciara Nr. 35503 Comuna/Oras/Municlpiu: Resita

inscrier! privind dezmembrimlntele dreptului de propristate,
. drepturl reale de garan:le gl sarcini

Referinte

C. Partea lll. SARCINI

inscrlerl prlvlnd dazmembrimlntela dreptului de proprietata, R fn =
.. .drepturl reale de garanue ;l sarclnl . netel nfe
29623 / 03/1.0/2008 ‘
Contraét De'Ipoteca nr. 434/2008;
C1 [Intabulare, drept de IPOTECA, Valoare:61500 RON B
1) UNICREDIT TIRIAC BANK SA SUCURSALA GHEORGHE LAZAR TIMISOARA
[ 3804 UAT RESTTA) :

Al -

¢ (provenita din conversiz CF |
.'te ) Hl de .‘a aferentecre I {.
4197 / 18/02/2011 ‘

Act Administrativ .nr, 96, dln 17/02/2011 emls de ADMINISTRA‘I‘IA FINANTELOR PUBL[CE ‘RssrrAt
C2 |intabulate; trept d&|POTECA, Valoare:91620 RON o AL

1) ADMINISTRATIA FINANTELOR PUBLICE Amumcmm.u: RES rri-. .-..' '.".'. TSI
"OBSERVATH: Ipotece = 91.620 - RON -

Document care confine date cu caracter personal, protefete de prevederile Legil Nr. 677/2001. . Pagina 2 din 3

Extrase pents informare endine Ia 3dresa epay.ancphro Farmular verslulmaa 13



7 Carte Funciard Nr, 35503 Comuna/Oras/Municipiu: Resita
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nrcadastral  [Suprafata (mp)* Observatit / Referinte ,
e 537 ARABIL In GOVINDAR - “Imobll aflat sub Incidenta art. 3 alin, (1) din Legea nr.
Top: { 1235/2 17/2014"
1236/ 2)/3 .
* Suprafata este determinata in planul de proiectle S@el_'eq 70,

Lxow

LA DR AR AR g
Geometria pentri avest imobil nu a |

Date referitoare Ia teren . :
hr | Gategore Jintm | Suprafata | Tarla | Parceld |- Nr. topo ' Observatii/ Referinte

Ct | folosintd |vilen| (mp) :
1| arabll | - 537 . : 1{213?63!5% 5 |ARABILIn GOVINDAR

Extrasul de carte funclard generat piin sistemul Informatic integrat al ANCPI contine informatlile din cartea
funciar§-active la data- generdril, Acesta este vaiablil In cgndlflgle previizute de art, 7 din Legea nr, 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv In mediul electronic, pentru activitdtl’si procese :
administrative previizute de legislatia In vigoare, Valabilitatea poate fi extins& si.In forma fizick a :
documentulul, fird semntur) olografi, cu acceptul expres sau procedural al Institutiet publice orf entitati
care a solicitat prezentarea scestul extras. = -~ . P ' S .

Verificarea corectitudinil.gl realita{il informatlifor continute de document se poate face la.adresa
www.ancpl.ro/veriticare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este
valabli 30 de zlle calendaristice de la momentul generéiril documentulul.

*

Data gi '

30/0 ?&"11’(0&%
Jass o et
€ v nEQ

UZUNCFLORE

10
&

tehniclan cada

Dogument care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legl Nr. 677/2001, Pagina 3 din 3

3 pentru inf e on-line la adresa epay.aneph.ro Formular versiunea 1.3




Plan de amplasament si delimitare a imobilului

cu propunerea de dezlipire

ﬂ-=§
!

"Scara 1:500 Anexa 1.36
Nr. cadastral Suprafata masurata a imobilulul (mp) | Adresa imobilulul
5069 537 Resita, intravilan
Nr. Carte Funciara Unitate Administrativ Teritoriala (UAT)
35503 RESITA i
o
g
Nr Cod 50” 1 ﬁ
429450 + + 429450
Tabel de miscare parcelara pentru dezlipire imobil
Situatia actuala Situatia viitoare
(inainte de dezlipire) (dupa dazlipire)
Nr. | Suprafata | Catep. _ Nr. | Suprafata | Categ. | ' _
cad. (mp] folosinta Descrierea imobilulul cad. fmp] folasinta Dea?ﬂerea Imobjiuluf
5060 | 537 A |Teren arabll intravilan 252 A (Lot1.Teren intravilan
neimprajmuit
119 A |Lot2- Teren intravilan
neimprejmult - feren supus
expropier
166 A (Lot 3-Teren intravilan
heimprejmuit
Total 537 :
s
Executant: PZ4 Inspector
Confirm execisreg, ekl y fzeren, Confirm Introducerea imobilulul In baza de date Integrata
corectitudinea intemiri'dpingriatiei adastrale si atrlbulrea numarului cadastral .
sl coresponden: § acesﬁig’. Ehtitadain teren
= o AWe Semnatura si parafa
Semgayura éwipnab
4o Data ............
Data: 03.06.2019 Stampila BCPI




FINANCIAL 5.0 EGON 200! S.R.L.
w‘i Str. Pades, BL2, ScA, Ap.6, Loc, Regils. Jud, Caray-Severin
F11777/2001, CULL. R 13757568
Cont or, ROZ2BTRLO1101202786459X X, Hanca Transilvania, Suc. Resita
Cont ur. ROJFNNBOOG602494B55RO0} Credic Europe Bank Romania SA
Cont ar, RO1ZTREZIS15069XXX000699, Trezoreria Municipiatui Resits
Tol: fax/ 0285212234 ;

Consatiarigh eeonomtico — ianclark Evabsnri praprietsti imobiliave Evatunr butsuti mebé

Nr. raport: 70/07.06.2019

RAPORT DE EVALUARE

TEREN (LOT 2)

Identificat cu CF nr.35719 Resita,
situat in loc. Resita,jud. Caras-Severin

Suprafata =178 mp |

Utilizator: U.A.T. MUNICIPIUL RESITA

continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor fl transmise

Datele, informatiile si
unor terti fara acordul scris si prealabil al evalutorului, al clientului st U.AT. MUNICIPIUL RESITA,

IUNIE 2019



F‘}.

Raport de évaluare

. JEREN

07.06.2019

Catre: U.A.T. Municipiul Resita

Referitor la: TEREN INTRAVILAN in suprafata de 178 mp (LdT 2), propus

spre dezmembrare din terenul in suprafata de 8.632 mp inscris in CF

nr.35719 Resita, nr.cadastral 35719, situat in localitatea; Resnta, jud.
!

Caras-Severin.

Urmare a solicitirii dumneavoastrd, am procedat Ié evaluarea
proprietdtii indicate mai sus. Am efectuat inspectia prolprletatu am
analizat piata imobiliard specifica si am estimat valoarea ‘de piaté a

propnetatn In cauzd in vederea vanzarii.

Prezentul raport de evaluare este realizat de catrea evaluatorul
autorizat EPl, EBM, Doru Petrica Dumitru, membru acredltat‘ ANEVAR EPI,
EBM cu legitimatia nr. 12378, care a evaluat proprietatea in calltate de
evaluator independent, raportul de evaluare fiind ! |ntocm|t in
concordanta cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2018. ?

In baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, fmetodelor si
rationamentelor aplicate,. opinia noastra este ca valoarea de piata a
dreptului deplin de proprietate asupra proprietatii deserise in: acest
raport, la 07.06.2019, este: ;

530 EUR, echivalent a 2.500 LEI

e Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv: de ipo{ezele
conditiile limitative si aprecierile exprimate in prezentul raport
si este valabila in conditiile economice si jurldlce mentlonate in

raport; %
e Valoarea este valabila numai pentru destlnatxa preazata in

raport.
e Valoarea reprezinta opinia evaluatorului pnvmd valoarea de

piata a imobilului. i

Cu deosebita consideratie, J
Doru Petrica Dumitru — MTA
Evaluator Autorizat EP!, EB
P»‘;,\.ﬁnw%% <

2 bumimy
{§  DORUPEMRICA

Legitimatia Nr. 12378 §
‘éz Valabil 2019 @e i
q’-‘b_'area g, B s

ANSVAR °




Rarort de evdludre : s L EREN

1.
2.
3.

4,

5.

Cuprins

Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante......ccceeceinninniniianene
Certificarea eValUuAtOrUIUL. ..........coruerersses ettt
Termenii de referinta ai evaluarii ........

ODIECEUN @VBIUATTT coervsvvecrereersressesssssssrsssasssssssassssassssassasmns sess st s s st
AAresa PrOPrIELALIH .....ccrrerrirmsseesssrassasssensmme st SO heenaes
SCOPUI EVAIUATI cvvvvesesserrrsssssssssesssasssssasssassassss s s reenssraennias
Clientul raportulw
UlIZAEOTUN FAPOIIUIULL ce. eecesersssrsssensssasaossstanssssmssssaasassas s s e s ;
PPOPTIBLAT w.rovseseeseceeseessssssssersssssssse e ammas e s =
Drepturi de proprietate eVaUBLE ... e russussmmsmssasss st e !
Baza 08 EVAIUATE. .e..vesereererencsriissesenssssse st nessstsnrassasassssasts st ansna s sass s cas JRR -
TIPUL VAIOTTT ESHIMATE covvvserrrreresseasssrerssssssmssssarsessssssss s s .
Data evaluarii ......oevneeceensnsasansd eeeteseeseestesssssessrasiasesNieLeRITeteRSstaSaRSs RS Rt eR TRt RO revensiernnanens bvnsnsrenens
Inspectia proprletatu,. ............ R
Moneda in care se exprima valoarea estimata.......... e eeeesesmenes st s .
Modalitati de plata.....ccoivieremiiinninnsn s, eevecemssesseseeseeereestetisessrareteerisanananas 8
Conformitatea evaluarii CU SEV ... seessisnmmimesssinsnisassissssaissssns s snssesssssss s frereseereeeirnsee®

IDOTEZE .enreerereeecsssssmmsonsssesssssssssssassarass s s
e TR e oL ———REERESEEEL LN
Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare......
Conformitatea evaluarii cu SEV / Devieri AE 18 SEV coieeeveesvsermessnnsansrssessesassesenssarssannaesassecsas

Prezentared datelOor.............cuuueeriessemmussesssessrssssssssassssssses s s s LSS - |

identificarea proprietatii imobiliare subiect. DESCHErea JUMAICE cvewsseresersesssssemsenamsusnssininserssasensinn 11
Identificarea eventualelor bunuri mobile eValuate ....iciirmiiimsnmmiesinis s FRO .
Date despre zona, oras, vecinatati Si aMplasare .........uursserssseeessnesees beorereereenneas IR
Informatii despre amplasament. Descrierea LEreNUIUI e vereresrrresernsscsinvarnesseessoenaans T )
Descrierea amenajarilor §i CONSIUCHHION ..cou et oecaesense w13
Date privind iMPOZitele $i taXelE . sttt s ' ;

Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente .......cccceveeeaen. J

Analiza PIEtei IMODINATE ...urreeeseeeraessibsninsssess st st

Analiza datelor $i CONCIUZION. .....ccriree sttt Thane

Cea mai buna utlllzare .....
Metoda COMPAratiel IT@CLE ..iwuerrserererssessesrsmsss st ns st jeenerereeenesenres 18
Analiza rezultatelor si concluzia asupra V71 (o] o | I PTOTOO U U PO beeessssssensenne jereerrrsransiensnn 19



Raport de evaluore

TEREN

1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Client si utilizator

U.A.T. MUNICIPIUL RESITA

Data raportului de evaluare

07.06.2019

Data inspectiei

05.06.2019 (Valoarea este valabila in ipoteza ca starea lelCG a proprletatu nu
s-a modlf icat intre data inspectiei si data evaluarii)

Data evaluarii

07.06. 2019

Evaluator autorizat

Tip proprietate

Doru Petrica Dumitru, Evaluator Autorizat EPI, EBM El Legmmatle 12378

Teren intravilan

Adresa proprietatii

Resita, Micro li, Jud. Caras - Severin

Utilitatile zonei

Energie electrica, apa (retea localitate), canalizare (retea Iocahtate) gaze
naturale, iluminat public

Acces

din Str.Fagarasului {(drum principal asfaltat) ulterior pe Aleea Glorla (drum

pub|lC asfaltat ) si- drum neamenajat
i

Suprafata teren

St =178 mp (conform masuratori cadastrale) 5‘
(LOT 2 din Plan de amplasament si delimitare a imobllulw cu propunerea de

dezlipire)

Proprietar

Persoane fizice: HARBUZARU PAUL GHEORGHE si. sotlaHARBUZARU MARIA

Utilizare existenta

Teren intravilan, categoria de folosinta arabil (conform extras de Carte
Funciara) i

Curs de schimb valutar la
data evaluarii {curs BNR)

4,7183 LEI/EUR

VALOAREA DE PIATA -
estimata

530 EUR 2.500 LEI

Dreptul de proprietate

Considerat- deplin

Sarcini inregistrate

i

Conform extras CF prezentat, sunt inscrise sarcml
- Ipoteca in favoarea CREDIT EUROPE BANK ROMAN;A SA

Evaluarea s-a realizat In ipoteza ca dreptul de propr;etate este liber de
sareini.

Observatii speciale

Conform extras de Carte Funciara este mtabulat un drept de Serwtute de
trecere pe imobilul nr.top G102/5, CFE 41478 UAT Resita+ ca fond aservit, in
favoarea imobilului cu nr. cad 35719 din CFE 35719, pe o Iungrme de 88msio
latime de 5,6 m cu o suprafata de 617 m, conform PAD pnn punctele
1,2,3,4,56,7,8,23 si 24(Act notarial nr.3127/18.07. 2013 act administrativ
nr.75/14.10.2013). :

Conform extras de Carte Funciara este intabulat un drept de servitute de
trecere se constituie intre punctele 19,20,21,22,5,60 si 53 pe o sUprafata de
382 mp, conform documentatiei cadastrale avizata de Oflc:ul de Cadastru si
Pulicitate imabiliaro Caras-Severin, la data de :24.09.2013 si infegistrata la
Biroul de Carte Funciara sub nr.28281/26.08. 2013 pe imbbilul din CF 40512
UAT Resita ca fond aservit in favoarea acestui imobil ca fond domiinant.




Rapori de evaluare

TEREN.

Evaluatorul a analizat Planul de amplasament si delimitare a imobilului
extrasul de carte funciara si a identificat proprietatea imobiliara impreuna cu
reprezentantul clientului, dl. Gartoi Liviu locatia indicata si limitele
proprietatii indicate se considera a fi corecta. :

Conform solicitarii clientului/utilizatorului evaluarea s-g reahzat in baza
documentatiei puse la dispozitie de proprietar respectiv:. Extras de carte
funciara nr.cerere 20930/13.06. 2017 si Planul de amplasament si dehm:tare

a imobilului . i
il,

S-a solicitat certificat de urbanism pentru informatiile pnwnd regimul juridic,

economic si tehnic al terenului la” data solicitdrii, Tn - conformltate cu

prevederile planurilor urbanistice si ale regulamentelor aferente acestora ori

ale planurilor de amenajare a teritoriului, dupd caz, aquate si- aprobate

potrivit legil.Nu's-a pus la dispozitie documentul solicitat. |
|

l

Evaluarea s-a realizat in ipoteza de teren liber categona de folosmta arabil
(conform extras de carte funciara), disponibil pentru dezvoltare ulterioara,
respectiv pentru utilizarea cea mai eficienta. Daca apar mformatu din care sa
rezulte ca terenul este afectat intr-un anumit fel de vutoare dezvoltan in
zona, evaluatorul isi rezerva dreptul de a modifica valoareg estimata in mod

corespunhzator.

Evaluarea terenului s-a realizat, conform solicitarii cllentulw/ utilizatorului, in
ipoteza de teren dezmembrat. :

Diferente constatate in
urma inspectiei (fata de
documentele de
proprietate/documentatia
cadastrala)
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2. Certificarea evaluatorului

Subsemnatul, imi asum raspunderea privind continutul si concluziile evaluarii numai fata de
clientul si utilizatorul lucrarii si certific, in cunostinta de cauza si cu buna credinta, ca:

v
v

Expunerile faptelor din acest raport sunt corecte si adevarate; \

Analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteaza numai la ipotézele si conditiile
limitative prezentate si reprezinta analizele, opiniile si concluziile meie 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;

Nu am nicio partinire legata de proprietatea care este obiectul acestui raport sau legata
de partile implicate in aceasta evaluare; ;

Angajarea mea in aceasta evaluare si onorariul pentru . aceasta ’evaluare AU sunt
conditionate de raportarea unor rezultate predeterminate, de marlmea valorii estlmate
sau de o concluzie favorabila unuia dintre utilizatorii desemnati ai raportulw

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

Nu mi-a fost oferita asistenta profesionala semnificativa;

Sunt membru al ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

La data acestui raport, indeplinesc cerintele ANEVAR privind prograf'nul de pregatire

continua;
Subsemnatul, Doru Petrica Dumitru, declar ca am inspectat personal proprietatatea

evaluata.

Doru Petrica Dumitru—MTA
Evaluator Autorizat EPI, EBM g
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3. Termenii de referinta ai evaluarii

Obiectul evaluarii

Adresa
proprietatii

Scopul evaluarii

Clientul
raportului

Utilizatorul
raportului

Proprietar

Drepturi de
proprietate
evaluate

Baza de evaluare.

Tipul valorii
estimate

Proprietatea imobiliara - TEREN INTRAVILAN
Resita, Micro {l, jud.Caras -Severin

Estimarea valorii de piata a proprietatii mentionate mal Sus, asa cum
este definita in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2018 in vederea

vanzarii.

UAT. MUNICIPIUL RESITA

U.A.T. MUNICIPIUL RESITA

HARBUZARU PAUL GHEORGHE si sotiaHARBUZARU MAR%IA

In cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul dephn de proprietate
asupra imobilului - analizat, detinut de catre . HARBUZARU PAUL
GHEORGHE si sotiaHARBUZARU MARIA in baza documentelor avute la
dispozitie.

Conform Plan de amplasament si delimitare a ImObI|U|UI din terenul in
suprafata totala de 8.632 mp, cu nr. cadastral 35719 mscns in CF
nr.35719 Resita se propune dezmembrarea urmatoare*le lmoblle

e LOT 1, vand suprafata de 8.172 mp !

e LOT 2, avand suprafata de 178 mp

e LOT 1, avand suprafata de 282 mp :
Conform solicitarii clientului/ utilizatorului, obiectul prezentei evaluarii
este reprezentat de terenul LOT 2, avand suprafata de'178 mp.
Conform extras CF prezentat (Nr. 35719 Resita), sunt inEcrise sarcini:

- Ipoteca in favoarea CREDIT EUROPE BANK ROMANIA S.A.

Evaluarea s-a realizat in ipoteza ca dreptul de pmpnetate asupra
terenului este liber de sarcini. :
Evaluarea executata conform prezentului raport, in | concordanta cu
cerintele clientului, reprezinta o estimare a valorn de piata a
proprietatii, asa cum este aceasta definita in Standardé|e de Evaluare a

Bunurilor 2018 — SEV 100 Cadrul general. §



",

Raport de evalugre

TEREN

Data evaluarii

Inspectia
-proprietatii

Moneda in care
se exprima
valoarea estimata

Modalitati de
plata

Conformitatea
evaluarii cu SEV

Conform acestui standard, valoarea de piata reprezinta suma estimata
pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data
evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator. hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing-adecvat sr in care partile
au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si farb constrangere.

Metodologia de calcul a-“valorii de piata” a tinut cont dé scopul
evaluarii, tipul proprietatii si de recomandarile Standardelor de

evaluare a bunurilor 2018.

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind rfivelul preturilor
la data de 07.06.2019, data la.care se considera valabilé ipotezele luate
in considerare precum si valorile estimate de catre evaluator Evaluarea
a fost realizata in luna IUNIE 2019. Data evaluarii este 07 06 2019

Inspectia a fost efectuata in data de 05.06.20189, de catre evaluator
autorizat Doru Petrica Dumitru, legitimatie nr. 12378, m prezenta dlui.
Gartoi Marius.Valoarea este valabila in ipoteza ca ! | starea: fizica a
proprietatii nu s-a modificat intre data inspectiei si data evaluaru Cu
aceasta ocazie au fost preluate informatii referltoare la propnetatea
evaluata, au fost analizate schitele existente si|s-a fotograﬁat
proprietatea supusa evaluarii. Nu s-au realizat mvestngatn privind
eventualele contaminari ale terenului sau amplasamenfelor invecinate.

Opinia finala a evaluarii este prezentata in LEI si EUR. Cursul de schimb

leu/EUR valabil fa data evaluarii (07.06. 2019) este cel aﬁsat de BNR, si

anume 4,7183 lei/EUR. |

Valoarea exprimata in prezentul raport reprezinta suma care urmeaza a
fi platita in echivalent cash la data tranzactiei, fara a lua:in calcul

conditii de plata deosebite.

Raportul de evaluare a fost realizat in concordanta. cu reglementarile
Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2018 si cu lpotezele si‘conditiile
limitative cuprinse in prezentul raport. Valoarea wnobxlulw a fost
determinat3 in conformitate cu standardele aphcablle tindndu-se cont
de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectivi

SEV 100 — Cadrul general

SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii

SEV 102- implementare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 - Tipuri ale valorii

SEV 400 — Verificarea evaluarii

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii |mob|l|are

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

AN NN NN
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Procedura de
evaluare

Natura si sursa
informatiilor

Responsabilitatea
fata de terti

ipoteze

Etapele parcurse pentru determinarea valorii de piata au fost:

v documentarea, pe baza unei liste de mformatn solicitate
clientului;

v inspectia proprietatii; .

v stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la! baza elaborarii
raportului; f

v selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport

v deducerea si estimarea conditiilor hmltatlve specifice
obiectivului de care trebuie sa se tina seama; ;

v analiza tuturor informatiilor culese, mterpretarfea rezultatelor
din punct de vedere al evaluarii; ’

v aplicarea metodei/metodelor de evaluare considerate
oportuna/e pentru determinarea valorii si fundamentarea
opiniei evaluatorului. ,

Documentele si schitele puse la dispozitie de caire proprietarul
terenului, respectiv: :

e Extras de Carte Funciara nr. 35719 Resita, nr.cerere
20930/13.06.2017; '

o Plan d amplasament si delimitare a imobilului

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate,
respectiv:

v Cursul de referinta al monedei nationale afisat de BNR

v’ Publicatii privind piata imobiliara;

v' Articole din presa; ,

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

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor
furnizate de catre client si de catre proprletarul terenului,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabllltatea
acestora. Acest raport de evaluare este destinat scopului si utilizarii
precizate in cadrul acestui raport. Raportul este cOnfldentlal strict
pentru client si utilizator iar evaluatorul nu ,accepta nici o
responsabilitate fata de o terta persoana, in nici o cnrcumstanta

v Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe mformatule si
documentele furnizate de catre proprietarul lmeIIUIUI si au fost
prezentate fara a se intreprinde verificari | ' sau investigatii
suplimentare. Se presupune ca titlul de proprletate este bun si
marketabil, in afara cazului in care se specifica altfel

v Informatia furnizata de catre terti este con5|der_ata de incredere,
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dar nu i se acorda garantii pentru acuratete;

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

Se presupune ca amplasamentul este in deplina: qoncordanta cu
toate reglementarile locale si republicane pnvmd mediul
inconjurator in afara cazurilor cand neconcordantele sunt :expuse,
descrise si luate in considerare in raport; ;

Din informatiile detinute de catre evaluator si din discu'tiile': purtate
cu proprietarul, nu exista nici un indiciu privind | ex:stenta unor
contaminari naturale sau chimice care afecteaza valoarea
proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecme Evaluatorul
nu are cunostinta de efectuarea unor inspectii sau & unor fapoarte

care sa - indice prezenta contaminantilor sali materialelor
periculoase si nici nu a efectuat investigatii special-é'i-n -acés-t sens.
Valorile sunt estimate in ipoteza ca nu exista asa ceva. Daca se va
stabili ulterior ca exista contaminari pe orice propnetate sau pe
oricare alt teren -vecin sau ca au fost sau sunt puse in functlune
mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuarea valorii raportate; :

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

Valoarea de piata estimata este valabila la data e\f/aluari.i.; Intrucat
piata, conditiile de piata se pot schimba, valoarea estimata poate fi
incorecta sau necorespunzatoare la un alt moment;;

S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si ny au fost
luate in calcul eventuale modificari care pot sa apara in perloada
urmatoare,

Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprlnsul raportului
s-a facut tinand seama de tipul proprietatii, tipul yaloru exprimate
si de informatiile disponibile; i

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate infér‘matii_lé pe care
le-a avut la dispozitie la data evaluarii referitoaré la su_,q‘iectul de
evaluat neexcluzand posibilitatea existentei si a altor informatii de
care acesta nu avea cunostinta; '

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu |mpI|ca dreptul de
publicare a acestuia; :

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obhgat sa ofere in
continuare consultanta sau sa depuna marturie in instanta relativ la
proprietatile in chestiune, in afara cazului in cqre s-au incheiat
astfel de intelegeri in prealabil;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in- special concluzii
referitoare la valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate
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Ipoteze speciale

Restrictii de
utilizare, difuzare
sau publicare

Conformitatea
evaluarii cu SEV

v

sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;

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

Evaluarea s-a realizat conform solicitarii clientului/ utili;aftorului,sin baza
documentatiei puse la dispozitie, in ipoteza ca dreptul de proprietate
asupra terenului este deplin si in ipoteza ca terenul este dezmembrat.

v

v

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

Evaluatorul, prin natura muncii sale nu este obligat sa ofere in
continuare consultanta sau sa depuna marturie in mstanta relativ la
proprietatile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat
astfel de intelegeri in prealabil; i

Raportul de evaluare este valabil in condltnle economlce fiscale,
juridice si politice de la data intocmirii sale. Daca aceste condltn se
vor modifica concluziile acestui raport isi pot plerde valabmtatea
Orice valori estimate in raport se aplica activului. evaluat luat ca
intreg si orice divizare sau distribuire a valorn pe interese
fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazulm in care o
astfel de distribuire a fost prevazuta in raport; _

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzu referitor
la valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau
mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului autorizat care -
semneaza acest raport, cu specificarea formei si courtextulm in care
urmeaza sa apara. Publicarea, partiala sau integrala, precum si
utilizarea lui de catre alte persoane decat clientyl si utilizatorul
raportului de evaluare, atrage dupa sine mcetarea obligatiilor
contractuale.

Evaluarea a fost realizata in concordanta cu Standardeie de Evaluare a
Bunurilor 2018.

4. Prezentarea datelor

Identificarea
proprietatii
imobiliare
subiect.
Descrierea
juridica

Conform documentelor (extras de carte funciara ngr.357'1§ Resita),
proprietatea este descrisa astfel: '

- Teren, nr.cadastral 35719 in suprafata de 8. 632 mp
Proprietar: HARBUZARU PAUL GHEORGHE si sotia HARBUZARU
MARIANA

11
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Raport de evaluare
Adresa:Loc.Resita , jud. Caras-Severin {conform Extras de Carte Funciara
nr.cerere 20930/13.06.201 7)
Conform Plan de amplasament si delimitare a lmobllulw, din terenul in
suprafata totala de 8.632 mp, cu nr. cadastral 35719 inscris in CF
nr.35719 Resita se propune dezmembrarea urmatoarele |mob|le
e LOT 1, vand suprafata de 8.172mp '
e LOT 2, avand suprafata de 178 mp
o LOT 1, avand suprafata de 282 mp
Conform solicitarii clientului/ utilizatorului, obiectul prezenteu evaluarii
este reprezentat de terenul LOT 2, avand suprafata de 178 mp
identificarea Nu au fost identificate / evaluate bunuri mobile.
eventualelor
bunuri mobile
evaluate
Date despre o Proprietatea este amplasata in zona mediana a localitatli Resita,
zona, oras, z20na Micro I, jud. Caras-Severin, cu acces din drum prmcipal asfaltat
vecinatati si str.Fagarasului pe drum secundar asfaltat Aleea Gloria su ulterior pe
amplasare un drum secundar neamenajat. Amplasarea propnetatu este
prezentata in Anexa nr. 4 Ia prezentul raport.
o Tipul zonei: comercial/rezidential .
o Accesul in zona se realizeaza cu ajutorul autovehlcuielor personale si
a mijloacelor de transport in comun {(autobus)
o Unitati comerciale in apropiere: Da, mici comercnantt
o Unitati de invatamant: Da, Colegiul National ercea Eliade, Colegiul
Tehnic Carasan -
o Unitati medicale: Da, Spitalul Judetean de Urgenta Resnta
o Institutii de cult: Da, Biserica Penticostala lzvorul Vietil, Parohia
Romano-Catolica ;
o Sedii de banci: Nu |
o Institutii guvernamentale: Nu
o Muzee: Nu
o Parcuri: Nu
o lacuri: Nu
o Cursuri de apa: Nu ;
o Altele: Stadion Glaria, Salon Karina, Complex Ollmplc Sportiv
Informatii Proprietatea este amplasata in zona mediana a Iocalitatii Resita,

12



Raport de evaluare i .. IEREN

despre zona Micro 1, jud. Caras-Severin, cu acces din drum principal asfaltat
amplasament. str.Fagarasului pe drum secundar asfaltat Aleea Gloria su ulterior pe
Descrierea un drum secundar neamenajat;
terenului

Caracteristici fizice:

o Suprafata terenului: St=178mp LOT 2

{conform Plan de amplasament si delimitare a ImObI/UIUI]
Deschiderea la strada: - ;
Dimensiuni: conform plan de amplasament
Inclinare: panta

Forma: regulata

Acces: -

Utilitatile zonei:

Retea urbana de energie electrica: existenta
Retea urbana de apa: existenta

Retea urbana de termoficare: inexistenta
Retea urbana de gaze: existenta

Retea urbana de canalizare: existenta

Retea urbana de telefonie: existenta

o Alte observatii: -

0O 0 0 0 0 O

Caracteristici juridice:

Utilizare legala: arabil

Servituti de trecere: Nu este cazul
Restrictii de sistematizare: Nu este cazul
Alte restrictii existente: Nu este cazul

0O 0 0 O

Caracteristici economice:
o Impozite asupra terenurilor: -
Taxe locale de construire: -
o Avantaje fiscale: Nu este cazul

o

Descrierea Nu este cazul
amenajarilor si
constructiilor

Date privind Valorile impozabile, impozitele si taxele locale i allte taxe asimilate
impozitele si acestora sunt stabilite prin hotarari ale consiliilor Ioca|e

taxele

Istoric, incluzand Ultimele informatii despre tranzactionarea pr0pr|etatu nu sunt
vanzarile disponibile.

anterioare si
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Raport de evalugre
ofertele sau - Data:-
cotatiile curente - Vanzatori: -
- Pretvanzare: -

Analiza pietei
imobiliare

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care
intra in .contact in scopul de a efectua tranzactn |mobnhare
Participantii la aceasta piata schimba drepturi de prcpprletate contra
unor bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata |m0b|||ara nu se
autoregleaza ci este deseori influentata de ' reglementarile
guvernamentale si locale. Cererea si oferta de propnetatl imobiliare
pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic
si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere i

oferta.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta éreu iar cererea
poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa
existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibfu. Cumparatorn
si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine mformatl, iar actele de
vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori,
informatiile despre preturi de tranzactionare sau nlvelul ofertei nu

sunt imediat disponibile.

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

Definirea pietei specifice

in cazul proprietatii evaluate, pentru identiﬁcz{irea pietei sale
specifice, s-au analizat o serie de factori, incfepand cu tipul

proprietatii.

Astfel, tinand cont de specificul zonei (rezidentialafcomerciala) si de
tipul proprietatii, piata specifica pentru proprlétatea care face
subiectul prezentului raport de evaluare este cea a terenunlor libere
cu destinatie gradina (arabil) situate in zona mediana a localitatii

Resita, Jud. Caras-Severin.

Analiza efectuata s-a bazat pe identificarea propriétatilor imobiliare
similare cu proprietatea subiect, amplasate in Iocalitatea Resita, Jud.

Caras-Severin.
Nivelul cerererii pentru un anumit tip de propréietate determina
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atractivitatea proprietatilor similare.

Diminuarea preturilor pentru proprietati imobiliare similare
proprietatii subiect din anii anteriori a fost gener?ta de situatia
economica. Desi fata de anii imediat urmatori izbucnirii crizei
financiare, piata specifica nu a prezentat fluctuatii negative
semnificative, preturile continua sa scada pentfy acést tip de
proprietate, ritmul de scadere fiind unul mai putin acfcentu'at;.

In analiza acestei piete am investigat si aspecte legate de, situatia
economica a localitatii, populatia sa, tendinte ale ultimilor ani,
cererea specifica si respectiv oferta competitiva pentru tipul de
proprietate mai sus mentionat.

Generalitati

Resita - resedinta a judetului Caras — Severin, es’fce amplasata in
sud-vestul Romaniei, in partea de nord, nord-vest a judetului, pe
cursul ‘mijlociu al raului Barzava, la poalelele mdntilor Semenic,
intr-o zond geograficd de un pitoresc deosebit 'sn cu oblectlve
turistice atragatoare. :

Municipiul este desfasurat de-a lungul cursului regh-larizatjal raului
Barzava. Accesul in oras se face de pe doua cai principale rutiere :
dinspre Timisoara pe DN 58b, respectiv dinspre Caransebes pe DN
58 si cale ferata dinspre aceleasi directii. ;

Din municipiu se deschid cai de acces spre toate zohele turistice ale
judetului: Semenic, Valiug-Crivaia, Secu, Anina, ¢he|le Carasulun
Oravita si Moldova Noua, etc.

Municipiul Resita din punct de vedere imobiliar reflecta evolutia
istorica a economiei urbei. Astfel partea de sud est a orasului
cuprinde cladiri vechi de peste 100 de ani transmise din generatle
in generatie de fosti si actuali lucratori ai uzinelor resntene

Centrul municipiului este format sub aspect |mob|har in cea mai
mare parte din blocuri P+10 si case familiale de cuo vechime de
aproximativ 40-50 ani. ;

Zona nord-vestica a orasului,cunoscuta sub numele de Moroasa,
este situata pe un teren colinar si cuprinde imobile de natura
caselor familiale si a blocurilor de locuit cu P+4 etaje.
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In prelungirea acestei zone se afla cartierul Lunca Pomostului
format in marea majoritate din blocuri de locuit P+4 étaje.

Zona de nord a orasului este reprezentata de cel mai nou cartier —
Lunca Barzavei, care este in totalitate format din bloc%uri de locuinte

P+10 si P+4 etaje.

Oferta competitiva

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta cantitatea dmtr-un tip de
proprietate care este disponibila pentru vanzare sau inchiriere la
diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perloada de timp.
Existenta ofertei pentru o anumita proprietate jla un ‘anumit
moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a

acestui tip de proprietate.

Incepand cu anul 2009, datorita conditiilor tot mai restnctlve de pe
piata, numarul si valoarea tranzactiilor au cunosnut o ‘scadere
semnificativa.

In ceea ce priveste oferta competitiva pentru proprietatea imobiliara
subiect, aceasta este scazuta. Ofertele de vanzare p.:ébtru terenuri In

Resita este foarte scazuta.

Cererea solvabila

Cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip :de proprietate
pentru care se manifesta dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la
diferite preturi, pe 0 anumita piata, intr-un anumit mterval de timp.

Pentru ca pe o piata imobiliara oferta se ajusteaza mcet la nivelul si
tipul cererii, valoarea proprietatilor tinde sa vaheze dlrect cu
schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea curenta.

In -general, nivelul cererii solvabile a scazut in ultima perioada,
scaderea fiind cauzata de criza economica, dlmmuarea interesului
investitional si scaderea nivelului creditarii.

In ceea ce priveste inchirierea acestui tip de propntate cererea este
scazuta. :

Echilibrul pietei. Previziuni
Tinand cont de informatiile existente pe piata, se pqate afifma ca la
acest moment piata este una a cumparatorul!.u, oferta fiind

superioara cererii.

La nivelul localitatii, fa momentul actual numarul tfranzactiilor care
au drept obiect proprietati imobiliare de acest tip este mic. Astfel,
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tinand cont de conditiile existente pe piata la momentul actual,
putem afirma ca preturile si chiriile pentru acest tip de proprietate
se vor mentine intr-o usoara scadere.

5. Analiza datelor si concluziilor

Cea mai buna
utilizare

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternatlva de utilizare a
proprietatii subiect din diferite variante posibile. Aceasta va constitui baza
de pornire si va genera ipotezele de lucru necesaré procesului de
evaluare.

Cea mai buna utilizare este definita ca fiind utilizarea probabila rezonabila
si legala a unui teren liber sau a unei proprietati construiie, care este fizic
posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si care determina cea
mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizata in urmatoarele situatii:
o Cea mai buna utilizare a terenului liber sau considerat a filiber.

In plus fata de a fi probabil rezonabila, CMBU atat a terenului ca fiind liber
trebuie sa indeplineasca patru criterii implicite. Astfel, €MBU trebuie sa

fie:

permisa legal

fizic posibila

fezabila financiar

maxim productiva (sa conduca la cea mai mare valoare a terenului
(considerat) liber sau a proprietatii construite). ’

0O 0 0O O

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

Pentru a identifica cea mai buna utilizare a terenului considerat liber, am
cules de pe piata informatii referitoare la terenuri libere amplasate in
Municipiul Resita, Jud. Caras-Severin. ‘

Pe baza analizei de piata efectuate, am studiat utlllzarlle considerate
probabile si rezonabile pe baza conformitatii cu cele 4 cntern aIe celei mai
bune utilizari a terenului considerat liber, tinand cont in acelasi timp de
specificul zonei si caracteristicile terenului (forma si dlmgn51un|)

Astfel, cea mai buna utilizare a terenului considerat I|ber este cea de
utilizare intravilan arabil (gradina). :
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Metode de
evaluare

Metoda
comparatiei
directe

Avand in vedere cele de mai sus, consideram ca terenul este deja
construit conform celei mai bune utilizari a acestuia. Ca-urmare, cea mai
buna utilizare a terenului considerat liber este cea actuala, de teren cu
destinatie gradina (arabil). Aceasta utilizare indeplineste criteriile care
definesc CMBU, si anume: i '

o este fizic posibila

o este permisa legal

o este fezabila financiar
este maxim productiva (conduce la cea mai mare valoare a’ terenului

(considerat) liber).

Valoarea terenului trebuie estimatd avand in vedere cea mai bund
utilizare a acestuia. -

Comparatia directd este cea mai utilizatd metodé ﬁ)entru ‘evaluarea
terenului si cea mai adecvatd atunci cand existd informatii disponibile
despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

Atunci cand nu existd suficiente vanzdri de terenuri S|m|Iare pentru a se
aplica comparatia directd, se pot utiliza metode alternatlve precum:
extractia de pe pia{d, alocarea (proportia) si metode 'de capltahzare a

venitului.

Avand in vedere informatiile disponibile despre oferte de vanzare pentru
terenuri similare s-a optat pentru metoda comparatiei directe.

In prezentul raport de evaluare nu s-au utilizat metdde altemnative de
evaluare a terenului datorita lipsei informatiilor necesarfe pentrél aplicarea
acestor metode. :

Valoarea terenului trebuie estimatd avand in vedérfe cea mai buna
utilizare a acestuia. Chiar dac3d terenul are amenajari, 5va|oaréa acestuia
este estimatd prin luarea in considerare a celei mai bune utilizari a lui, si
anume, prin considerarea lui ca fiind liber si disponibil ipentru dezvoltare
ulterioars, respectiv pentru utilizarea cea mai eficientd.

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

in aplicarea acestei metode sunt analizate si comﬁarate informatiile
privind tranzactiile/ofertele si alte date privind loturi SImllare in scopul
evaludrii proprietdtii subiect.

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

Anexat raportului sunt prezentate datele despre vénzdri sau cotatii ale
uhor loturi de teren similare sau asemané&toare cu cel evaluat.
Anexat este prezentatd Grila comparatiilor de piatd. In urma aplicarii
corectiilor asupra preturilor terenurilor comparabile, a fezultat valoarea
loturilor de teren analizate. Aceasta a fost estimata la:
530 EUR, echivalent a 2.500 lei
Analiza Valoarea rezultata in urma aplicarii metodei de evalu‘a;re selectate este
rezultatelorsi ~ urmatoarea:
concluzia :
asupra valorii Abordarea prin comparatia directa = 530 EUR

Abordarea prin metode de evaluare alternative = nu s—au apllcat

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

Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul judeca cat de pertinénta este. fiecare
metoda, scopului si utilizarii evaluarii. Adecvarea unei metode, de regula,
se refera direct la tipul proprietatii imobiliare si VIablhtatea pietei.

Precizia: .
Precizia unei evaluari este masurata de increderea; evaluatorului in
corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de corectiile aduse
preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile. '

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei
metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea
informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie comparablla sau de o
anumita metoda. Chiar si datele care indeplinesc cntemle de adecvare si
precizie pot fi contestate daca nu se fundamenteaza pe suficiente
informatii. In termeni statistici, intervalul de mcredere in :care va fi
valoarea reala, va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.

Avand in vedere lipsa informatiilor necesare aph(:arn unei tehnici
alternative metodei comparatiei directe, luand in calcul‘ criteriul adecvarii,
cea mai potrivita metoda, avand in vedere tipul de proprietate (teren
intravilan) si scopul evaluarii, este metoda comparatiei directe.
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Aceasta metoda indeplineste criteriul preciziei si criteriul cantitatii si
_ calitatii informatiilor. A

Luand in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este ca

abordarea cea mai adecvata in cazul de fata este metfoda comparatiei

directe, in urma aplicarii careia valoarea de piata a proprietatii a fost

estimata la (rotund): /

530 EUR, echivalent 2.500 LEI'

la cursul valutar de 4,7183 lei/EUR, valabil pentru data de referinta a
evaluarii.
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6. Anexe

Anexa nr. 1 — Abordari in evaluare

Comparatia directd este metoda recomandatd in primul rind pentru evaluarea terénului.

Comparatia directd poate fi utilizatd pentru evaluarea terenului liber sau con ; erat liber
pentru scopul evaludrii. Comparatia directa este cea mai utilizatd metod3 pentru evaluarea
terenului si cea mai preferatd metodd atunci cand sunt disponibile véanzari de terenuri

comparabile.

in aplicarea acestei metode sunt colectate, analizate, comparate si ajustate vénzarlle de loturi
si alte date privind parcele similare, In scopul estimarii valorii terenului subiect. Tn xprocesul de
comparatie sunt luate In considerare asemandrile si deosebirile dintre Ioturlle similare si

terenul subiect.

Variabilele luate cel mai des in considerare ca elemente de comparatie sunt caracteristicile
fizice ale terenului, care se referd la marimea si forma acestuia, deschiderea Ia drumul de
acces, topografia, localizarea si privelistea.

Etapele sunt urmatoarele:
1) Sunt colectate date despre véanzarile si tnchirierile finalizate si ofertele actlve

2) Identificarea asemanarile si diferentierile dintre aceste date;

3) Sortarea informatiilor in functie de relevanta lor;

4) Ajustarea preturile comparabilelor pentru a justifica diferentele faté de caracteristicile
terenului subiect;

5) Formarea concluziei asupra valorii de piata a terenului evaluat.

Analiza comparatiilor relative este studiul relatiilor indicate de datele pietei fara \a recurge la
cuantificare. Multi evaluatori utilizeazd aceastd tehnicd pentru cé ea reflecta natura; |mperfecta a
pietelor imobiliare. Pentru a aplica aceasta tehnicd, evaluatorul anallzeaza tranzactii
comparabile, in scopul de a determina daca acestea au caracteristici inferioare, superioare sau
egale fatd de proprietatea evaluatd. Analiza este similara cu analiza pe perechn de date,
exceptand faptul ca ajustarile nu sunt exprimate ca valoare absoluta sau procentual

In analiza prin comparatia relativa, un factor cheie il reprezinta proprietatiel comparab|le cu cea
mai buna utilizare similara, care concureaza pe piete similare cu cea a propnetatn subuect
Diferentele semnificative intre cele mai bune utilizari pot exclude din analiza calitativa o
potentiala tranzactie comparabila, asa cum ar fi exclusa si in cazul procesulul de corectie
cantitativa.

Evaluatorul trebuie sa cerceteze piata pentru a obtine si a analiza date suﬁcnente si
pertinente de piata, astfel incat sa obtina un interval de valori pentru proprletate-,a subiect.

Rolul comparatiei relative este sa restranga intervalul preturilor pe care piata Ie recunoaste
(la fel, intervalele trebuie sa fie rezonabile). n analiza comparatiei relative, rezulfate credibile
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pot fi obtinute. prin incadrarea proprietdtii in cauza intre comparabilele care fi sunt superioare
si cele care fi sunt inferioare din punctul de vedere al caracteristicilor. In cazul in care
comparabilele sunt fie superioare, fie inferioare, nu poate fi definit un interval al valorilor
posibile, ci numai o limit3 inferioara sau una superioara.

Dupa identificarea proprietatilor comparabile, dintre care unele superioare si altele inferipare
proprietatii de evaluat, incadrarea proprietatii intr-un interval ct mai restrans se realizeazd
prin determinarea corectiei globale si aranjarea preturilor intr-un tabel in functue de semnul
corectiei globale. Practic, dupé determinarea corectiei globale se ordoneaza preturlle tntr-o
ordine datd de corectia globald (pozitivd sau negativa) si se pozitioneaza propnetatea de
evaluat ih acest interval. Astfel, in urma unui rationament al corectiilor bme Justlﬁcat
valoarea proprietitii subiect se situeze intre cel mai mic pret al unei comparablle cu corectia
globald negativa si cel mai mare pret al unei comparabile cu corectia globala pozntlva

In concluzie, valoarea terenului, rezultata prin metoda comparatiei directe este:

P

vieren= 530 EUR, echivalent a 2.500 lei

Mai jos este prezentatd determinarea valorii prin metoda comparatiei de piata.

In vedersa obtineril di

PROCESUL DE COLECTARE A INFORMATHLOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULUL ‘
a Informalli relevante din pista specifica proprist84il imobiliare sublect, au fost pareurseurmatoarde patru atapa prlnelpalet

1. Planificarea—fh aceasta etapa au fost evidentiate carscteristicile proprietatii sublect, determinstein baza lnfunna;morfumlzatb dedclient,

informetilior culese din surse publiceda informatii ¢l in formatillor cutesein timpul inspectiel In teren.
Caracterigticile constderate relevante Includ tipul imobllulul, dreptul depropristatetransmls, conditlile de finantare gl vanzare, edresa, amplaurea

supraféts, utilitétile disponibile, accesul, vecinitétile, puncteleds interes, principalele arters din 2ond etc.

2. Colectarsa —Acoasta etapa presu pune culegerea informatillor din diversasurse de Informstii s validarea acestora ori de céte ori este posibil prin

verificlirt Incrucigate.

2. Analiza— Procesul de analizi are ca scop fitrarea Informatlilor, In vedersa rest

‘imobiliare similare imobilulul evaluat.

rangerii Intervalulul f Identificsirll de oferte ale uhor proprlati;l

4. Diserinarea—Presupune finalizares procesulut de ohtinereain formatillor relevante g arela bazd sintezes etepelor anterinare, pnn rapurtarea

Intr-un format clar ¢l concis a Informetillor relevante identificate.

e In cezul prezentel evaluar), procesul de ohiineres informatiilor relevante s-a concretizat prin completerea *figel de colectare adnfunnatuldr de

platd’,

® Prap. imabiliere prezentste in fisa de colectare au caracterl
tn mod credibl ¢ rezonabil ajustate pentyu ca proprietates comparabild s8 reprezinte un substitut sl proprist&il sublect).

4 dates infarmati veeificate g documentate, privind proprietdit imobillare gmllare - oferite spre vinzare, valabilela data @valuarll.
sticl flzicg, Juridice §i economice simllare cu cele ale sublsctulul {carasterlsacl esre pot fi

FISADE CQLECTARE A INFORMATIILQR DE PIATA RELEVANTE -

Element de comparatie Sublect campambﬂa A Comparabia 8  Comperabile C Comparablia D
‘PRET COMPARABILA [€/mp) - 5€ 3¢ 4€ . ~ s¢
‘SUPRAFATA (mp) 178 mp 1082 mp 1200 mp 2500 mp 4200mp
TIPUL COMPARABILE ofeta . ofeérta ofaits oferta, |
CONSTRUCT! PE AMPLASAMENT nu nu este cazul nu este cazul nu estecazul ‘nu este cazul-
DREPT DE PROFRIETATE TRANSMIS ashsolut abgolit absolut shsolut absolut .
RESTRICTII LEGALE {reglem. urbanisticl]  nu sunt similar similar similar similar

Resita, Calés
LOCALIZARE RestsMicroll  Resta MicrolV  Resite,spreTerova Carsesbessu k"' muta,wm i

: £l spatele

Paislunil Mementn
AMENAIAR! EXTERIOARE (stre, tratusre} e pletrutt pletrutt pletrutt " asfaltat
TOPOGRAFIE/RELIEF panta pants pants drepgt 'penta -
'UTIUTAT BISPONIBILE inzone inzons in zona In zona ila lirnita proprietatii
FORMAIN PLAN & DESCHIDERE regulata nereguiata rogulata regulsts. regulsta
MTEELEMENTE i 0% similare similare similere | similare.
DESTINATIE {utilizarea terenului) drabil arabil arabil arahit . iarabll
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GRILA DATELOR DE PIATA .
ANALIZA COMPARATIILOR RELATIVE.
Element de comparatie Subiect Comparabila A Compuarabile 8 Comparabila C Gomparabila D
SUPRAFATA {mp) 178 mp 1093 mp 1200 mp 3500 mp 4200 mp
PRET COMP ARABILA [€/mp) - 5€/mp 2€/mp 4€/mp §€/mp
“TIPUL COMPARABILE! oferte oferte oferta dferta
TMarja denegodere (%) -10% -10% -10% ) -10% 0%
‘CONSTRUCTH PE AMPLASAMENT nu nu este cazul nu este cazul nuestecezul  nijestecazul
‘pref ellberare amplagsment - o€ e 0e 3 € ‘
Pre} unitar {€/mp) B _4€{mp 3 elmp 4€fmp g
Flemente specifice trahzactitl ” - T iy S .
‘DREPT DE PROPR!EIATETRAN_SMIS “gbpolut abeolut_ ahsulut _ absulut: : ~ghbolut .
Comparabiltate SIMILARA SIMILARA stMlmgﬁ " SIMICARA
RE&Tmcm LEGALE {reglem, urbanistics]  nu sunt simiar - similar simifar. fnlar
_ Comparablitate SIMILARA SIMILARA SIMSLARA  SIMHARA
Elementespedifice proprictatl T
' Resits, Calea o
LOCALIZARE ResteMicroll  Rests,MicrolV  Resita,spreTerova gi;‘:ﬁ:'"” K™ Rgste,Micro
Pansiunll Memento ' !
: Comparabmtate  SIMILARA  INFERIOARA INFERIOARE s;mmA
;c«:uoteatt:drzfd T e N
'SUPRAFATA 178 mp: 1093mp - 1200mp SE00mp, - ."4?0'3“19
Comparabliicate _ SIMILARA SIMILARA INFERIOARA  -INFERIOAR
AMENAJAR! EXTERVOARE (straz), trotuare) :2::“"; ot pl_e’::mit pletrutt platr({?? o
Comparabiltate SUPERIOARA _ SUPERIOARA SUPERIOARA
“TOPOGRAFIE/RELIEF - pants panta pants drept .
Comparablitate SIMILARA SIMILARA SUPERIOARA 51
'UTILUTATI DISPONIBILE in 2008 In Zons in zona inzona “|g limia proprieteti
. Comparablitate SINMiLARK SIMILARA SIMILARA SUPERIOARA
FORMAIN PLAN & DESCHIDERE rogilata neregulata regulata regulats “regulats. |
—_Comparobiltate INFERIOARA SimILARK SIMILARA SInILARA
ALTE ELEMENTE similare similare similere ~ gmilaré
compambmrate SUPERIOARA SIMILARA SUPERIOARA SIMILARA -
‘nzsnume {utilizares terenulul) arabil argbll. - arabil arabll _ arebll-
: Comparebiitate SIMILARA SIMILARA SIMILARA | SIMILARK
SUPERIOARA 2 1 s R
SIMTARA ? 8 ikl
SINFERIOARA ) I 1
COMP ARABILITATE GLOBALA " SUPERIOARA - SMILARA
"ANALIZA CLASAMENTULUI . COMPARABILITATE GLOBALA
Camparabila D 5 €/mp SUPERIOARA i '
"Compsrablla A 4€fmp SUPERIOARA.
‘Comparabila C 4&/mp SUPERIOARA VALOARE DE PIATA
Proprietatea sublect 3€/mp 530€ echivolente 2500l
Comparsbila B ‘ 3€/mp SiMiILARA " 47168 6K (owsBNR)
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ANALIZA COMPARATIVA A ELEMENTELOR DE COMPARATIE

« Avénd Tn vedere faptul i prop. comparabile utilizate sunt oferte de vénzara si nu tranzactfi, pt 3 ajungela un pre} estimst cle vénzare s-a discutat
telefonlc cu fiecaredintra ofertanti. Marja de negaciera reprezinta diferenta dintre ultimul pret ofertet o pretul detranzactionare, s s fost stabilita
in functie de informatille preluate in urma discutifior purtate cu vanzatoril, tinand cont =l de datele istorica din piste specifica proprietatii sublect.

« Au fost retinute In anali2d nous slemente dp comparstie aferente proprigtatl 3l un glement cdgcomparstic aferent tranzactionril; fn ceeace
priveste elementele de comparetie aferente tranzactiondirll (condil de finantsre, conditli de vénzare 5i conditii de piata), toate proprietiile sunt
similare, astfel ci aceste elemente nu su mal fost inclusen grils dateior de pistl.

Elementele de comparalieretinutet ansliz’ sunt cele ptcare rezultd faptul ¢l su influent# asupra pretulul detranzactionare gl respeactiv, sunt
relsvante pe piata imoblliar} specifich,

PROPRIETATEA COMPARABILA A -
Proprietatea comparebils A are un pre} unitar de trnnzac;ianamda 4€/mp §, comparativ ou propristatéa sublect, este amplasata Intr-o louua

simllara, o suprafate de 2098 mp (gmilare), amenajarile exterioare comparehilei sunt superioans sublectulul, este smllera dpdly ol rellefiduly
topografie, estels fel debine echipata dpdy edilftar {in zona), lar forma sl frontul stradal sunt mal neadecvate sublectulul, comparabllasreo
utilizare similars sublectulut <arsbit», far dpdv @l <altor elemente>, compérsbila este superioara propristati sublect. Astfel:

+in cazul a 7 elemente de comparsile, proprigtatea comparahila este simifard cu sublectu! [DREPT DE PROPRIETATE TRANSMUS, RESTRICTI LEGALE |
{reglem. urbanisticd), LOCALIZARE, SUP RAFATA TOPOGRAF&E/REUEF UTILITATY DISPONIBILE, DESTINATIE (utilizerea terenutuil). ‘
«in cazul e 2 elemente de comparatie, proprietates mmparablla sste superioara sublectului {(AMENAIAR! EXTERIOARE [straz), trotusre), ALTE

ELEMENTE, ).
*Tn cazul 8 1 slamente de comparatig, proprietstea compsrablls este Inferioars sublectulri (FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, ).

Mallzéndtnata elementele de comparatie pentru care proprigtatsa comparabil A este supertoard, respectiv Inferioars proprietitl sublect, :
precum g rélevante sl impectul acestors in veloares dé pm;i = poata cancluziond cé pmprlststea compaerablll A este SUPERD OARR proprietétil

sublect, caea ca IndicH faptul ci valoarea de pluti apropriskih suhla\:t este mal mics ca 4€/mp. :

PROPRIETATEA COMPARABILA B :
Proprietetea comparablié B are un pre} unitar datrlnumonars daz€/mp g, comparetiv cu pmprlatatu sublect, este amplasate intr-o locatle

inferinars, o suprafate de 1200 mp {éimiers), am enajsrile mxterioars comparabilil sunt supevinare sublectulul, ezte similara dpdvaf reliefutul/
topografiel, estels fol de bine echipata dpdy ediitar (in 20na), lar farma sl frontul stradet sunt gimilare sublectulul, comparabila ere o utilizere
similars sublectulul <erabll», lar dpdv el <aftor demente>, compatabila este similare proprietatil sublect. Astfiol:

*in cazul 3 8 elemente do comparatis, proprietates comparabila este similats cu sublsctul (DREPT DE PROPRIETATE TRANSIMIS, RESTRICTH LEGN.E»
{reglem. urbanistic), SUPRAFATA, TOPOBRAFIE/RELIEF, UTILTATI DISPONIBILE, FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE, DESTINATIE 5

{utilizerea terenulul)).
+in cgzul a 1 elsmente de comparatle, proprictstea comparabila este superivara sublectulul (AMENAIARI EXTERIOARE [straz, trotuare), .

ofn cazut 2 1 elemente de compsrstle, proprietstea comparabils este inferivara sublectulul {LOCALIZARE, ).

i

AnalizBnd toste elementels de comparale pentru care proprietates comparabild D este superioars, respectiv inferioard proprietéti sublect,
precum 5 relavanga ¢l impactul acestora in valoares de pigtE ¢e poste concluzions cff proprietstea comparsbits B este SIMILARA propristatii

subisct, cesa ce indicH faptul uavaloam deplatl apmprlet!ﬂl sublact este egele cu 3€/mp. ;

'PROPRIETATEA COMP ARABILA C
Proprietates comparabll¥ D sre un pre} unltar detranzschionare! ded€/mp ¢, nomparsﬂv €u proprietatea sublect, este amplasata intr-0 locatle ;

inferioara, o suprafeta de 2500 mp {mal mars}, amengjarileextertoare comparabilel sunt wuperioare sublectulul, aste superivara dpdv sl mfululf
topogrefisl, este ks fil debine schipata dpdy edilitar {in Zona), ter forma st frontul stradel sunt simifare mblaetulul, comparabila srea utizzre - |
gimllsra sublectulit <arsbil>, lardpdv al <aftor elemente>, comparshife este superioars proprisatil sub|aa Astfel:

+h cazul a5 elemente de comparstie, proprietates: camparabila este simitard cu sublectul {DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTH LEGM.E
{reglem. urbanlstics), UTILITAT DSSPONIBILE FORMAIN PLAN & DESCHIDERE, DESTINATIE (utdlzaraa terenulul).

«in cazul 8 3 elementede comparatle, proprietetes comparabile este superirs sublectulul (AMENAJAR| EXTERIOARE (strez, trotusre),

TOPOGRAFIE/RELIEF, ALTE ELEMENTE, ).
«1n cazul 8 2 slemente de comparsily, proprietatss comparabile este infarioara sublectulul {LOCALIZARE, SUPRAFATA, ).

Analizénd toste slementalede comparatia pentru care propristates camparshili C este superioard, respactlv infarioars proprietét sublect,
precum gi relevania siimpactul dcestora tn valoarea depist4 sepoate conduzona o propristatea comparabill C este SUPERIOARA proprist i
sublect, cesa ceindicd foptul ci valoarea da piatt 2 proprietith sublact este mal mict de 4 €/mp.

‘PROPRIETATEA COMPARABILA D
Proprietatea comparabili D areun pret uniter detrenzacgionerede €/mp ¢, comparstiv cu propristatea sublect, sste amplasata intr-o locatie. !
similars, 0 suprafate do 4200 mp (mal mare), amanajwe exterinare comparabilel sunt superioare sublectylui, estesimilara dpdy al reliefulul/
topografiel, este mal bine echipats dpdy edilitar (ia. limita prapriskatit), lér farma sl frantul stradal sunt simfiare sublectulul, comparebila srec
utilizare similara suhlectulul <argbilx, 1ar dpdv al <aftor slementan, mpmbl!a este similara proprietatii sublect. Astfel:
+in cazul & 7 elomente de comparatie, pmprl&atﬁa mmperahﬂaastedmlhrﬂ cu sublectul {DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTIE lEGAt.E
(reglam. urbanistic), LOCALIZARE, TOPOGRAFIE/RELIEF, FORMA N PLAN & DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE, DESTINATIE {utilizarga teranulul)). :
i cazul 2 2 elemente de comparatie, propriststea compearabiia este superivara sublectulul (AMENAIAR| EXTERIOARE [straz, trotusre), UTIUTATY

DISPONIBILE, ).
«in cazul a 1 elemente de comparatis, proprietatea comparablla este inferinara sublectulul {SUPRAFATA, )

i

Analizind toate elementele do comparstie pentru care proprietatea camparsbili D este supaninard, respectlv inforioard propristéit sublect,
precum §i relevanta siimpactul acsstors in vlnansa depiatd s2 poate concluzioneof proprietstes comparabit D estoSUPERIOARA propiriet 811

sublect, cesa calndicl faptul f valoares depletli 3 proprietiti sublect estematmare da €/mp.

CONCLUZIA ANALIZEL COMP ARATHLOR RELATIVE:

Tinsnd cont détoate aspactale manthnatu anterior considaram ca valaares depleta 2 propristatil sublect saafia in interiorul intervalulwl
delimitat de comparabiiele & $IC {34 Eurfinp) & este mal ajroptata do valoarea inferioera a Intervalului

in geeste conditl, opinke evaluatorulyl este ca valosrea depiats a proprigtatil sublest estede 3 eur/fnp.
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Raport de evaluare TEREN

Anexa nr. 2 - Fotografii:

Vecinatati

05.05.2019
Perspe ~iVi§\te_ren :

05.06.2018
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Raport de evaluare

TEREN

Anexa nr. 3 - Harta (localizare)
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Raport de evaluare TEREN
Anexa nr. 4—Cotatii de piata (oferte de vanzare)

Comparabila A

Y .
Resita, Judet Caras-Severlh
/.. Ve peharta o

Sel,iasﬁan

' Pe slta‘g]ln apr 2016
Gradina cu casuta f
Reslta, judet Caras-Severin  § Adaugat de petelefon La 09:42, 20 mal 2019, [ Anunturfie ueiizstarulul J
Numar anunt: 180433005 '
Oferit de Proprietar Fxtravilan / intravilan Extravilan
Suprafata utila 1093 m?
Neumarkt: Castiga premii cum trebule si cumpara-ti ce vrel!

Vaand gradinafteren) situata in micro 4, dupa cimitirul numarul 8, gradina dispune side o
casuta cu o camera, hol, becipod, afumatoare si wt in curte

https://www.olx.ro/oferta/gradina-cu-casuta-IDcd4RL.htmi#3ed484e73e
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Comparabila B

Teren
Realta, Judet Caras-Severin @ Adaugat e petelefon La 13:18, 12 mal 2019, . t .
Numar anunt: 181307504 ﬁl’:;]:::; Caras-Severlii ;.

vl b plwee & . . .
) ) l i ’ g’s‘: :
@ Promoveaza aruntul f:l Actunlizmaze anuntul .Q. i

Oferlt de Pioprietar Extravilan / Intravilan  Extrandilon ‘ Dianlé!"a
Pe site din feb 2016

Suprafata utila 1200 m? P .
| Anunturfe wiizstondul |

Castiga premil cum trebuia sl cumpara-ti ce vrel!

Neumarlt:
Raporteazs
Siuat In zona frumosasd, linlstita, 1a 5 km de Reglia, Terenul este pe partea stangd cum miergl .
spre Térova, |a un km departare sl [a catsva sute de melri de strada principala. Pret negoclabll it
Telefon 00491794231897 e
% in forb]

hitps://www.olx.ro/oferta/teren-IDcgKmA.htmli#d7583da126
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Comparabila C

16 000 €

Vand urgent teren Calea Caransebesului km3

Resita, judet Caras-Severin (1 Adaugetde petelefon La 13:15, 1 iunie 2015, Verl pe harta |
Numar anunt: 184234365

|§ i pbwee 2

{“: Promaveaza snuntul f:/ Artuatizeaza anuntul

Oferlt de Propristas Extrevilan / intrenilan  Extravilen
Suprafata utils 3500 m*
Viva Credit: Hvrel? Cuimper! acum sl piatesti kx safarin!

vand teren extravilan , Calea Caransebagulul km 3, in spate la Pensluries Memento. Terenul
este drept, nu este In pantd. Suprafatd 3500 . Informatl la telefon: 7H)825396

www.olx.ro/oferta/vand-u ent-teren-calea-caransebesului-km-3-

iDctiMl. htmii#t3ed484e73e
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Comparabila D

22 000 €

¥ Resitz, judst Caras-Sevesin
Vezi pe harta
ion Balanoiu

Pe sitq din lun 2014

Teren intravilan zona Spitalul Judetean
Reslta, Judet Caras-Sevarin  Adaugat L2 07:18, 29 mat 2019, Numar anunt: 137781039

[ Anuma,r?e wmmi ]

Oferit de Agentie Extravilan / intravilan Intravilan
Suprafata utila 4 200m?
Viva Credit {nca nu s-3 vandut! Nu al banl? la de-alcl

Teren intravilan, situatin Resfta, pe strada Fegarasulul cu front stradal de 70m.

Anunturf publicate de: Magister Afaceri Imobllisre
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Comparabile suplimentare

Vand gradina

Resits, judet Caras-Severin (@ Adaugat de pefelefon La 1545, 26 mal 2019, ;
Numas anunt: 183944935 b
| lon
Pe siteldin dec 2015
- ol g
Cferit de Propristar Exctravilan / intravilan Extravilan
Suprafata utila 10 500 m*
MNeumarki: Castiga premil cum trebule s cumpara-ti ce vrel!

Vand gradina In suprafatd de 10500m/2 .acte la zi./mal multe informatif la tel.

httgsi([www.olx.ro{ofegg[vand-grgdiria—lDcrOuB.h:ml#igM&e?Be
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s¢

2 Resita, judet Ciras-Severin

Vel pe haita : ;
: b
Digna
g ] Pesiteﬂlniapriﬂif#

Teren in Resita cu salas :
Resita, [udet Carag-Sevarin  Adaugat Lz 08:25, 20 mal 2019, Numar anunt: 158448049 Arvurduria whmmhd

Ofarit de Proprietar Extravilan f intravilan Extravilan

Suprafata utila 5 700 m*

Neumarkt: Castiga pramil cum trebule s cumpara-ti ce vrel!

Terenul se afla pe Calea Timisaril. Dioua constructil din care una renovata partial. intabulat cu
R acte la 2, apa 5i acces auto. Pret Seuro/m2. :
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Anexa nr. 5—Acte
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ROMANIA

DIRECTIA PENTRU ADMINISTRAREA
'OMENIULUL PUBLICSE PRIVAT AL MUNICIFIULUT RESTTA
Regita, Str, Petru Maier, nr.2 (Bloc §00)
Tel. 0255-220546; Fax. 0255-212483

w06, 99, 06 a0

Citre,
Ec. Exp. Evaluator Dumitru Doru Petrici

Prin prezenta, vii rugim si procedafi la efectuarea de urgenti: a evaluiirii
urmiitoarelor terenuri, acestea fiind necesare pentru procedura de expropriere:
- Teren inscris in C.F. nr. 35719 Resita, in suprafai d :
- Teren inscris in C.F. nr. 35503 Regsita, in suprafati de mp.
- Teren Inscris in C.F. nr. 43762 Resita tn suprafati de 560 mp.

Alliturat anexiim extras de Carte Funciari si Plan de amplasament gi delimitare.

Cu stimi.

Director Executiv
Giirtoi Marius Liviu



N

ﬁiiﬂl Iiﬂ . . Carte Funciara Nr. 35739 Camunam@s/Munlcipm Resita

EXTRAS DE CARTE FUNCIARQ : W
PENTRU INFORMARE - ' : Luna ::’
F017.

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars CARAS-SE\IBRI’M
Biroul da Cadastru i Publicitate Imobiliard Reshta P

: A. Partea I. Descrierea Imobilufuls
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Resits, jud. Caragseverin
i had ea::stnl sufa_raifm* {mp) Observagll / Referinte
At| 35719 8.632

B..Partea Il Proprietari sl acte

" Referinge

- Inserler prlvltoare la dreptul de prcprlntate sl ant drepturl reals

nta arn. rept cu tittuTe cumparare. In baza
contractulul de vinzare cumparare 21172008, in seris rangulvi cu
B2 incheleras: de cf 21869/23. 07. 2008, din CPE 35625 UAT Resita ,
pmvenita din conversia CF pe hirtie 5468 CIlnlc. dnbandlt prin

7] HARBL mumun.sda SRGHE, 3T sota

__| 2) HARBUZARU MARIA, neszuta Alexan bun.comun
21882 / 19/06/2014 - .

-t Notarial nr. 3127, din 18/07 ams [ IrouNotanalNeamtu& opesf.:u af o mmstra vnr.
10-2013 amis de : arial - . . <| 1iola Bvizs 3 de OCPI):

Tntabulare ept ~SE
de mara pg imubﬂul ne, top. amz/s .CFE 41478 UAT Reslt
B3 |- ca fond aservit , In favoaréa imobilului ¢y nr.cad.’35719 din CFE
35719 pED lunqlme de 83 msio laﬂme de56Mm.cuo suprafata de
p . conform P prin punctele 1,2 '_7.78 j2 ]
1) HARBUZARU mm. GHEORGHE, si sotia
2) HARBU_Z&U MAR!ANA

36046 / 25/09/2015

Act Notarlal rir. 2614, din 24/09/2015 emis de DOBRE FLORICA; _ :
Intabulare, drept de SERVITUTEde trecere se CONSLItUIE Intre punctele W, Ve
19,20,21,22,5,60 si 59 pe o suprafata de 382 mp, conform | R K |
documentatlei cadastrale avizata de Oficlul de Cadastry si Publicitate Fo

B5 [Imobiliara Caras-Severin, la data de 24.09.2013 si inregistrata la Birou}
de Carte Funclara sub nr. 28281/26,08.2013, pe imobilul din CF 40512
UAT Resita c¢a fond sservit in favoarea acestu) imobil ¢a fond

dominant.

C. Partea i} SARCINI

inscrierl prMnd dezmembramintele dreptutlul de proprietate,
rcpturl mle de g!rantie sl snrclni z
4 !

35196/ 10/11/2016

Somatie nr. 1082, din 07/1 112016 emis de SCPE] MATE) & ASOCIATI

in baza Incheleri nr. 1794 din 28,07.2016 pronuntata In Dosarul nr.
3317/290/2015 de judecatoria Resita , se noteaza urmarirea sllita ce
face obiectul Dosarulul nr. 1082/2016 al BE} MATE! & ASOCIATH pentru
C1 [suma de 64.860,05 EURO.s| 11.687,36 LEl creanta urmand a se

actualiza in conformitate cu dispozitiile legale la.cererea creditoarei
CREDIT Egﬂgg BANK (ROMANIA ) SA impotriva déebjtorului

Document care contine date cu caracter personal,. protejate de prevederile.Legii

Phgina 1 din 4




Inserieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate,
(04

Referlnte

Carte Funciard Nr. 35719 Comuna/Ora;/Mumcrpw Resjta
drepturi reale de garaptie si sarcin} ;.

HARBUZARU PAUL GHEORGHE si garantel

MARIANA.

b;g‘tp-ca{e HARBUZARU
o Posamne v 4G
AT L

A, y
L SES
LA %

Al

™

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii

Pagina 2 din4
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Carte Funciard Nr. 35719 Comuna/Oras/Municipiu: Resita

Anexa Nr. i La Partea |

“Teren
Nr cadastrai _-F.Suprafata (mp)* Observal;li / Referinte
35719 11 8,632 :
" Suprafal;a este determinata in planul de proiectle Stereo 70.
R : nmu: ﬁﬂﬁgg_momr. it

\

g\\' Y o (»f

a“ 1&}
e
"” fohny “E‘* /\
R T
SFe
Date referitoare la teren "‘Jé’.\lf’asf'*.
rt (E:'t:ig’:ge " mp) Tarla Parceld Observd;lllRefer!nte
1| arabil 5.346 - . - NR TOP 1240/A
2| padure 3.286 - - - NR TOP 1240/A
Lungime Segmente :
1) Valorile lungimillor sagmentelor sunt obtinute din prolectie in plan.
Punct| P i Punct Punct
i‘nceﬁ-:t',: sﬁﬁ: Lungime seg‘r.r.u:.:l,: inceput| sfargit l.unglmé "’.’.'.'?,',:§
1 2 12462 -2 3 10,922
3 4 - 8.406 4 . & 31,308
‘5 6 41.986 6 - 7 26.133
7 8 9.216 8 g & 3416
8 10 5422 10 11 6.683
11 12 4.194 12 13 7.991

Document care cantine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii

Pagina 3 din4




Carte Funclard Nr. 35719 Comuna/Oras/Municipiu: Resita

Punect| Punct Lungime segment Punct| Punct Lungime sagment
fnceput| sférsit = (m) inceput| sfarsit T e i)
13 14 -8.287 14- - .16 7.567

15 16 11.868 16 17" & - 8.383

17 18 . 11:923| - 18 19 13.173
19 20 : 66.052 20 21 56.33
21 22 51.488 22 23| ,' 6.607

23 24 12.311] - 24 25 ' 11,976
25 26/ 2892 |- 2 27 v 21,166
27 28 43,956 28 1 i . .13.549
rotunjite Ia I milimatry,

# Lungimlile segmantaior sunt determinate In planul de proleciie Stereo 70 5l sunt.
*x pistanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt mal micl decét valoarea 1 milimetiru.

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitille in vigoare din cartea funciard originald, bSét;__rata de acest
birou. " . . :

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea’ de citre notarul, public.a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum §i pentru dezbaterea succesiunilor, iar-informatiile. prezentate sunt

susceptibile de orice modificare, :In. conditiile legil;.. .. - X A
S-a achitat tarlful de 20 RON, -Chitanta interna nr.109859/13-06-2017 in suma de 20, pentru serviciul de
publicitate imobitiars cu codul nr. 272, ..~ S
’ . .'.':-‘:"-‘:Réff'g&g_
e

* Data solutlonsiri, - Asistentgsgisirator;,
14-06-2017 IONELA NARNGELA TIMOETE —— e
Lﬁg’taellberi;gi; S 2. InCep .
i - réfefent -
’ '.-..l':"‘"
Pagina 4 din4
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ROMANIA
JUDETUL CARAS-SEVERIN
MUNICIPIUL, A
DIRECTIA le,nkvﬁlxis]T =
'OMENTULUL P‘UBIJCSI'PRWATAL i U1 RESITA
Regita, Str. Petiy Maior, nr.2 {Bloc 800)
Tel. 0255-220546; Fax. 0255-212483

NR.M/ 05,06 2019

Ciitre, _
Ec. Exp, Evaluator Dumitru Doru Petrics

Prin prezenta, vy rugim sj procedati la efectuarea de y
urmitoarelor terenuri, acestea fiind necesare pentru procedura de ex
- Teren fnscris in C.F, nr, 35719 Resita, fn suprafati de 178 mp.
- Teren inscris in C.F. nr. 35503 Regita, in s

J uprafati de 119 mp,
- Teren fnscris in C.F. nr. 43762 Resifa in suprafati deSegp.

rgenti a evalusirii
Propriere:

Aldturat anexim extras de Carte

Funciari si Play de amplasament si delimitare,

Cu stimg,

Director Executiv
Gértoi Marius Liviu



EIBANCIAL g0 PGON 200! S.R.L.
oasuwm Str. Pades, BL2, Se.A, Ap6; Loe, Regita, Juik. Carag-Severin
.F 11 47742000, C.ULL. R 13757568
Cont ar. aozzmummmxx Banca Transtvania, Suc. Resita
Cont ar. RMNMWWI Cradit Enrope Bank RM@ 8A
Coxit r. mazmzzmsamxm Trezoresia Mounicipiahs Resita
'l‘d‘ ﬁﬂ' uss-mm

' I@pmail.cont

Consuiianii econemiea ~ fasectirt Evaluari proprietati besbiliare Evabr bumwri mebiis

Nr. raport: 71/07.06.2019

RAPORT DE EVALUARE

TEREN (LOT 2)
ldentificat cu CF nr.43762 Resita,
situat in loc. Resita,jud. Caras-Severin

Suprafata =560 mp

Utilizator: U.A.T. MUNICIPIUL RESITA

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in tota_litate si nu vor fi transmise
unor terti fara acordul scris si prealabil al evalutorului, al clientului st UAT. MUNICIPIUL RESITA,

IUNIE 2019



Rapori de evaluare

TEREN

07.06.2019
Catre: U.A.T. Municipiul Resita

Referitor la: TEREN INTRAVILAN in suprafata de 560 mp (LOT 2), propus
spre dezmembrare din terenul in suprafata de 3.687 mp (gradina in
Ogasul Lazar) inscris in CF nr.43762 Resita, nr.Top 1241/4, situat in
localitatea Resita, jud. Caras-Severin.

Urmare a solicitdrii dumneavoastrd, am procedat la evaluarea
proprietatii indicate mai sus. Am efectuat inspectia proprietétii, am
analizat piata imobiliard specifica si am estimat valoarea de piat3 a
proprietétii tn cauzd in vederea vanzarii,

Prezentul raport de evaluare este realizat de - catre evaluatorul
autorizat EPI, EBM, Doru Petrica Dumitru, membru acreditat ANEVAR EPI,
EBM cu legitimatia nr. 12378, care a evaluat proprietatea in calitate de
evaluator independent, raportul de evaluare fiind intocmit in
concordanta cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2018,

In baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si
rationamentelor aplicate, opinia noastra este ca valoarea de piata a
dreptului deplin de proprietate asupra proprietatii descrise in acest
raport, la 07.06.2019, este:

1.700 EUR, echivalent a 8.021 LEI

e Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele,
conditiile limitative si aprecierile exprimate in prezentul raport
si este valabila in conditiile economice si juridice mentionate in
raport;

®» Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in
raport.

e Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de
piata a imobilului.

Cu deosebita consideratie,

Doru Péetrica Dumitru — MTA
Evaluator Autorizat EPl, EBM
AP

' DUMITRU
5 DORU PETRICA
Ni. 12378 §

‘5 Valabll 2019
q:&}, ”.rzr“ £, :-,v\.g;"‘@

NEVAR *




Raoort de evaluare TEREN

Cuprins
1. . Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante..............cveeveennn.n... FUTT 4
2. Certificarea eValuatorUli...........co.oecrevirieciceicinientineneteecenee s et cenessessneaes e see s en st 6
3. Termenii de referinta a @VAIUAND ...ttt s e st s 7
ODIECLUI EVAIUATE ...v.vevereeeseeesersarsensssassereressssassresssssasssssssnsssasssasssnsassonnessssnsensonsasessssssnsmsssesmnnnsenesss s 7
ACresa ProOPrIETatii ....oirereisniiirninnsniinriinieniseseareseesasessesssesinesserssssessnstssssmeanssnressssasssesensnemsese 7
SCOPU @VAIUBTIT c.cereerrere e ccvrereneremssmeasecanrsesnssaresseesnesssesssesasssenesassaesnsnsnsesssnssssssensennesnssssssmensiommnnnns 7
ClENtUl FAPOTTUIUI ..oececeerie et st sns s s e b sam e n e sm e caaeanassesnesmesneseensessesmssses 7
ULilizatorul rapOrtUIUI......cceemeeniici e seiss sttt sttt aasnremenee s s bssscansannrsssassns sssmnemeene 7
o] 014 - OOV SNSRI 7
Drepturi de proprietate eValuate..........iiicemiinciiinniiiiecsssiesssss s nranneessssssesscrsesssassssassses brsseeas 7
BAza 0 EVAIUGTE. .......eeceececererrcaeccenmrereressessccnstsnestesessessssnssesssssansassssnnsssnesosessmsmssmssens Fiessrenseseesnneens 7
Tipul Valorii @SHIMALE ......ovceisiiseiiir ettt naresrssssrs e senne e sesamesesssnenen sevsesansans creseees 7
Dat@ @VAIUBHIT ....coveeereeerrercnerenieneseseennemerseramtsveesesasesesasssaene e basntansasessmnenesnessnsesnsennsassrnsmmns R 8
INSPECtia PrOPrIEtatii....cccceeeceeeeeee s st ettt e e e r e e e e ne 8
Moneda in care se exprima valoarea €stimata ..........cooeevveeireeremeeenr e ee s e s 8
Modalitati de Plata........cecoieiiriiiicii e et st sens s e 8
Conformitatea evaluarii CUSEV ... eececerrrreorensrrssisnssness e s s asessseoesesnmeseresm e sem e e s s ees e 8
Procedura de BVaIUAIE ....c.ciiiiiiciiecsincieceineteeseneseseseesesneesssnssessensensnssssenessesaneennessrsssssnshonssnnn e snn 8
Natura si SUrSa INFOrMALHION.......ccuirererircce e ccinriresr e s ses s cmn e rssnae s emneressseessseesnesemsanesaseseeesessmeeeen on 9
Responsabilitatea fata de terti..........co.ocociiinnccr ettt e e re e 9
IPOTEZE.c..eccee i rtett st rdte e s s e s e s e s s n s a e s ne e b e e s aeeebenb snesebenanessnnennn 9
IPOTEZE SPECIBIE.....eeeeerter b e s st e sne s e 11
Restrictii de utilizare, difuzare sau PUDIICAre ......c.ccceirererierrcniinnencessseeesssereesnnensessnns beersrssteennranrens 11
Conformitatea evaluarii CU SEV / DEVIEri 88 18 SEV ..uuuuiieeiieeeinnereerese e saeseesessesssee esessmssssseesns 11
4. Prezentarea datelor...........ccccviiiiiiiiciiinienniiinsceinersereeesnessenrssseses s e e e s s sssssaeesessnes ertreaaeerenanns 11
Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea Juridica .......cveceeveeveeevceiireseeeeeeesreeseeseans 11
identificarea eventualelor bunuri Mobile eValUaLe ......c..cv v cernctreee st 12
Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare........cccvuicnsiniicesniiin s e U )
Informatii despre amplasament. Descrierea terenUlUi.........ccoereerireiesiereeseeiecesricrreesserreeseesssnssmnns 12
Descrierea amenajarilor si CONSTIUCLIION .....cccriviiiieiincnniinienietetirec e ess s s rseresesses e s 13
Date privind impozitele Si taXele......cuurvmmiriciisiinieirinniiiecin et s ceent s e 13
Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente............ ererstitasensnenaenatesnnias 13
Analiza pietel iIMODIIAre.........occuiirrn et et e s s een 13
5. Analiza datelor §i cONCIUZIIION ...ttt cr s seen s e et e 16
€23 MAi BUNA ULIHZATE .....cceveee et eerircmrrenc s artnssessere e sne s sessssanssssseressersssss sonesresssnssnesssasensmesessses 17
Metoda comparatiel IreCEe ... recrrcererricreserrmenetrerntare st seee e esnrs e ans s seneeenes reseserentennrenas 18
Analiza rezultatelor si concluzia asupra Valorii .......ccoveeriennecsnieincnenen et secssesoessessmee 19
6. ANEXE ..ot e e e SRS He SRR E S SRS ESES SR AR SRRt e e e s aenabe s saneanneereeraneeanrnans 20



Ranart de evaluare
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1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Client si utilizator

U.A.T. MUNICIPIUL RESITA

Data raportului de evaluare

07.06.2019

Data inspectiei

05.06.2019 (Valoarea este valabila in ipoteza ca starea fizica a proprietatii nu
s-a modificat intre data inspectiei si data evaluarii)

Data evaluarii

07.06.2019

Evaluator autorizat

Doru Petrica Dumitru, Evaluator Autorizat EPI, EBM, Ei, Legitimatie 12378

Tip proprietate

Teren intravilan (gradina)

Adresa proprietatii

Resita,_'Micro Il, Jud. Caras - Severin

Utilitatile zonei

Energie electrica, apa (retea localitate), canalizare (retea localitate), gaze
naturale, iluminat public

Acces

din Str.Fagarasului (drum principal asfaltat) ulterior pe Aleea Gloria (drum
public asfaltat ) si drum neamenajat

Suprafata teren

St = 560 mp (conform masuratori cadastrale)
(LOT 2 din Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu propunerea de
dezlipire)

Proprietar

Persoana fizica: ZEBERIAN |ION

Utilizare existenta

Teren intravilan, Gradina in Ogasul Lazar, categoria de folosinta gltele
(conform extras de Carte Funciara)

‘Curs de schimb valutar la 4,7183 LEI/EUR
data evaluarii {(curs BNR)
VALOAREA DE PIATA
\ 1.700 EUR 8.021 LE|
estimata

Dreptul de proprietate

Cons_ide_rat deplin_

Sarcini inregistrate

Conform extras CF prezentat, sunt inscrise sarcini:

- Ipoteca in favoarea CREDIT EUROPE BANK ROMANIA S.A
Evaluarea s-a realizat in ipoteza ca dreptul de proprietate este liber de
sarcini.

Observatii speciale

Evaluatorul a analizat Planul de amplasament si delimitare a imobilului
extrasul de carte funciara si a identificat proprietatea imobiliara impreuna cu
reprezentantul clientului, dl Gartoi Liviu locatia indicata si limitele
proprietatii indicate se considera a fi corecta

Nu s-a pus la dispozitie un extras de Carte Funciaro actualizat.

Conform solicitarii clientului/utilizatorului evaluarea s-a realizat in baza
documentatiei puse la dispozitie de proprietar respectiv: Extras de carte
funciara nr.cerere 22216/22.06.2017 si Planul de amplasament si delimitare
a imobilului .
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S-a solicitat certificat de urbanism pentru informatiile privind regimul juridic,
economic si tehnic al terenului la data solicitdrii, in conformitate cu
prevederile planurilor urbanistice si ale regulamentelor aferente acestora ori
ale planurilor de amengjare a teritoriului, dupd caz, avizate si aprobate
potrivit legii.Nu s-a pus la dispozitie documentul solicitat.

Evaluarea s-a realizat in ipoteza de teren liber gradina in Ogasul Lazar
(conform extras de carte funciara), disponibil pentru dezvoltare ulterioara,
respectiv pentru utilizarea cea mai eficienta. Daca apar informatii din care sa
rezulte ca terenul este afectat intr-un anumit fel de viitoare dezvoltari in
zona, evaluatorul isi rezerva dreptul de a modifica valoarea estimata in mod

corespunzator.

Evaluarea terenului s-a realizat, conform solicitarii clientului/ utilizatorului, in
ipoteza de teren dezmembrat.

Diferente constatate in
urma inspectiei (fata de
documentele de
proprietate/documentatia
cadastrala)
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2. Certificarea evaluatorului

Subsemnatul, imi asum raspunderea privind continutul si concluziile evaluarii numai fata de
clientul si utilizatorul lucrarii si certific, in cunostinta de cauza si cu buna credinta, ca:

v
v

Expu“nerile faptelor din acest raport sunt corecte si adevarate;

Analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteaza numai la ipotezele si conditiile
limitative 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;

Nu am nicio partinire legata de proprietatea care este obiectul acestui raport sau legata
de partile implicate in aceasta evaluare;

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

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

Nu mi-a fost oferita asistenta profesionala semnificativa;

Sunt membru al ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

La data acestui raport, indeplinesc cerintele ANEVAR privind programul de pregatire
continua;

Subsemnatul, Doru Petrica Dumitru, declar ca am inspectat personal proprietatatea
evaluata.

Doru Petrica Dumitru -~ MTA
Evaluator Autorizat EPI, EBM

iy
r\§ DORU PETRICA

nass

Legitimatia Nr. 12378

$8, Valabil 2019
%p&’”laroa: Bl E"":ﬁg/f
* ANSVAR -
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3. Termenii de referinta ai evaluarii

Obiectul evaluarii

Adresa
proprietatii

Scopul evaluarii

Clientul
raportului

Utilizatorul
raportului

Proprietar

Drepturi de
proprietate
evaluate

Baza de evaluare.

Tipul valorii
estimate

Proprietatea imobiliara - TEREN INTRAVILAN(gradina)

Resita, Micro Il, jud.Caras -Severin

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

vanzarii.

U.AT. MUNICIPIUL RESITA
U.A.T. MUNICIPIUL RESITA

ZEBERIAN ION

In cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate
asupra imobilului analizat, detinut de catre ZEBERIAN ION in baza

documentelor avute la dispozitie.

Conform Plan de amplasament si delimitare a imobilului, din terenul in
suprafata totala de 3.687 mp, cu nr. TOP 1241/4 inscris in CF nr.43762
Resita se propune dezmembrarea urmatoarele imobile:

e LOT 1, vand suprafata de 2.300 mp

e LOT 2, avand suprafata de 560 mp

e LOT 3, avand suprafata de 827 mp

Conform solicitarii clientului/ utilizatorului, obiectul prezentei evaluarii
este reprezentat de terenul LOT 2, avand suprafata de'560 mp.

Conform extras CF prezentat nu sunt inscrise sarcini.
Evaluarea s-a realizat in ipoteza ca dreptul de proprietate asupra
terenului este liber de sarcini.

Evaluarea executata conform prezentului raport, in concordanta cu
cerintele clientului, reprezinta o estimare a valorii de piata a
proprietatii, asa cum este aceasta definita in Standardele de Evaluare a

Bunurilor 2018 — SEV 100 Cadrul general.

Conform acestui standard, valoarea de piata reprezinta suma estimata
pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) lo data
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ol i

Data evaluarii

Inspectia
proprietatii

Moneda in care
se exprima
valoarea estimata

Modalitati de
plata

Conformitatea
evaluarii cu SEV

Procedura de

evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile
au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

Metodologia de calcul a “valorii de piata” a tinut cont de scopul
evaluarii, tipul proprietatii si de recomandarile Standardelor de
evaluare a bunurilor 2018.

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor
la data de 07.06.2019, data la care se considera valabile ipotezele luate
in considerare precum si valorile estimate de catre evaluator. Evaluarea
a fost realizata in luna IUNIE 2019. Data evaluarii este 07.06.2019.

Inspectia a fost efectuata in data de 05.06.2019, de catre evaluator
autorizat Doru Petrica Dumitru, legitimatie nr. 12378, in prezenta dlui.
Gartoi Marius.Valoarea este valabila in ipoteza ca starea fizica a
proprietatii nu s-a modificat intre data inspectiei si data evaluarii. Cu
aceasta ocazie au fost preluate informatii referitoare la proprietatea
evaluata, au fost analizate schitele existente si s-a fotografiat
proprietatea supusa evaluarii. Nu s-au realizat investigatii privind
eventualele contaminari ale terenului sau amplasamentelor invecinate.

Opinia finala a.evaluarii este prezentata in LEI si EUR. Cursul de schimb
leu/EUR valabil la data evaluarii (07.06.2019) este cel afisat de BNR, si
anume 4,7183 lei/EUR.

Valoarea exprimata in prezentul raport reprezinta suma care urmeaza a
fi platita in echivalent cash la data tranzactiei, fara a lua in calcul
conditii de plata deosebite.

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

SEV 100 — Cadrul general

SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii

SEV 102- Implementare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipuri ale valorii

SEV 400 - Verificarea evaluarii

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

AN N NN Y Y N

Etapele parcurse pentru determinarea valorii de piata au fost:
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evaluare

‘Natura si sursa
informatiilor

Responsabilitatea
fata de terti

Ipoteze

v' documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate
clientului;

v’ inspectia proprietatii;

v’ stabilirea limitelor si ipotezelor care ay stat la baza elaborarii
raportului;

v’ selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

v' deducerea si estimarea conditiilor limitative  specifice
obiectivului de care trebuie sa se tina seama;

v’ analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor
din punct de vedere al evaluarii;

v’ aplicarea -metodei/metodelor de evaluare considerate
oportuna/e pentru determinarea valorii si fundamentarea
opiniei evaluatorului.

Documentele si schitele puse la dispozitie de catre proprietarul
terenului, respectiv:

® Extras de Carte Funclara nr. 43762 Resita, nr.cerere

22216/22.06.2017;

® Plan d amplasament si delimitare a imobilului
Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate,
respectiv:
v" Cursul de referinta al monedei nationale afisat de BNR;
v Publicatii privind piata imobiliara;
v’ Articole din presa;
Evaluatorii nu isi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la
dispozitie de catre client si proprietar si nici pentru rezultatele obtinute
in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor
furnizate de catre client si de catre proprietarul terenului,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea
acestora. Acest raport de evaluare este destinat scopului si utilizarii
precizate in cadrul acestui raport. Raportul este confidential, strict
pentru client si utilizator iar evaluatorul nu aecepta nici o
responsabilitate fata de o terta persoana, in nici o circumstanta,

v’ 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 titlyl de proprietate este bun si
marketabil, in afara cazului in care se specifica altfel;

v' Informatia furnizata de catre terti este considerata de incredere,
dar nu i se acorda garantii pentru acuratete;

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

Se presupune ca amplasamentul este in deplina concordanta cu
toate reglementarile locale si republicane privind mediul
inconjurator in afara cazurilor cand neconcordantele sunt expuse,
descrise siluate in considerare in raport;

Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile: purtate
cu proprietarul, nu exista nici un indiciu privind existenta unor
contaminari naturale sau chimice care afecteaza valoarea
proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatoruyl
nu are cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte
care sa indice prezenta contaminantilor sauy 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 ca exista contaminari pe orice proprietate sau pe
oricare alt teren vecin sau ca au fost sau sunt puse in functiune
mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuarea valorii raportate;

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

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

S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost
luate in calcul eventuale modificari care pot sa apara in périoada
urmatoare;

Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului
s-a facut tinand seama de tipul proprietatii, tipul valorii exprimate
si de informatiile disponibile;

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

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

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in
continuare consultanta sau sa depuna marturie in instanta relativ la
proprietatile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat
astfel de intelegeri in prealabil;

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

Raportul de evaluare este valabil in conditijle economice, fiscale,
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Ipoteze speciale

Restrictii de
utilizare, difuzare
sau publicare

Conformitatea
evaluarii cu SEV

juridice si politice de la data intocmirii sale. Daca aceste conditii se
vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea,

Evaluarea s-a realizat conform solicitarii clientului/ utilizatorului, in baza
documentatiei puse la dispozitie, in ipoteza ca dreptul de proprietate
asupra terenului este deplin si in ipateza ca terenul este dezmembrat,

v’ Intrarea in posesia unei copii a acestu;j raport nu implica dreptul de

publicare a acestuia;

v" Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in
continuare consultanta sau sa depuna» marturie in instanta relativ la
proprietatile in chestiune, in afara cazului in care s-ay incheiat
astfel de intelegeri in prealabil;

v’ Raportul de evaluare este valabil in condijtiile economice, fiscale,
Juridice si politice de la data intocmirii sale. Daca aceste conditii se
vor madifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea;

v’ Orice valori estimate in raport se aplica activulyi evaluat, luat ca
intreg si orice divizare sau distribuire 2 valorii pe interese
fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o
astfel de distribuire a fost prevazuta in raport;

V" Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor
la valori, identitatea evaluatorului) ny trebuie publicate say
mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorulyj autorizat care
sémneaza acest raport, cu specificarea forme;j sj contextului in care
urmeaza sa apara. Publicarea, partiala sau integrala, precum sj
utilizarea lui de catre alte persoane decat clientyl si utilizatorul
raportului de evaluare, atrage dupa sine incetarea Obligatiilor

contractuale.

Evaluarea a fost realizata in concordanta Cu Standardele de Evaluare 3
Bunurilor 2018.

4. Prezentarea datelor

Identificarea
proprietatii
imobiliare
subiect.
Descrierea
Juridica

Conform documentelor (extras de carte funciarg nr.43762 Resita),
proprietatea este descrisa astfel: :
- Teren, nr.top 1241/4 in suprafata de 3.687 mp
Proprietar: ZEBERIAN |ON
Adresa: jud. Caras-Severin (conform Extras de Carte Funciara nr.cerere

22216/22.06.201 7)
Conform Plan de amplasament si delimitare g imobilului, din tereny| in
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Identificarea
eventualelor
bunuri mobile
evaluate

Date despre
z0na, oras,
vecinatati si
amplasare

Informatii
despre
amplasament.
Descrierea
terenului

suprafata totala de 3.687 mp, cu nr. TOP 1241/4 inscris in CF nr.43762
Resita se propune dezmembrarea urmatoarele imobile:

¢ LOT 1, vand suprafata de 2.300 mp

® LOT 2, avand suprafatade 560 mp

¢ LOT 3, avand suprafata de 827 mp

Conform solicitarii clientului/ utilizatorului, obiectul prezentei evaluarii
este reprezentat de terenul LOT 2, avand suprafata de 560 mp.

Nu au fost identificate / evaluate bunuri mobile.

© Proprietatea este amplasatd tn zona mediana a localitatii Resita,
zona Micro 1l jud. Caras-Severin, cu acces din drum principal asfaltat
str.Fagarasului pe drum secundar asfaltat Aleea Gloria si ulterior pe
un drum secundar neamenajat. Amplasarea proprietatii este
prezentata in Anexa nr. 4 la prezentul raport.

o Tipul zonei: comercial/rezidential

© Accesul in zona se realizeaza cu ajutorul autavehiculelor personale sj
a mijloacelor de transport in comun (autobus)

© Unitati comerciale in apropiere: Da, mici comercianti

© Unitati de invatamant: Da, Colegiul National Mircea Eliade, Colegiul

Tehnic Carasan

Unitati medicale: Da, Spitalul Judetean de Urgenta Resita

Institutii de cult: Da, Biserica Penticostala izvorul Vietii, Parohia

Remano-Catolica

Sedii de banci: Nu

Institutii guvernamentale: Nu

Muzee: Nu

Parcuri: Nu

Lacuri: Nu

Cursuri de apa: Nu

Altele: Stadion Gloria, Salon Karina, Complex Olimpic Sportiv

O o

0 000 o0 o0 o0

Proprietatea este amplasata in zona mediana 3 localitatii Resita,
zona Micro i, jud. Caras-Severin, cu acces din drum principal asfaltat
str.Fagarasului pe drum secundar asfaltat Aleeg Gloria si ulterior pe
un drum secundar neamenajat;

Caracteristici fizice:

12



TEREN

Istoric, incluzand
vanzarile
anterioare si
ofertele sau
cotatiile curente

Analiza pietei

Suprafata terenului: St =560 mp LOT 2
(conform Plan de amplasament si delimitare ¢ imobiluluj)
Deschiderea la strada: -

Dimensiuni: conform plan de amplasament

" Retea urbana de energie electrica: existents

Retea urbana de apa: existenta
Retea urbana de termoficare: inexistenta
Retea urbana de gaze: existenta

Retea urbana de canalizare: existenta
Retea urbana de telefonie: existenta

Servituti de trecere: Nu este cazul
Restrictii de sistematizare: Nu este cazul
Alte restrictii existente: Nu este cazul

Caracteristici economice:
Impozite asupra terenurilor: -
Taxe locale de construire: -
Avantaje fiscale: Nu este cazul

Valorile impozabile, impozitele si taxele locale si alte taxe asimilate
acestora sunt stabilite prin hotarari ale consiliilor locale.

Raport de evaluare
o)
O.
o
o Inclinare: panta
© Forma: regulata
o Acces: -
o Utilitatile zonei:
o Alte observatii: -
Caracteristici juridice:

o Utilizare legala: arabil
o
o
O
(o]
o]
(o]

Descrierea Nu este cazul

amenajarilor si

constructiilor

Date privind

impozitele si

taxele

Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietatii nu sunt
disponibile.

- Data: -

- Vanzatori: -

- Pretvanzare: -

Piata imobiliara se defineste Ca un grup de persoane say firme care
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imobiliare

intra in contact in scopul de a efectus tranzactii imobiliare.
Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra
unor bunuri, cum sunt banii,

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

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

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

Definirea pietei specifice

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

Astfel, tinand cont de specificul zoneij (rezidentiala/comerciala) side
tipul proprietatii, piata specifica pentry propriétagea care face
subiectul prezentului raport de evaluare este cea a terenurilor libere
cu destinatie gradina (arabil) situate in zona mediana a localitatii
Resita, Jud. Caras-Severin.

Analiza efectuata s-a bazat pe identificarea proprietatilor imobiliare
similare cu proprietatea subiect, amplasate in localitatea Resita, Jud.
Caras-Severin.

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

Diminuarea preturilor pentru  proprietati imobiliare similare
proprietatii subiect din anii anteriori a fost generata de situatia
economica. Desi fata de anii imediat urmatori izbucnirii crizej
financiare, piata specifica nu a prezentat fluctuatii negative
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semnificative, preturile continua sa scada pentru acest tip de
proprietate, ritmul de scadere fiind unul mai putin accentuat.

In analiza acestei piete am investigat si aspecte legate de situatia
economica a localitatii, populatia sa, tendinte ale ultimilor ani,
cererea specifica si respectiv oferta competitiva pentru tipul de
proprietate mai sus mentionat.

Generalitati

Resita - resedinta a judetului Caras — Severin, este amplasata in
sud-vestul Romaniei, in partea de nord, nord-vest a judetului, pe
cursul mijlociu al raului Barzava, la poalelele muntilor Semenic,

intr-o zond geograficd de un pitoresc deosebit si cu obiective |

turistice atrdgitoare.

Municipiul este desfasurat de-a lungul cursului regularizat al raului
Barzava. Accesul in oras se face de pe doua cai principale rutiere :
dinspre Timisoara pe DN 58b, respectiv dinspre Caransebes pe DN
58 si cale ferata dinspre aceleasi directii.

Din municipiu se deschid cai de acces Spre toate zonele turistice ale
judetului: Semenic, Valiug-Crivaia, Secu, Anina, Cheile Carasului,

Oravita si Moldova Noua, etc.

Municipiul Resita din punct de vedere imobiliar reflecta evolutia
istorica a economiei urbei. Astfel partea de sud-est a orasului
cuprinde cladiri vechi de peste 100 de ani transmise din generatie
in generatie de fosti si actuali lucratori ai uzinelor resitene.

Centrul municipiului este format sub aspect imobiliar in cea mai
mare parte din blocuri P+10 si case familiale de cu o vechime de

aproximativ 40-50 ani.

Zona nord-vestica a orasului,cunoscuta sub numele de Moroasa,
este situata pe un teren colinar si cuprinde imobile de natura
caselor familiale si a blocurilor de locuit cy P+4 etaje.

In prelungirea acestei zone se afla cartierul Lunca Pomostului
format in marea majoritate din blocuri de locuit P+4 etaje.

Zona de nord a orasului este reprezentata de cel mai nou cartier —
Lunca Barzavei, care este in totalitate format din blocuri de locuinte

P+10 si P+4 etaje.
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Oferta competitiva

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de
proprietate care este disponibila pentry vanzare sau inchiriere la
diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita pericada de timp.
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.

Incepand cu anul 2009, datorita conditiilor tot mai restrictive de pe
piata, numarul si valoarea tranzactiilor au cunoscut o scadere
semnificativa.

In ceea ce priveste oferta competitiva pentru proprietatea imobiliara
subiect, aceasta este scazuta. Ofertele de vanzare pentru terenuri In
Resita este foarte scazuta.

Cererea solvabila

Cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate
pentru care se manifesta dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la
diferite preturi, pe 0 anumita Ppiata, intr-un anumit interval de timp.

Pentru ca pe o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul sj
tipul cererii, valoarea proprietatilor tinde sa varieze direct cu
schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea curenta.

In general, nivelul cererii solvabile a scazut in ultima perioada,
scaderea fiind cauzata de criza economica, diminuarea interesulyj
investitional si scaderea nivelului creditarii.

In ceea ce priveste inchirierea acestuyi tip de propritate, cererea este
scazuta. :

Echilibrul pietei. Previziuni

Tinand cont de informatiile existente pe piata, se poate afirma ca la
acest moment piata este una a cumparatorului, oferta fiind
superioara cererii.

La nivelul localitatii, la momentul actual numarul tranzactiilor care
au drept obiect proprietati imobiliare de acest tip este mic. Astfel,
tinand cont de conditiile existente pe piata la momentul actual,
putem afirma ca preturile si chiriile pentru acest tip de proprigtate
se vor mentine intr-o usoara scadere.

5. Analiza datelor si concluziilor
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Cea mai buna
utilizare

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare 3
proprietatii subiect din diferite variante posibile. Aceasta va constitui baza
de pornire si va genera ipotezele de lucry necesare procesului de

evaluare.

Cea mai buna utilizare este definita ca fiind utilizarea probabila rezonabila
s legala a unui teren liber say g unei proprietati construite, care este fizic
posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar sj care determina ceq

mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizata in urmatoarele situatii:
o Cea mai buna utilizare a terenului liber say considerat a fi liber.

In plus fata de a fi probabil rezonabila, CMBU atat a terenului ca fiind liber
trebuie sa indeplineasca patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie sa
fie:

O permisa legal

o fizic posibila

o fezabila financiar

© maxim productiva {sa conduca la Cea mai mare valoare 3 terenului

(considerat) liber sau a proprietatii construite).

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

buna utilizare.

Pentru a identifica cea mai buna utilizare a terenului considerat liber, am
cules de pe piata informatii referitoare la terenuri libere amplasate in

Municlipiul Resita, Jud. Caras-Severin.

Pe baza analizei de piata efectuate, am studiat utilizarile considerate
probabile si rezonabile pe baza conformitatii cu cele 4 criterii ale celei maj
bune utilizari a terenului considerat liber, tinand cont in acelasi timp de
specificul zonei si caracteristicile terenului (forma si dimensiuni).

Astfel, cea mai buna utilizare a terenului considerat liber este cea de
utilizare intravilan arabil (gradina).

Avand in vedere cele de mai sus, consideram ca terenul este deja
construit conform celei mai bune utilizari a acestuia. Ca urmare, cea maj
buna utilizare a terenului considerat liber este cea actuala, de teren cy
destinatie grading (arabil). Aceasta utilizare indeplineste criteriile care
definesc CMBU, si anume:
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Metode de
evaluare

Metoda
comparatiei
directe

o este fizic posibilg

O este permisa legal

O este fezabila financiar
este maxim productiva (conduce lg cea mai mare valoare g terenului
{considerat) liber). :
Valoarea terenului trebuie estimatd avand in vedere cea mai bunj
utilizare a acestuia.

Comparatia directd este cea maj utilizatd metods pentru evaluarea
terenului si cea mai adecvatd atunci cand exist3 informatii disponibile
despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

Atunci cand nu exist3 suficiente vanzari de terenuri similare pentru a se
aplica comparatia directs, se pot utiliza metode alternative, precum:
extractia de pe piatd, alocarea {proportia) si metode de capitalizare a
venitului.

Avand in vedere informatiile disponibile despre oferte de vanzare pentry
terenuri similare s-a optat pentru metoda comparatiei directe.

In prezentul raport de evalugre nu s-au utilizat metode alternative de
evaluare a terenului datoritg lipsei informatiilor necesare pentru aplicareq
acestor metode.

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

Comparatia directd este cea mai utilizatd tehnics pentruy evaluarea
terenului si cea mai adecvatdi metods atunci cand exist3 informatii
disponibile despre tranzactii/oferte comparabile.

Tn aplicarea acestei metode sunt analizate si comparate informatiile
privind tranzactiile/ofertele si alte date privind loturi similare, in scopul
evaludrii propriettii subiect.

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

Anexat raportului sunt prezentate datele despre vanziri sau cotatii ale
unor loturi de teren similare sau asemanatoare cu cel evaluat.
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Analiza
rezultatelor si
concluzia
asupra valorii

Anexat este prezentat Grilg comparatiflor de piats. in urma aplicsrii
corectiilor asupra preturilor terenurilor Comparabile, a rezultat valoarea
loturilor de teren analizate. Aceasta a fost estimats |a:

1.700 EUR, echivalent a 8.021 lei

Valoarea rezultata in urma aplicarii metodej de evaluare selectate este
urmatoarea:

Abordarea prin comparatia directa = 1.700 EUR
Abordarea prin metode de evaluare alternative = nu s-au aplicat

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

Adecvareq:
Prin acest criteriu, evaluatorul judeca cat de pertinenta este fiecare

metoda, scopului si utilizarii evaluarii. Adecvarea unei ‘metode, de regula,
se refera direct la tipul proprietatii imobiliare sj viabilitatea pietei.

Precizig:
Precizia unei evaluari este masurata de increderea evaluatorului in
corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de corectiile aduse

preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile.

Cantitatea informatiilor:
Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei
metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitateg
informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie comparabila sau de o
anumita metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si
precizie pot fi contestate daca nu se fundamenteaza pe suficiente
informatii. In termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi
valoarea reala, va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.

Avand in vedere lipsa informatiilor necesare ‘aplicarii unei tehnicj
alternative metodei comparatiei directe, luand in calcul criteriul adecvarij,
céa mai potrivita metoda, avand in vedere tipul de proprietate (teren
intravilan) si scopul evaluarii, este metoda Comparatiei directe.

Aceasta metoda indeplineste criteriy/ preciziei si criteriy/ cantitatii si
calitatii informatiilor.

Luand in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este ca
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abordarea cea mai adecvata in caz
directe, in urma aplicarii careia val
estimata la (rotund):

ul de fata este metoda comparatiei
oarea de piata a proprietatii a fost

1.700 EUR, echivalent 8.021 LE]

la cursul valutar de 4,7183 le

i/EUR, valabil pentru data de referinta a
evaluarii.

6. Anexe
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Anexa nr. 1~ Abordari in evaluare

Comparatia directd este metoda recomandatd fn primul rand pentry evaluarea terenuluj.

Comparatia directd poate fi utilizat} pentru evaluarea terenului liber say considerat liber
pentru scopul evaludrii. Comparatia direct3 este cea mai utilizatd metod pentry evaluarea
terenului si cea mai preferatd metods atunci cand sunt disponibile vanzari de terenuri

comparabile.

In aplicarea acestei metode sunt colectate, analizate, comparate si ajustate vanzarile de loturi
si alte date privind parcele similare, in scopul estimérii valorii terenului subiect. In procesul de
Comparatie sunt luate in considerare asemdndrile si deosebirile dintre loturile similare si

terenul subiect.

Variabilele luate cel mai des in considerare ca elemente de comparatie sunt caracteristicile
fizice ale terenului, care se referd la mérimea si forma acestuia, deschiderea la drumul de

acces, topografia, localizarea si privelistea.

Etapele sunt urmatoarele:
1) Sunt colectate date despre vanzarile si inchirierile finalizate si ofertele active;

2) Identificarea asemanérile si diferentierile dintre aceste date;
3) Sortarea informatiilor in functie de relevanta lor;
4) Ajustarea preturile comparabilelor pentru a justifica diferentele fat3 de caracteristicile

terenului subiect;
5) Formarea concluziei asupra valorii de piat3 a terenului evaluat.

tillor indicate de datele pietei fara a recurge la
tehnicd pentru c3 ea reflects natura imperfects a
pietelor imobiliare. Pentru a "aplica aceast3 tehnicd, evaluatoryl analizeazy tranzactii
comparabile, in scopul de a determina dacs acestea au caracteristici inferioare, superioare sau
egale fatd de proprietatea evaluati. Analiza este similara cu analiza pe perechi de date,
exceptand faptul ca ajustarile nu sunt exprimate ca valoare absoluta say procentual.

Analiza comparatiilor relative este studiyl rela
cuantificare. Multi evaluatori utilizeazs aceast§

potentiala tranzactie comparabila, asa cum ar fi
cantitativa.

Evaluatorul trebuie sa cerceteze piata
pertinente de piata, astfel incat sa obtina

pentru a obtine si a analiza date suficiente si
un interval de valori pentru proprietatea subiject,

Rolul comparatiei relative este s restrangd intervalul preturilor Pe care piata le recunoaste
(la fel, intervalele trebuie s3 fie rezonabile). Tn analiza comparatiei relative, rezultate credibile
pot fi obtinute prin incadrarea proprietatii in cauza intre comparabilele care ii sunt superioare
si cele care i sunt inferioare din punctul de vedere al caracteristicilor. In cazul in care
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comparabilele sunt fie superioare, fie inferioare, nu poate fi_definit un interval al valorilor
posibile, ci numai o limit4 inferioars say una superioara.

Dupa identificarea proprietatilor comparabile, dintre care unele superioare si altele inferioare
proprietdtii de evaluat, incadrarea proprietatii intr-un interval cit mai restréns se realizeazs
prin determinarea corectiei globale si aranjarea preturilor intr-un tabel in functié de semnul
corectiei globale. Practic, dup3 determinarea corettiei globale se ordoneaz3 preturile intr-o
ordine datd de corectia globald (pozitivd sauy negativd) si se pozitioneazs proprietatea de
evaluat in acest interval. Astfel, in urma unui rationament al corectiilor bine justificat,
valoarea proprietétii subiect se situeze intre cel mai mic pret al unei comparabile cy corectia
globala negativ si cel mai mare pret al unei comparabile cuy corectia global3 pozitivs.

In concluzie, valoarea terenului, rezultata prin metoda comparatiei directe este;

Vieren=1.700 EUR, echivalent a 8.021 lej

Mai jos este prezentat3 determinarea valorii prin metoda comparatiei de piat3.

PROCESUL DE COLECTARE & INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULUI -
In vederea obtinerli de Informatil relsvante din plsta specifica proprist3tii Imobiliare subiect, ay fost parcurse urmatoargle Patru etape principale;

1. Plenificares —fh aceasta etapa au fost evidentiate caracteristicile proprigtatil sublect, determinate n baza Inform atillor furnizste de client,
informatiilar culese din surse publice de informatil ¢l inform gtillor culessin timpul inspectial in teren.

Caracteristicile considerate relevants includ tipul iImobiluly, dreptul da proprietate transmis, condiiile de fin antare gl vinzare, adress, amplasarea,
Suprafata, utilititile dispaniblls, accesul, vecin8tAtile, punctels de Interes, principalele artera din zon4 ete,

2. Colectares —Acsasta stapa prasupune culegeres Informatillor din diverse sursa de informatli gl validares acestora ori de céte ori este pasibil prin
verificir ncrucigate,

3. Analiza — Frocesul de analiz sre cs scop filtrarea informatiilor, in vederss restréngenit intervalului ¢l identificirll de oferte sleunor proprigt8ti
imobiliare similare imobilulut evalyat. ’

4. Diseminarea —Presupunae finallzarea procssulul de obtiners a Informsfillor relevante § arela baz4 sinteza etapelor anterloars, prin rapartares
Intr-un format elar sl concis a inform atillor relevante identificats,

& n cazul prezentel eveluar), procesul do obtinere a informatillor relevante s-a concratizat frin completarea *figs! de colantareéinfomatll!or de
Platd®, cu date ¢l informatil verificate ¢l documentate, privind prapriet4t imablllare similara - oferite spre vanzare, valabile la data evaluaril.

& Prop. Imobiliare prezentste in fisa de colectars au caracteristicl fizice, Juridice ¢l economice simifare cu celo ale subiectulul {coracteristici care pot fi
in mod credibil  rezonabi ajustate pentry ca proprietates comparabii4 =4 reprezinte un substitut al Proprietéiil subiect),

FISA DE COLECTARE & INFORMATILOR DE PIATA RELEVANTE ..~ . L
Elament de comparatie Subtect Comparabilz A Comparabily 8 ComparabllaC  Combarabiia D

PRET COMPARABILA [€/mp] - 5€ 3¢ , 4€ . 5¢ !
SUPRAFATA {mp} : 560mp 1093 mp 1200 mp 3500 mp 4200mp
TIPUL COMP ARABILE! ofarta oferta oferta oferta
CONSTRUCTIIPE AMPLASAMENT nu nu este cazul nu este cazul nu estecazul ny este cazul
DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS ahsolut ahsolut absafut ahsolut absolijt
RESTRICTH| LEGALE (raglem. urbanisticd]  nu sunt sim llar similar similar simllar

Resita, Caloa.
LOCALIZARE Resita, Micro il Resita, Micro IV Resits, spreTerava Caransehesulul, km Resite;Micro

2in spatele

Penslunii Meménto
AMENAIAR| EXTERIOARE [stra2), tratuare) " "o pletrult pitrutt pletruit * asfaltat
TOPOGRAFIE/RELIEF panta panta pants clrept panta!
UTILITATI DISP ONIRILE In 2ona in zona in 2ong I 20na la limita proprietatit
FORMAIN PLAN & DESCHIDERE regulsta neregulata regulata regulata régulata
ALTE ELEMENTE 0% simllara similare similare similare
DESTINATIE {utilizarea terenulyl) arabil arahil arshil arabit arabll
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GRILA DATELOR DE PIATA
ANALIZA COMPARATILOR. RELATIVE 4
Element de comparalie Sublect Comparabilz A Comparabile 8 Comparabile ¢ Comparabile D
SUPRAFATA (mp) §60 mp 1088 mp 1200 mp 3500 mp 4200mp
PRET COMPARABILA [¢/mp) - S€/mp 3&/mp 4€/mp 5€&/mp
TIPUL COMPARABILEl oferta oferts oferts oferta
Marja de negotlers (%) -10% -10% -10% -10% -<10%
CONSTRUCTII PE AMPLASAMENT nu nu éste cazul nu este cazul nu este cazul nu egte cazul
Pret ellberara smplasament oe o¢ 0e
Pret unitar (€/mp} 8€/mp 4€/mp §€/nip
Bleniente spedfice tranzactiel. - e S TR R
DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS _absolyt 2% absolyt absolut’ absolut .
_ Comparabilitate SIMILARA SIMILARA SIMILARA SINILARK
RESTRICTH LEGALE (reglem. urbanistic]  nu sunt similar similar simitar similar
Comparebilitate SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIMILARK
Elemente specifice proprictatil - T
Resits, Calea
LOCALIZARE RestaMicroll  Resita, Micro IV Resit,spre Terovs g‘:;’s'::tb;:‘"”"' KM @ cetts, Micro I
Pengluni Memento ¢
___ Comparabilitate _ SIMILARA INFERIOARA INFERIOARA SiMILARA
Cavacteristict fizld o ST R it e g
SUPRAFATA 550 mp 1093mp 1200mp -3500mp 4200mp
Comparablitate SIMILARA SUAILARK - INFERIOARA, INFERIOARA
., dindrum o
AMENAIAR! EXTERIOARE (straz, trotusre) nesmengst pletruit: pletruit pletlfult . agfaltat
Comparabiitate SUPERIOARA SUPERIOARA SUFPERIOARA SUPERIOARA
TOP OGRAFIE/RELIEF pante pante panta drapt pante
Comparabilitate SIMILARY SIMILARA SUPERIOARA SIMILARA
UTIUTATI DISPONIBILE in zona inzona in Zone in zong s Imta proprigtatil
Comparabilitate SUAILARA SIMILARA SIMILARA SUPERIOARA
FORMAIN PLAN & DESCHIDERE regulsta neregulats regulate regulats regulsta
Comparabiiitate INFERIOAR SIMILARA SIMILARA Sisitar
ALTE ELEMENTE similare similare similers gimilare
Comparchilitate SUPERIOARA SIMILARK SUPERIOARY SIMILARK
DESTINATIE {utilizarea terenuluf) arahil arabil arabll _arabif arghll
Comparabilitate SthILARK SINILARA SIMILARA SINHARA
SUPERIOARA 2 1 9 2
SIMILARA 7 & 5 7
INFERIOARA 1 . 1 _ 2 1
COMPARABILITATE GLOBALA, SUPERIOARA - - "SIMILARA . = SUPERIOARA SUPERIOARA -
ANALIZA CLASAMENTULUL COMPARABILITATE GLOBALA ' . o
Comparabila D 5€/mp SUPERIOAR, :
Comperabila A 4€/mp SUPERIOARA
Comparshila G 4€/mp SUPERIOARA VALOARE DE PIATA
FProprigtatea sublect 2€fmp 1.700€  echivelerto  8.021 fei
Comparabila B s€/mp SIMILARA 47183 el (curs BNR)
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ANALIZA COMPARATIVA A ELEMENTELOR DE COMPARATIE

* Avéndin vedere faptul ci prop. comparsbile utilizate sunt oferte dsvénzare sinu tranzactll, pt a ajunge laun pref estimét de vénzare s-a discutat
telafonic cu flecare dintra ofertanti, Marja de negodlere reprezinta diferenta dintre ultimul pret ofertat sl pretul detran 2actionare, sl a fost stehillta
In functle deinformatille preluate in urma discutfilor purtate cu vanzatarl| tinand cont s de datels Istorice din plata spedifica proprietatii subiect.

¢ Au fost retinutein analizd noua elementa de camparafie afarente propriet i ¢ un element de comparaie aferent tranzactionarii, fn coea ca
priveste elementele de comparatie aferente tranzactionarl (conditi de finansare, condiii de vanzare gf conditii de piste), toste propriet#tile sunt
similare, estfel ok eceste elemente nu au mal fost Inclusein grila dstelor da platd.

Elementels de comparaie retinutein anallz sunt cele pt cars rezufts faptul ¢4 au influent& esupra pretulul de tranzactionare g respectlv, sunt

relevante pe plata imabiliars specifics, ) )
PROPRIETATEA COMPARABILAA -

Proprietates comparabils A araun pref unitar de tranzeciionarade 4 €/mp g, comparstiv cu propristatea sublect, este smplasata Intr-o locatie

similars, o suprafata de 1093 mp (similara), aménajarils exterioare comparsbllsl sunt superioare sublectulul, este similsra cpel al relisfilul/

topografiel, estela fel de bine echipata dpcly edilitar {In 20na), lar forma s frontul stradal sunt mat neadecvate sublectulul, comparabita are o

utillzare simlfara sublectului <arabil>, iar dpdv al <altor elem erita>, comparabila este superiara proprietatil sublect. Astfel:

*in gazul 2 7 elemente de comparatle, proprietstea comparabila este similars cu sublectul {DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTII LEGALE

{reglern. urhanistict], LOCALIZARE, SUPRAFATA, TOP OGRAFIE/RELIEF, UTILITAT! DISPONIBILE, DESTINATIE {utillzarsa terenului)). ’

+in cazul a 2 elemente de comparatie, proprietstea comparablls este supsrioara sublectulul {AMENAIAR! EXTERIOARE {straz, trotuars), ALTE

ELEMENTE, ).
*In cazul & 1 elemente de comparatle, proprietstes comparabila este infericara sublectulul {FORMAIN PLAN & DESCHIDERE, ),

Analizind toate elementele de comparatie pentru care proprietetes comparabild A este superioars, respectly inferipard propriet# |l subiect,
precum ol relevanta gl Impactul acsstors in veloarea de piat¥ sepoate concluzions cf proprietatea comparsbils A ests SUPERIOARA propritstil
sublect, ceea co indicH faptul & valosrea de piatd a propriettii subledt este mal mick ce 4€/mp.

PROPRIETATEA COMPARABILA B
Proprigtates comperabil§ B areun prei unitar detranzactionera de 3¢€/mp g, comparatlv cu propristatea sublect, este amplaseta intr-c locatis
Inferloars, o suprafata de 1260 mp (simliara), amenajerile exterioare camparabillel sunt superioare sublectulul, este similars dpdy af reliefuful/
topografiel, este la fel de bine echipata dpdv edilitar {in zona), ar forma &l frontul stradal sunt similere sublectulul, comparablla are o utilizare
similara sublectuluf <arabil>, lar dpdv sl <altor elsmente>, comparsblla sste similare propritatii subiect. Astfel:
*in cazul 2 8 elemnente de comparatis, proprietatea comparablla este similary cu sublectul [DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTH LEGALE
(reglem. urbanistics), SUPRAFATA, TOP OGRAFIE/RELIEF, UTILITAT DISPONIBILE, FORMAIN PLAN & DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE, DESTINATIE
(utilizarea terenulut)],
*n cazul a 1 elemente de comparatis, proprietates comparabila este superivara sublectului (AMENAIARI EXTERIOARE {strad, trotuare), ).
*Tn cazul a 1 elemente de comparstie, propristatea comparablla este Inferioare sublectulul (LOCALIZARE, ).

Analizind toste elementele de comparatie pentry care proprigtstes comperabil¥ D este superioary, respectly inferioard proprietéfii subisct,
precum gl relevanta gl impactul acestora in valoares ds piat¥ ssposte concluziona cf proprietatea comparabils B este SIMILARK proprietih
sublect, cesa co indies faptul cf valosrea depists o proprist&ii sublect este egsla cu 3 €/mp.

RROPRIETATEA COMPARABILA C
Propristates comparabiié D areun pre} unitar datrenzactionarede 4 €fmp g, comparativ cu propristatea sublect, esta amplasata Intr-o focatls
inferloars, o suprafata de 3500 mp (mal mare), amenalarile exterloare comparabile sunt superioare sublectulul, este superioara dpdy &l rallefulul/
topografiel, este Ia fil de bine echipata dpdy edilitar (in zona), ler forma o fronful stradal sunt sinillere sublectulul, comparablla are o utilizars
similara sublectulul <arabill>, lar dpdv al <attor elemente>, comparablla este superieara propristatil sublect. Astfel:
*in cazula § elemente de comparatis, praprietatea comparabila este similars cu sublactyl {DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTH LEGALE
{reglem. urbanistics]), UTILITATY DISPONIBILE, FORMAIN PLAN & DESCHIDERE, DESTINATIE {utliizares terenulu)),
*Tn cazul & 8 eletente de comparstls, proprietstes comparablla este superioars sublectulyl {AMENAJARI EXTERIOARE {straz, trotuare),
TOPOGRAFIE/RELIEF, ALTE ELEMENTE, ).
*In cazui 8 2 elemente de com paratie, propristatea comparabila este Inferipara subiectulul {LOCALIZARE, SUPRAFATA, ).

Anslizind taste elementele de comparstia pantry care propristatea comparabild € este superioard, respectiv infarioar propriet&H sublect,
Precum gl relevants glim pactul acestora in valqarea de platd se poate conduziona c2 proprietates comparablil§ C este SUPERIOARA propristatii
sublect, ceea ceindic faptul cf valoares da plats a proprietétl sublect este mal micd de 4 €fmp.

PROPRIETATEA COMPARABILAD
Proprietatea comparabili D are un pret unitar dotranzaciionare das €/mp ¢, comparativ cu proprictatea subiect, este amplasata intr-o locatie
similara, 0 suprafsta de 4200 mp (mal mars}, amensjarile exterioare comparabllel sunt superiosre sublectulul, este similars dpdy sl rellefufulf
topografisl, este mal bine echipata dpdv edilitar (ta mita pmprlatatlil, lar forma sl frontul stradal sunt similare sublectulul, comparshils areo
utifizare simifara sublectulul <arabil>, iar dpdv al <altor elamente, comparaklia aste similara proprietatil sublect. Astfil:
*in cazul 8 7 lemente decomparatis, proprietates comparabila este similard cu sublectul (DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTII LEGALE
(rglem. urhanistics], LOCALIZARE, TOPOGRAFIE/RELIEF, FORMAIN PLAN & DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE, DESTINATIE {utilizarea terenuluil).
*in cazul a 2 elemente de comparatie, proprictates comparabila este supatioara sublectulul (AMENAIARI EXTERIOARE {straz, trotuars), UTILITATI

DISPONIBILE, ).
*in cazul 3 1 slemente de comparatis, proprietatea comparabils este infarloara subiectului (SUPRAFATA, ).

Anzlizind toate elementele de comparatie pentru cate propristatea comparzhild D este superioard, respsctiv inferloard proprietat sublest,
precum gl relevanta stimpactul acestors In valoarea de platd se poate concluziona cf propristates comparabild D este SUPERIOARA proprietisit
sublect, cees caindicH faptul of valosrea deplats a praprietitii subiect estemal maredes €/mp.

CONCLUZIA ANALIZE! COMF ARATHLOR RELATIVE:
Tinand cont dg toste aspectels mentionate anterior consideram ca valoarea d plate  proprietatii sublect se afls In interiarul intervalului
delimitat de comparabilele B siC{3-4 Eur/mp) ol este mai aproplata de valoares mferioara s intervalulul,

in acaste conditil, opinia evaluatorului este cs val de plata & proprietatl sublect ete de 3 eurfmp.
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Anexa nr. 2 - Fotografii:

Vecinatati

Perspectiva teren
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Anexa nr. 3 —Harta (localizare)

o Combiniatul .
Siderygle Rt S~

o
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Anexa nr. 4 - Cotatii de piata {oferte de vanzare)

Comparabila A

Reslta, ju;ie;t Caras-Saverin

Vezi pe harta
h s
Q
Sebastisn
Re slte din apr 2016
Gradina cu casuta —
Resita, judat Caras-Severin @ Adaugat de pe telefon La 09:42, 20 mal 2015, L Anunturile utiizetorudul ]
Numar anunt: 180433005 '
Oferit de Proprietar Extravilan / intravilan Extravilan
Suprafata utila 1093 m?
Neumarldt: Castiga premii cum trebuie 5i cumpara-ti ce vrai!

Vand gradinalteren) sftuata in micro 4, dupa cimitirul numarul 8, gradina dispune si de o
casuta cu o camera, hol, becipod, afumnatoare si We in curte

https://www.olx.ro/oferta/eradina-c -casuta-1IDcd4RL.htmi#3ed484e73e
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Comparabila B

fasnn pots

= P FG ey et

Teren
Resita, judet Caras-Severin {8 Adaugat de petelefon La 19:18, 12 mal 2019, - -
Numar anunt: 181807504 Resita, jurfet Caras-Severin
umar anu mnm [

gl Int: plsce

ﬁ\ Promoveaza anumtul i‘f’ Actualizeaza snuntul

.
Offerft de Proprietar Extravilan / Intravilan Extravilbn Daniela
Suprafats utila 1 200 m* Pe site din feb 2014
L Anurmturile utiEzstaruul ]
Neumarkt: Castiga premil cum trebule s cumpara-ti ce vrall - -
. Raporieasa
Situst In zona frumoass, linistits, la 5 km de Reshia, Terenul este pe partea stangh cum merg!
spre Térova, la un km departare sl la cateva sute de metrf de strada principala. Pret negaciabll i ‘ ;
Telefon 00491794231897 - M
=

httgs:{(www.olx.ro[oferta(teren-lchKmA.html#d7583da 126
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Comparabila C

16000 €

Negochbl

Vind urgent teren Calea Caransebesului km 3 = :

: Rshz Judet Caras-Severin
Resita, judet Caras-Severin @ Adaugat de pe telefon La 1345, 1 lunfe 2019, m Pr harta
Numaranunt: 184234365

‘l

%: Promoveaza anuntul Q Actuallzeaza snuntul

Oferit de Proprietar Extravilan / Intravilan Extravilan F’esgte din nov 2013
Suprafata utils 3500 m? L Anunturile utillzatorulbyl ]
Viva Credit: Wwel? Cumperl acum si platest & satariu! Raporteszs

Vand teren extravilan , Calea Caransebeguluf km 3, In spate la Penslunes Memento, Terenul

este drept, nu este In pantd. Suprafatd 3500 . Informatil la telefon: 770825396 .‘,ﬁ-‘ e

Dcthl htmlg3ed584e73
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Comparabila D

22000€

e -
5! s;ha, Judet Caras-Severin
pe haita

lon Balanoly
Pe site din jun 2014

Teren intravilan zona Spitalul Judetean
Rasita, judet Caras-Severin Ataugat La 07:18, 29 mal 2019, Numar anunt: 13778103%

L Anunturfie utilzatorudul j

Oferit de Agentia Exdravilan / intravilan Intravilan
Suprafata utila 4 200 m?
Viva Credit: Inca nu s-a vandut! Nu ai bani? Ia de-aici!

Teren intravilan, shtuatin Resits, pe strada Fagarasului cu front stradal de 70m.

Anunturl publicate de: Magister Afaceri Imobiliare
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Comparabile suplimentare

I W g
i @ Reslia, juriet Caras-Severin
Vezt pe harta

. s
Vand gradina

Resita judet Caras-Severli @ Adaugat depetelefon Ls 1548, 26 mai 2019
Numar anunt: 183944985

- fon

Pe site din dec 2015
Oferit de Proprigtar Extravilan / irtravilan -Extravilan
Suprafata utila 10 500 m?
Neumarkt: Castiga premii cum trebuie 51 cumpara-ti ce vrel!

Vand gradina n suprafats de 10500m/2 acte |a z.mai multe informatii |a tel,

https://www.olx.ro/oferta/vand-eradina- crOuB.htmli3ed484e73
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5€

Resits, judet Caras-Severin

Veri pe harta .
. o
: Q
o
Dlanz
. Pe site din apr 2015
Teren in Resita cu salas .
Resita, Judet Caras-Severin  Adaugat La 08:25, 20 mal 2049, Numar anunt: 158448849 Anunturie Utimtorulyl ]
Oferit de Proprietar Extravilan / intravilan BExtravilan
Buprafats wtila § 700 m?
Neumarkt: Castiga premii cum trebule 5i cumpara-ti ce vrel!

Terenul se afla pe Calea Timisoril. Doua constructii din tare una renovata partial, intabulat cuy
acte la zi, apa si acces auto. Pret Seuro/m?2.

https://www.olx.ro/oferta/teren-in-resit -cu-salas-lDalUZb.html#3ed484e73e
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Anexa nr. 5-—Acte

presemnTE  PE SSninTa CONTRE /€ beps o 1™
' » ”

&
NATTCHECCY KOGAMM  tw Rt 7,

Arveve loce' wpy

' /M
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