JUDETUL CARAS-SEVERIN
MUNICIPIUL RESITA
CONSILIUL LOCAL RESITA

HOTARAREA NR. 648
DIN 27.11.2025
privind aprobarea vanzirii terenului in suprafati de 47 mp identificat in CF nr. 50757 Resita,
nr. cad 50757, proprietate privati a municipiului Resita, situat administrativ in Resita, B-dul
Republicii, nr. 24, citre SC Dahore Group SRL

Consiliul Local al municipiului Resita, intrunit in sedinta ordinara din data de 27.11.2025;

Avand in vedere Referatul de aprobare al Primarului municipiului Regita nr. 98965 din
19.11.2025 si Raportul de specialitate al Directici pentru Administrarea Domeniului Public si Privat
nr. 98966 din 19.11.2025, precum si rapoartele de avizare ale comisiilor de specialitate ale
Consiliului Local;

Vizand Avizul de legalitate al Directiei Juridice nr. 98973/19.11.2025;

Luand in considerare cererea domnului Dahore Dumitru, reprezentant al firmei SC Dahore
Group SRL privind intentia de cumpdrare a terenului inregistratéd sub nr. 45324/28.05.2025;

Avand in vedere Certificatul de Urbanism nr. 439/18.11.2025;

Luand in considerare extrasul de CF nr. 50757 Resita, nr. cad 50757;

Vizand Autorizatia de construire nr. 66/16.05.2016, precum si procesul- verbal de receptie la
terminarea lucrarilor nr. 1/01.06.2016;

Tinand cont de Certificatul de atestare fiscald nr. 98691/19.11.2025;

Avand in vedere Inventarul bunurilor de natura mijloacelor fixe care alcdtuiesc domeniul
privat al Municipiului Resita conform prevederilor OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ;

In baza Raportului de evaluare nr. 88432/17.10.2025 intocmit de evaluator autorizat
Potocean Dorel, pentru evaluarea terenului in suprafatii de 47 mp, identificat in CF nr. 50757 Resita;

Avand 1n vedere HCL nr. 567/30.10.2025 privind aprobarea trecerii din domeniul public in
domeniul privat al municipiului Resita, a imobilului teren in suprafti de 47 mp, situat administrativ
in municipiul Resita, Bd. Republicii nr. 24, identificat in CF nr. 50757, nr. cad. 50757, completarea
cu aceasti pozitie a Anexei nr. 22 la Inventarul bunurilor de natura mijloacelor fixe care alcatuiesc
domeniul privat al Municipiului Resita;

Vizand Ordinul nr. 600/2023 privind aprobarea Regulamentului de avizare, receptie si
inscriere 1n evidentele de cadastru si carte funciard, cu modificérile si completérile ulterioare;

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

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

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

HOTARASTE:

Art. 1 - Consiliul Local al municipiului Resita ia act de Raportului de evaluare nr.
88432/17.10.2025 intocmit de evaluator autorizat Potocean Dorel Vasile, pentru evaluarea terenului
in suprafatd de 47 mp, identificat in CF nr. 50757 Resita, care devine document oficial cettificat prin
stampile si semnituri si care produce efecte juridice, fapt pentru care persoana autorizatd Potocean
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JUDETUL CARAS-SEVERIN
MUNICIPIUL RESITA
CONSILIUL LOCAL RESITA

Dorel Vasile, raspunde personal, dupd caz administrativ, civil si penal pentru exactitatea mentiunilor,
a datelor, a calculelor, a preturilor cuprinse in acesta si pentru respectarea intocmai a actelor
normative nationale in vigoare.

Art. 2 - Consiliul Local al municipiului Resita, isi insuseste valoarea de piatd a terenului in
suprafatd de 47 mp, identificat in CF nr. 50757 Resita, conform Raportului de evaluare nr.
88432/17.10.2025, intocmit de evaluator autorizat Potocean Dorel, raport ce face parte integranti din
prezenta hotérare.

Art. 3 — (1) Se aprobi vanzarea terenului in suprafatd de 47 mp, identificat in CF nr. 50757
Resita, proprietate privatdi a municipiului Regita, situat administrativ in loc. Resita, B-dul
Republicii, nr. 24, cétre SC Dahore Group SRL la pretul 2.444 euro, conform Raportului de evaluare
nr. 88432/17.10.2025 intocmit de cétre evaluator autorizat Potocean Dorel. TVA se calculeazd in
conformitate cu prevederile legale.

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

Art. 4 - Se imputerniceste primarul municipiului Resita, domnul Ioan Popa, si semneze
contractul de vinzare-cumpirare.

Art. 5- Cu ducerea la Indeplinire a prezentei se incredinteazd Directia pentru Administrarea
Domeniului Public i Privat.

Art. 6 - Cheltuielile aferente punerii in aplicare a prezentei hotérari vor fi suportate de citre
SC Dahore Group SRL.

Art. 7- Prezenta hotdrare intrd in vigoare la data comunicarii.

Art. 8 - Prezenta hotérare se comunica:

- Primarului municipiului Resita;
- Prefectului si Institutiei Prefectului -Judetul Caras-Severin;
- Directiei pentru Administrarea Domeniului Public si Privat;
- Directiei Buget, Finante-Contabilitate, Resurse Umane;
- SC Dahore Group SRL.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONT’-)IAS MNEAZA ,
DINU G/ABRIEL SECRETAR ENERAL
" BUC /AN CORNEL
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Valoarea de piata
Proprietate imobifiara de tip: Teren intravilan
Adresa. Resita, CF 50757 Cad 50757
Suprafata teren: 47
Luna si anul efaborarii: 16.10.2025
Client: PRIMARIA RESITA
Destinatarul lucrarii: PRIMARIA RESITA

Numar solicitare prestari servicii: 86608/13.10.2025

: ,f 4 ]
Elaborator: g g K |
ing. Potocean Doref \%Q , frug g -'JJ;_
ELEBM,EPLEIF \\11 ,’ s.m, E‘ [/
* x

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind conﬁdentlale, &//p/utea fi copiate in parte sau in
totalitate si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al Primariei Resita si al evaluatorului
Potocean Dorel Vasile
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1 Generalitati:

1.1 Data evaluarii:
Data evaluarii se identifica cu data inspectiei la fata locului si reprezinta data la care 16.10.2025
sunt valabile condluziile lucrarii de evaluare resnectiv:
Cursul valuatr la data 16.10.2025 1EUR= [ 5.0884 |LEI
1.2.Client:
Lucrarea de evaluare se elaboreaza la cererea: PRIMARIA RESITA
in calitate de dlient: PRIMARIA RESITA
1.3 Destinataruf lucrarii: PRIMARIA RESITA
2 Rezumatul evaluarii:
Nr | evaluaril Obiectul evaluarii Valori rezultate
crt Produsul evaluat Valori defalcate Denumire si identificare pe| Proprietar Valoarea de piata Din care valoarea
scurt a bunurilor evaluate (Vpp) teren ( Vpt)
EUR I LEI EUR LEI
A. Rezumatul evaluarii actuale, Ia data de: [ 16.10.2025
1 MUNICIPIUL
: : RESITA-
Teren intravilan Domeniul public ° °
¥ 2 : 2
S S
o ™~ o ~
Valori rotunjite Adresa: = =
Lei Resita, CF 50757 Cad
EUR 50757
B.
| | | l

3 Cadrul de reglementare, baza si instructiunile evaluarii:

Cadrul de reglementare: Prezenta lucrare a fost intocmita cu respecatrea prevederilor Procedurilor de elaborare a rapoartelor de

evaluare ale ANEVAR in conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare.

Scopul evaluarii: Evaluarea la valoarea de piata in vederea preluarii imobilului.

Baza de evaluare este valoarea de piata, care reprezinti suma pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(#),

la data evalurii, intre un cumpdritor hotarat si un vénzitor hotérat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un

marketing adecvat, in care pirtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzé, prudent si férs constringere, determinata in

cadrul raportului prin utilizarea urmatoarelor metode:

metodeda costuritor de inlocuire, metoda capitalizari veniturilor, metoda comparatilor de piata.

4 Ipotezele si conditiile limitative, generale si specifice:

Raportul de evaluare este intocmit la cererea dientulfui, ca urmare a solicitarii acestuia.

Raportul de evaluare este valabil numai in ansamblul sau si nu pe parti, este confidential, nu poate fi utilizat de catre client, in alte

scopuri decat cel Dentru care a fost eleborat si nu poate fi dat pubhcxtatu

Evaluarea s-a bazat pe ele si informatiile provenite din actele si doct 2

autenhce,g@um si pe b baza ) datelor ct ulese in urma mspgct@_a ‘aw_locglgl
ifica atill

ﬁmﬁul ]und[g aI bunurilor gvalug;g

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru factorii economid fizici si de alta natura, care pot aparea ulterior evaluarii si care pot
modifica valoarea bunurilor, fata de opiniile si rezultatele prezentate in raportul de evaluare.

Se presupune ca nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii, subsolului terenului, sau dupa caz ale structurii constructiilor,
care ar avea ca efect o valoare diferita de cea evaluata pe baza aspectelor constatate de catre evaluator, prin parcurgerea etapelor a-I-

5i a-1I-a ale procedurii de lucru valuare:
.1 cadrul evaluaril de fata | nu s-au efectuat studii geotehnice ale terenului proprietatii si respectiv_|,
nu au fost expertizate cladirile din punctul de vedere al structurii de rezistenta, considerand actele, datele si documentatiile puse la

|dispozitie de catre beneficiar ca fiind surse de incredere.
Relativ Ia problemele de mediu se apreciaza ca bunurile, evaluate individual, sunt in concordanta cu reglementarile privind mediul

inconjurator si raportul de evaluare s-a intocmit in ipoteza ca nu exista contaminare.
Se presupune ca se pot obtine sau reinnoi toate autorizatiile, certificatele de functionare sau alte aprobari necesare pentru oricare

Se presupune ca utilizarea terenului si a constructiilor corespunde cu granitele si nu exista nici o servitute.
Se presupune ca proprietatea evaluata este conforma cu toate reglementarile si restrictiile urbanistice
In baza actelor, datelor si documentatiilor puse la dispozitie de catre dient, bunurile au fost considerate, in procesul evaluarii, ca fiind

Se presupune o stapanire responsabila si o administrare competenta a bunurilor evaluate.
Se presupune ca utilizarea terenului si dupa caz a constructiilor corespunde cu granitele propnetatu
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5 Etapa I: verificarea documentelor
Conform documentatiilor prezentate bunul care face obiectul prezentei lucarari este:

Teren intravilan
Bunul propus:
Terenul aferent proprietatii : 47 |mp
Utilizare: Teren imprejmuit.
Adresa: Resita, CF 50757 Cad 50757
Document de proprietate ( dupa caz): CF 50757 RESITA-
Proprietar actual: MUNICIPIUL RESITA-Domeniul public
CF / Numar cadastral: CF 50757 RESITA-
Au fost puse la dispozitie de catre client si luate in consideratie ia elaborarea prezentului raport, urmatoarele documente
Document de proprietate: CF 50757 RESITA-
Carte funciara/Documentatie cadastrala: CF/nr.cad, Cad 50757 | | |
Releveul bunului imobil ( planuri, desene): DA Releveu cadastral

In urma verificarii documentelor, de mai sus, se considera ca se poate trece la etapa urmatoare de elaborare a

& Etapa II: Inspectia la fata locului

Vizualizarea elementelor fizice ale proprietatii evaluate a fost efectuata de elaborator, impreuna cu diientul.

Rezultatele inspectiei la fata locului sint cuprinse in Anexa 1 "Fisa de inregistrare a caracteristicilor constructiei”, Anexa 2 "Fisa de
mregistrare caracteristici teren” si anexa 3 "Fotografii ale bunului evaluat"

Prezentarea locatiei:

Proprietatea supusa evaluarii este situata intr-o zona centrala, la bulevard. In zona sunt cladiri cu spatii rezidentiale dar si institutii si
parcuri, spati comerciale.

Proprietatea imobiliara evaluata se afla intr- o zona cu spatii rezidentiale, spatii comerciale la parter de bloc. Accesul se face printr-o
strada asfaltata cu locuri de parcare .
Prezentarea problemelor de mediu:

- nu este cazul
Situatia utilizarii actuale;

Teren imprejmuit.

Date de piata si sursele lor:

- publicatii de specialitate si adrese internet de specialitate
Cu aceasta ocazie s-a constatat concordanta datelor din actele si documentele puse la dispozitie de client  ( releveu, adresa, tip

In urma vizualizarii proprietatii, se considera ca bunurile indeplinesc conditiite de a fi admise in garantie si se poate
trece la etapa urmatoare - evaluarea propriu zisa.

/
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7 Etapa III: Evaluarea propriu zisa

CEA MAI BUNA UTILIZARE

Unul din principiile evaludrii propriet3tilor imobiliare il constituie ,principiul celei mai bune utilizéri” , care implica o utilizare
legala, posibila, si probabila a proprietatii imobiliare care i va da cea mai mare valoare in prezent, pastrandu-i utilitatea.
Conditiile avute in vedere la analiza celei mai bune utilizéri ale proprietatii au fost:

permisibila legal
posibila fizic
fezabila financiar
maxim productiva

Permisa legal - in toate cazurile evaluatorul trebuie sa determine care utilizri sunt permise de lege. El trebuie sa analizeze
reglementdrile privind zonarea, restrictiile de construire, normativele de constructii, restrictiite privind constructiile din patrimoniu si
siturile istorice, impactul asupra mediului. In ceea ce priveste inchirierea unei proprietiti pe termen lung, aceasta poate afecta cea mai
buna utilizare a proprietétii din cauza unor clauze in contractul de inchiriere.

Fizic posibila - dimensiunile, forma, suprafata, structura geologica a terenului si accesibilitatea unui lot de teren si riscul unor
dezastre naturale, poate afecta utilizirile unei proprietéti imobiliare. Evaluatorul are misiunea de a considera capacitatea si
disponibilititile utilititilor publice (canalizare, apa, electricitate, gaze, agentul termic). Structura geologica a terenului poate impiedica
(sau poate face scumpa) anumite utilizéri ale proprietatilor cum ar fi: dédiri cu regim inalt, subsolurile s.a. De asemenea, conditiile fizice
influenteazd si costurile de conversie ale utilizérii actuale in alta utilizare considerata mai buna.

Fezabila financiar - toate utilizirile din care rezulta fluxuri financiare pozitive sunt considerate ca fiind financiar fezabile. Pentru a
determina care este fezabilitatea financiara, evaluatorul estimeazi veniturile generate de proprietate, scazand din ele cheltuielile de
exploatare inclusive impozitul pe profit, ceea ce conduce la venitul net. Dupd aceasta se va calcula rata de fructificare a capitalului
propriu si daca aceasta este mai mare sau egala cu cea asteptata de investitori pe piata atunci utilizarea este fezabila.

Maxim productiva - dintre utilizérile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este cea care conduce la cea mai mare valoare

aziduala a terenului in concordanta cu rata de fructificare a capitalului ceruta pe piata pentru acea utilizare.

In conformitate cu elementele identificate in cadrul analizei de piata, prezentata anterior, se considera ca pentru proprietatea
descrisa cea mai buna utilizare este folosirea spatiului cu destinatia actuala.

EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE
Valoarea este o mérime extrinseci a bunuliui la care se referd exprimand perceptia persoanelor care constituie piata, asupra acestui

bun.
Factorii economici independenti care participd la crearea valorii sunt:

e« -utilitatea : abilitatea unui bun, sau a unui serviciu, de a satisface o cerere, necesitate sau dorintd umand.

o -raritatea : oferta redus prezent3 sau anticipats a unui bun, relativ la cererea pentru el.

o -puterea efectivd de cumpdrare : abilitatea unei persoane sau a unui grup de persoane de a achizitiona bunuri sau servidi cu
Relatiile care crecazii valoarea sunt complexe, acestea schimbéndu-se odatd cu modificarea factorilor care o influenteaz3.

In zona identifica rietati simifare suj fertaril/tranzactionarii in_ve inchirierii, din aceasta cauza se va
determina un cost de infocuire net si o valoare de capitalizare.

Abordarea prin costuri
Abordarea prin costuri se bazeazi pe principiul substitutiei, care arat3 c& un cumpérator prudent nu va pléti mai mult pe o
propretate imobiliard decat costul de a obtine imediat un teren gi o clddire cu o utilitate si atractivitate similard.

Prin metode de costuri se pot determina urmatoarele valori:
-costul de reconstructie : -cost estimat pentru a construi la prefurile curente de la data evaludrii, o copie(o replicé exactd) a dadirii

<valuate, folosind aceleasi materiale, aceleagi normative de productie, arhitecturd si planuri gi aceeagi calitate de manoperd, ingloband

toate deficientele, supradimensiondrile si deprecierile clédirii evaluate.
-costul de inlocuire : -cost estimat pentru a construi la preturile curente de la data evaludrii, o clédire cu utilitate echivalentd cu cea

a clidirii evaluate, folosind materiale modeme, normative de constmctie, arhitecturd gi planuri actualizate.
Metoda de randament - capitalizarea directa
Premise generale
Proprietitile imobiliare care genereazi profituri se achizitioneazé ca investitii, iar din punct de vedere al investitorului capacitatea de a
produce profit este un element care influenteazd puternic proprietatea. Una din premisele de baza ale abordarii investitionale este relatia
direct proportionala dintre capacitatea beneficiara si valoarea unei proprietati.
Analiza datelor privind cheltuielile si veniturile aferente unei proprietéti constituie punctul de plecare in aplicarea metodelor de

randament in evaluare. Principiul abordérii previzionale este fundamental pentm acest gen de metode.
Capitalizarea directa este 0 metoda de randament folosita pentm transformarea nivelului estimat al venitului net agteptat intr-un

indicator de valoare al proprietatii.

Castigul luat in considerare este in mod curent cel prognozat pentm anul urmdtor. Capitalizarea directa se bazeaza pe venitul bmt
potential, venit bmt efectiv, venit net din operare, profit net, venitul aferent creditului ipotecar, venitul generat de teren sau clédiri.
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Rata de capitalizare reprezinté relatia dintre cistig si valoare, relatia acceptata de piata si rezulta dintr-o analiza comparativa a
vanzarii de proprietiti comparabile.

Se va considera ca rata de capitalizare sau multiplicatorul selectat va satisface un investitor mediu si ca perspectivele unor cagtiguri
viitoare, peste capitalul investit, sunt suficient de atractive si realizabile.

Orice interes intr-o proprietate care genereazd un flux din exploatare poate fi evaluat prin capitalizare directa:

Valoarea = Vieoperational / rata de capitalizare generala (factor de multiplicare).

In conditii normale de pe piata se anticipeaz3 obtinerea unui profit datorat fie cresterii veniturilor rezultate din exploatarea imobilului, fie
din re-vanzarea acestuia.

Argumentele care sustin aceasta afirmatie si* justifica folosirea acestei metode sunt de natura previzionala si de anticipare a schimbadrii:
m Valoarea si venitul ce s-ar obtine prin inchirierea propriet3tii se pot aprecia prin substituire cu alte proprietati similare Ia care se
cunoagte pretul, chiria sau randamentul;

m Proprietatea asupra activului da posibilitatea proprietarului sa realizeze venituri din utilizarea lui pe toata durata de viata fizica sau
sa realizeze profit din revanzarea dreptului de proprietate asupra proprietétii la finele pericadei de investitie .

- Abordarea prin comparatii de piata

in abordarea prin comparatia direct se urméregte estimarea valorii proprietdtii imobiliare prin analiza pietei pentru proprietéti similare si
prin compararea acestor proprietéti cu proprietatea supus# evaludrii. in metoda comparaiiei directe, valoarea de piat este estimaté prin
compararea proprietatii imobiliare cu proprietati similare care au fost recent vandute, sunt propuse pentru vénzare , ori sunt contractate.
In cazul de fata pe piata imobiliara nu s-au identificat tranzactii pentru proprietati similare suficiente si in consecinta s-au utilizat
propunerile de vanzare

Prin aplicarea acestor metode s-au obtinut o serie de valori, care au fost interpretate de ctre evaluator si prin reconcilierea lor s-a
format opinia evaluatorului privind valoarea proprietdji imobiliare.

CONCLUZIE

Caracteristicile si informatiile necesare evaluarii cladirii si terenului sunt prezentate in Anexa nr,1 si 2
Caracterristicile comparabilelor pentru teren sunt prezentate in Anexa nr 3

Metoda comparatiei directe pentru valoarea terenului este prezentata in Anexa nr 5

Caleulul valorii apreciate al terenului este prezentat in Anexa 6,

Calculu! valorii de reconstructie este prezentat in Anexa 7,

Determinarea valorii de piata de comparatie pentru casa si teren este prezentata in Anexa 8
Calculu! valorii de capitalizare este prezentat in Anexa 9

Vpt= 2,444 EUR

Avand in vedere, pe de o parte, rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestora gi informatiile de
piata care au stat la baza aplicarii lor si pe de alta parte, scopul evaludril §i caracteristicile propriettii imobiliare, in opinia
evaluatorului valoarea estimata pentru proprictatea in discutie va trebui s tina seama de valoarea determinatd prin comparati de
piata. Astfel, in circumstantele actuale, valoarea de piatd a proprietdtii imobiliare este in opinia evaluatorului de:

Vpp= 2,444 EUR
Vpp= 12,436 LEX
Declaratia de conformitate:
Proprietatea ce face obiectul prezentului raport de evaluare, a fost inspectata de subsemnatul [ ing. Potocean Dorel
elaborator, membru titular ANEVAR nr [ 15514 |, inginer. |

Ca elaborator dedlar ca evaluuarea pe care o semnez a fost realizata in concordanta cu reglementarife proceduni de evaluare ale

ANEVAR, in conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare, cu elementele constituite in baza de caleul, cu informatiile de piata

stipulate mai sus, in ipotezele si cu fimitative cuprinse in prezentul raport.

Declar ca nu am nici o relatie particulara cu clientul si ca nu am nicl un interes actual sau viftor fata de bunuf evaluat.

Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venita din partea

diientului sau altor persoane care au interese legate de dient sau de produst evaluat, iar remunerarea evaluarni nu se face in functie de

satisfacerea unef asemenea soficitari,

1In aceste conditii, subsemnatul, in calitate de elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele si concluzifle prezentate in prezentu/

raport de evaluare. %@wﬁ\ 4
3-
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Anexa 2 - Fisa de inregistrare a caracteristicilor si informatii necesare pentru evaluarea proprietitior
imobiliare, de tip: Teren intravilan

Tabel 1 - Caracteristici si informatii privind terenul intravifan de evaluat, necesare pentru identificarea, caracterizarea
generald a acestuia

Proprietar:

MUNICIPIUL RESITA-Domeniul public

Amplasamentul proprietatii/Adresa:
Resita, CF 50757 Cad 50757

Numérul cadastral si al parcelei: CF 50757 RESITA-
Suprafata terenului (propr. integrald, sau cotd indivizd): 47.00 [mp]
Nr. | Caracteristici si informatii necesare privind | u.m. Valori si Valori si Observatii privind
terenul de evaiuat caracteristici caracteristici corespondenta intre
crt, inscrise in actele|  verificate la inscrisuri si datele
si documentele || inspectia la fata verificate Ia fata
prezentate locului locului
1. |Amplasamentul terenului de evaluat
- categoria localitdfii (municipiu, orag, Municipiul  |Municipiul Resita
comung, sat, numar de locuitori) Resita
- zona de amplasare in cadrul localitatii Centrala La bulevard.
2. |Pozitionarea infrastructurii tehnico-edilitare fatd de terenul de evaluat:
- distanta la retelele de apé (pentru m. adiacenta
- distanta la retelele de canal m. adiacenta
- distanta la reteaua de gaze m. adiacenta
- distanta la reteaua de electricitate m. adiacenta
(pentru E)
- distanta la reteaua de termoficare m. >500
(pentru T)
- distanta la reteaua de telecomunicatii m. adiacenta
(pentru Tc)
3. [Calitatea drumurilor de acces citre terenul de evaluat (pentru determinarea lui D)):
- pavat cu asfalt, beton sau pavele pavat cu
- pavat cu holovani de rau B asfalt,beton sau
pavele
4. |Dimensiunile si forma terenului de evaluat (pentrv deferminarea lui B):
- geometrie (form& regulatd — dreptunghi, regulata
alth formd; formd neregulatd, deniveldri;
etc)
- lungime m.
- &time m.
- raport intre deschiderea la strada si
adancime
- conditii potentiale de organizare favorabile
(1/4...1/5)
5. |Prevederile planului urbanistic general (PUG) referitoare la utilizarea potentiald sau existentd a
- construibil X
- construibil conditionat si cu restrictii,
cauza si gravitatea restrictiei sau a
conditiei, alta decit geotehnicé
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As ul urbanistic si estetic al imobilelor vecine si calitatea locuitorilor din zond (pentru |

- dezolant

- civilizat

- deosebit de favorabil X

Gradul de poluare a zonei cu factori, se apreciazd gravitatea fenomenului (pentru determinarea lui P):

- sonori (industriali, de circulatie aeriang,

feroviard, rutierd s. a.)
- Qazosi

- lichizi

- solizi

- mirosuri i infestari (abatoare, gropi de
qunoi s. a.)

Accesul terenului [a retelele de transport (penlru determinarea lui A):
- rutier (adiacent) X

- feroviar ( pand la 2 km fatd de statie) X

- fluvial ( pan3 la 5 km fatd de port)

-maritim ( pand la 10 km fatd de port)
-aerian ( pand la 10 km fatd de aeroport)

Ponderea suprafetei construibile a % Construibil peste
terenului - POT 60%

10.

Caracteristicile geotehnice ale terenului {pentru determinarea Iti F):

- construibil normal X

- construibil, flind necesare lucrari speciale
pentru fundare (talpi continue din beton
s.a.)

11.

Gradul seismic al zonei -grade 7.5
Mercalli

12.

Regimul de indltime construibil, nr. |P+4......6 etaje
conform PUG (pentru determinarea lui H) | etaje

13.

 Perspectiva sociald sau urbanistica a zonei (pentru determinarea lui Cr):
- fard probleme deosebite sociale sau X
\urbanistice

- localitati cu mono-industrie mare

- localitéti cu somaj ridicat

- localitdti cu poluare deosebitd a intregii
zone

- localitdti cu tendinte de depopulare, se
apreciazd gravitatea fenomenului

14.

Utilizarea potentiald sau existent# a constructiilor de pe teren, previzutad in PUG (pentru
determinarea lui U, in corelare cu pozifia 1 de mai sus):

- locuinte; X
- comert, birouri: X
- prestdri servicii; X

- spatii industriale, depozite.

15.

Alte caracteristici sau informatii despre terenul de evaluat, care ar putea avea relevantd in
procesul de evaluare

Aflat in sud-vestul Roméniei, Judetul Caras-Severin are o suprafatd de 8.520 km2, care reprezints 3,6% din
suprafata totald a t3rii. Judetul se invecineaza cu Judetul Timis, Judetul Hunedoara, Judetul Gorj, Judetul
Mehedinti iar in sud vest se invecineazd cu Serbia. Municipiul Resita, resedinta judetului Caras-Severin, este
amplasat in sud-vestul Romaniei, in partea de nord-vest a judefului, pe cursul mijlociu al raului Barzava, intr-o
zond geograficd de un pitoresc deosebit si cu obiective turistice atrdgétoare. Resita este cel mai vechi centru
siderurgic al Romaniei si una din cele mai importante cet3ti industriale din sud-estul Europei.

Orasul are formd simpl fiind asezat in mare parte pe dealuri si véile acestora, urmdrind traseul strab3tut de raul
Bérzava, care provine dinspre Valiug, din estul orasului din Muntii Semenic. Astfel cd drumul principal urmdreste

si eI traseul format raul Barzava intre vai.Terenul pe care este construit imobilul are acces dlrect din trei strazi si
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ANEXA 3 - Caracteristici tehnice ale comparabilelor

Nr
crt

Informatii necesare privind terenurile

Terenurile similare cu terenul de evaluat

similare cu terenul de evaluat (tabell)

Teren 1

Teren 2

|Teren 3

Vuctl...n si Vuct):

. | Informatii necesare pentru aplicarea metodei comparatiei relative (pentru determinarea coeficientului s 5i 2 valorilor

. | Drepturi de proprietate asupra

terenului (drept de proprietate intearal

DPI

DPI

DPI

. |Denumirea localitétji, categoria

localititii (municipiu, oras, comuna,
sat, statiune tuisticd de interes
pational/local ...) si judetul

Municipiul Resita

Municipiul Resita

Municipiul Resita

. |Zona din localitate in care este

amplasat terenul

Calea Caransebesului-

Fagarasului

Cartier Francez

. |Suprafata terenului [mp]; se admit

diferente de max. 50% fata de terenul
de evaluat.

1500

600

600

. |Forma si geometria terenului (formd

regulatd — dreptunghi, altd formd;
formd nerequiatd, deniveldri etc)

regulata

regulata

regulata

. |Echiparea terenului, dupa caz, cu

{termoficare. felecomunicati
. |Accesul si distanta de la teren, dupd

infrastructuri tehnico-edilitare (apd,
canal, gaz metan, electricitate,
icafii)

curent electric, apa,
canalizare,gaz

curent electric, apa,
canalizare,gaz

curent electric, apa,
canalizare,gaz

caz, la retelele de transport (rufier,
feroviar, fluvial, maritim, aerian)

rutier adiacent

rutier adiacent

rutier adiacent

. |- Valoarea unitard de piat3 a terenului

similar — [Euro/mp].

65

31

36

oferte*)

0.8

tranzactii

Val unitara de piata de tranzactie

52

31

- Data inregistrarii informatiei, a

Storia.ro/ 2025

Storia.ro/ 2025

valabilitétii ofertei si sursa informarii.
] T . - v
FL o st . PR
e, B b2
. o -

Caract comparabile teren

Confidential

Page 9




ANEXA 5 - Metoda comparatiei directe - tehnica cantitativa

Nr

Informatii necesare privind terenurile

Terenurile similare cu terenul de evaluat

crt| similare cu terenul de evaluat (tabell) Terenul evaluat Teren 1 Teren 2 Teren 3
- Valoarea unitard de piatd a terenului 52 31 36
similar, (oferte) — [Euro/mp].
1 |- Data nregistrarii informatiei, a Storia.rof2025 Storia.ro/2025 Storia.ro/2025
valabilitatii ofertei si sursa informdrii.
corectie procentuala 0.00% 0% 0%
corectie bruta 0.00 0.00 0.00
Pret corectat 52.00 31.00 36.00
2 |Zona din localitate in care este Municipiul Resita Bd.  |Calea Fagarasului Cartier Francez
amplasat terenul ( vecinatati) Renublicii | Caransebesului-
corectie procentuala 0% 50% 50%
corectie bruta 0.00 15.50 18.00
Pret corectat 52.00 46.50 54.00
3 |Suprafata terenului {mp] 47.00 1500 600 600
corectie procentuala 0% 0% 0%
corectie bruta 0.00 0.00 0.00
Pret corectat 52.00 46.50 54.00
4 (Forma si geometria terenului (formd  |regulata regulata regulata regulata
regulat’ — dreptunghi, altd formd;
formd neregulatd, deniveldr etc)
corectie procentuala 0% 0% 0%
corectie bruta 0.00 0.00 0.00
Pret corectat 52.00 46.50 54.00
5 |Echiparea terenului, dupé caz, cu curent electric, apa, curent electric, curent electric, | curent electric,
infrastructuri tehnico-edilitare (apd,  |canalizare, gaze apa, apa, canalizare,gaz apa,
canal, gaz metan, 9|8thiCita\te: canalizare,gaz canalizare,gaz
l i tel icatii
corectie procentuala 0% 0% 0%
corectie bruta 0.00 0.00 0.00
Pret corectat 52.00 46.50 54.00
6 |Accesul si distanta de la teren, dupd  |rutier adiacent rutier adiacent rutier adiacent rutier adiacent
caz, la retelele de transport (rutier,
feroviar, fluvial. maritim, aerian)
corectie procentuala 0% 0% 0%
corectie bruta 0.00 0.00 0.00
Pret corectat 52.00 46.50 54.00
Valori unitare totale rezultate in urma aplicarii eorectii!or| 52.00 46.50 54.00
| Total corectii brute absolute ( EUR/mp)| 0.00 15.50 18.00
'I = R
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Anexa 6: Calculul valorii de piata a terenului

|Data evaluaril st cursyrl B.NR.

Data / [ 16102025

Cwrs ROL/EUR jo B.N.R. fa data i | so088¢

Curs ROL/USD ia B.N.R. &y data evakiarl | #REF
Determinarea Vuct

Valoarea de piata de comparatie s-a deteminat in urma aplicaril metodei comparatiei directe utiizand tehnici cantitative,
Terenul a fost evaluat in ipoteza: liber de sarcini

RECONCILIEREA REZULTATELOR OBTINUTE:
Vuct 52.00

EUR/mp
Avand in vedere ca metoda comparatiei este cea care utilizeaza ca date de baza valorile unitare de piata de tranzactionare, evaluatorul
estimeaza ca valoarea rezultata prin metoda comparatiei directe este adecvata scopului evaluarii. Valoarea astfel obtinuta este valoarea de

piata.

Valoarea de piata a terenului este | 52.00 |EUR/mp| sau | 265 | LEIfm.p. |
In cazul in care nu se pot identifica comparabile se poate utiliza metoda reziduala.

Suprafata terenulud (mp.) 47.00|mp
Val.do piata 3 terenyll Vot= lwsll_ﬂ sau | 2448 JEUR | I
Pret/mp: | 52.00| EUR/mp

Page 11
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