ROMANIA

JUDETUL CARAS-SEVERIN

MUNICIPIUL RESITA o
CONSILIUL LOCAL HOTARAREA NR. 218
DIN 27.06.2018

privind aprobarea schimbului de imobile-terenuri intre Municipiul Resifa prin
administrator Consiliul Local al Municipiului Resita si SC CODA SERYV SRL si insusirea
rapoartelor de evaluare

Consiliul Local al municipiului Regita, intrunit in sedinta ordinari din data de 27.06.2018 ;

Avénd in vedere Expunerea de motive a Primarului Municipiului Resifa si Raportul de
specialitate al Directiei pentru Administrarea Domeniului Public si Privat al Municipiului Resita
Serviciul Cadastru Contracte Terenuri, Compartimentul identificare, inregistrare, publicitate imobiliard
si registru spatii verzi, precum si rapoartele de avizare ale comisiilor de specialitate ale Consiliului
Local;

Avénd in vedere Referatul nr. 52018 din 20.06.2018;

Vizind Hotararea Consiliului Local nr. 78/27.02.2018 privind aprobarea studiului de
fezabilitate aferent obiectivului de investitii “Modernizare trotuar Revolutia din Decembrie — pod 7
Noiembrie — Statia Mol”;

Avand in vedere prevederile Ordinului nr.700/09.07.2014 privind Regulamentul de avizare,
receptie si inscriere in evidentele de cadastru si publicitate imobiliard, cu modificarile si
completirile ulterioare;

Tindnd cont de O.G. nr. 71/2002 privind organizarea si functionarea serviciilor publice de
administrare a domeniului public §i privat de interes local, cu modificirile si completirile
ulterioare;

Avand in vedere art. 3 lit. a, art. 4 lit. a, art. 5 lit. ¢, art. 14 si art. 15 din Ordonata
Guvernului nr. 43/1997 privind regimul drumurilor, republicati, cu modificirile si completirile
ulterioare;

Luand in considerare prevederile art. 3 alin. (4) din Anexd - cap. III pct. 1 din Legea nr.
213/1998 privind bunurile proprietate publicd, cu modificarile si completirile ulterioare;

in baza prevederilor Legii nr. 7/1996 a cadastrului si publicitatii imobiliare, republicati, cu
modificérile si completarile ulterioare;

Conform art. 858 si urmdtoarele, art. 876 si urmdtoarele, respectiv art. 1763 -1765 din NCC;

in temeiul art.36 alin.2 lit.c, alin.9, art45 alin.3 , art.49 alin. 1, art. 115 alin.1 lit.b,alin.3,
ale Legii nr. 215/2001 privind administrajia publici locala repubhcata,cu modificdrile si

completarile ulterioare.

HOTARASTE:

Art. 1- Se aprobé schimbul de imobile, intre terenul in suprafatdi de 370 mp. inscris in
C.F. nr. 39435 Resita, nr. Cad/nr. Top. 39435 proprietatea Statului Roman cu drept de administrare
in favoarea Consiliului Popular al Municipiului Resita, situat in Municipiul Resita, B-dul Muncii
zona Trandafiru si terenul in suprafata de 1520 mp. inscris in C.F. nr. 43433 Resita , nr. Cad/ nr.
Top. 43433 si C.F. nr. 43434 Resita. Nr. Cad/nr. Top. 43434 proprietatea SC CODA SERV SRL
situat in Municipiul Resita zona OMV-Mol Triaj necesar pentru continuarea si finalizarea investitiei
“Modernizare trotuar Revolutia din Decembrie — pod 7 Noiembrie — Statia Mol” Municipiul Resita.

Art.2 — Consiliul Local ia act de Rapoartele de evaluare nr. 49 si nr. 50 din 31.05.2018
intocmite de SC AndConsult SRL care devin acte oficiale certificate prin stampild si semnatura,
rapoarte care produc efecte juridice fapt pentru care persoana autorizata Anderca Florin Radu
raspunde direct si personal dupd caz administrativ, civil, penal pentru exactitatea mentiunilor, a
datelor, a calculelelor, a preturilor stabilite si a respectirii intocmai a actelor normative nationale in
vigoare si a standardelor internationale de evaluare pentru lucrarile intocmite si intitulate Rapoarte
de evaluare pentru proprietatile imobiliare — teren intravilan in suprafatid de 1520 mp inscris in
C.F. nr. 43433 Resita , C.F. nr. 43434 Resita zona OMV — MOL Triaj, respectiv — teren intravilan in
suprafatd de 370 mp inscris in C.F. nr. 39435 Resita, B-dul Muncii zona Trandafiru.



Art.3- Se insugesc Rapoartele de evaluare nr. 49 si nr. 50 din 31.05.2018 intocmite de SC
AndConsult SRL, conform anexei nr.1 si anexei nr.2 la prezenta hotéarare ce fac parte integrantd din
aceasta.

Art.4 - (1) — Valoarea terenurilor ce fac obiectul schimbului imobiliar rezultat din cele
douad rapoarte de evaluare este dupd cum urmeaza:

- pentru terenul in suprafatd de 370 mp. inscris in C.F. nr. 39435 Resita, nr. Cad/nr. Top.
39435 proprietatea Statului Roman cu drept de administrare in favoarea Consiliului Popular al
Municipiului Resita, situat in Municipiul Resita, B-dul Muncii zona Trandafiru pretul/mp este de
39,4 euro, conform Raportului de evaluare nr. 49/31.05.2018 intocmit de SC AndConsult SRL,
rezultidnd o valoare totald de 14.600 euro (fard TVA);

- pentru terenul in suprafatd de 1520 mp. teren proprietatea SC CODA SERV SRL, pretul
terenului/mp este de 25,7 euro, conform Raportului de evaluare nr. 50/31.05.2018 intocmit de SC
AndConsult SRL, rezultand valoarea totala de 39.100 euro (fara TVA).

(2) — TVA-ul se va calcula si percepe numai in conditiile legii in vigoare.

Art.5. ~Avind in vedere ca valoarea terenului proprietatea privatd a Municipiului Resita
este mai micd decét valoarea terenului proprietatea SC CODA SERV SRL, schimbul imobiliar de
terenuri se va efectua cu plata unei sulte in valoarea de 24.500 euro fard TVA achitati din bugetul
platii. T.V.A.-ul se va calcula si percepe numai in conditiile legii In vigoare.

Art.6 - Prin schimbul efectuat fiecare teren dobandeste situatia juridicd impusa de legisaltia
in domeniu si anume:

- suprafata de teren de 1520 mp. inscris in C.F. nr. 43433 Resita , nr. Cad/ nr. Top. 43433
va fi intabulat in domeniul public al Municipiului Resita,

- suprafata de teren de 370 mp. inscris in C.F. nr. 39435 Resita, nr. Cad/nr. Top. 39435, va fi
intabulatd in propritatea privatd a SC CODA SERV SRL.

Art.7 - Cheltuielile privind opratiunile de intabulare in Cartea Funciard si autentificarea
Contractului de schimb vor fi suportate de partile semnatare ale Contractului de Schimb imobiliar.

Art.8 - Se imputerniceste Directia pentru Administrarea Domeniului Public si Privat al
Municipiului Resita si facd demersurile necesare in vederea radierii din extrasul C.F. nr. 39345 a
litigiului notat ce face obiectul Dosarului 2507/115/2012, care a fost finalizat prin renuntarea la
judecatd a reclamantei Opre Rodica Maria.

Art.9-Se imputerniceste Primarul Municipiului Resita domnul Popa Ioan sd semneze
Contractul de schimb Incheiat in forma autentica.

Art.10- Cu ducerea la indeplinire a prezentei, se incredinteazd Directiei pentru
Administrarea Domeniului Public si Privat al Municipiului Resita” si SC CODA SERV SRL.

Art. 11 - Prezenta hotérare intrd in vigoare la data comunicérii.

Art.12- Prezenta hotéirdre se comunicé:

- Primarului municipiului Resita;
- Prefectului si Institutiei Prefectului judetul Caras-Severin;
- Directiei pentru Administrarea Domeniului Public si Privat al
Municipiului Regita”;
- Directiei Urbanism;
- SC CODA SERV SRL.

PRESEDINTE DE SEDINTA, /£
LUCIA ELENA CARMEN PE] ,
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Resita, Str. Petru Maior, Nr. 2, Bl. 110, Cam. 225

A’nd&m sult tel-fax: 0255-227739,

. office@andconsult.ro; www.andconsult.ro

consultantd economico-financiora

Nr. Raport/data: 49/31.05.2018
(destinatar PRIMARIA MUNICIPIULUI RESITA)

RAPORT DE EVALUARE

al proprietatii imobiliare:

TEREN INTRAVILAN

CF 39435 Resita, Cad/Top 39435;
S =370 mp

Adresa: Loc. Resita, B.Muncii, Zona Trandafiru, jud. Caras-Severin
Solicitant: PRIMARIA MUNICIPIULUI RESITA
Proprietari: PRIMARIA MUNICIPIULUI RESITA

Client si utilizator desemnat: PRIMARIA MUNICIPIULUI RESITA

MAI 2018

Datele, informatiile, opiniile si continutul prezentului raport de evaluare, fiind confidentiale, nu vor putea fi
copiate partial sau in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fard acordul scris s5i prealabil al SC
ANDCONSULT SRL si al PRIMARIA MUNICIPIULUI RESITA.



SC ANDCONSULT SRL EVALUARE TEREN
Cétre: PRIMARIA MUNICIPIULUI RESITA

1 Sinteza principalelor elemente

Conform instructiunilor evaludrii mentionate in acest raport, evaluatorul SC ANDCONSULT SRL a inspectat
in teren si realizat evaluarea proprietatii care are, conform extrasului de carte funciara si documentelor
furnizate de catre proprietar prezentate evaluatorului, urmatoarea structura:

- Teren intravilan in suprafata de 370 mp, situat in B.Muncii, Zona Trandafiru, Resita;

Proprietatea imobiliara este inscrisa in CF astfel:
- CF 39435 Resita, Cad/Top 39435;.
- Proprietar: PRIMARIA MUNICIPIULUI RESITA.
Conform extrasului CF nr. 39435 din 11.05.2018 avut la dispozitie, proprietatea nu este grevata de sarcini.

Scopul evaluirii este estimarea valorii de piatd a proprietdtii subiect in vederea vanzarii.

Data de referintd a evaludrii este 23.05.2018. Cursul mediu de schimb leu — eur considerat este de 4,6225.
Inspectia proprietatii a fost realizatd de cdtre evaluator Anderca Florin Radu in data de 23.05.2018, in
prezenta unui reprezentant al proprietarului. Evaluatorul nu are nici un interes in proprietatea evaluata, asa
cum apare si in certicarea evaluarii din acest raport.

Tindnd cont de scopul evaludrii, s-au urmirit recomanddrile standardului international de aplicatie in
evaluare:

REGLEMENTARI $1 CADRU LEGAL

STANDARDELOR DE = SEV 100 - Cadrul general

EVALUARE A BUNURILOR - »  SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii

EDITIA 2018 (incorporeaza = SEV 370 - Implementare

Standardele Internationale = SEV 103 — Raportare

de Evaluare (IVS) — editia = SEV 104 - Tipuri ale valorii

2013) »  SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
= SEV 400 - Verificarea evaluarilor
» GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

CADRU LEGAL = |Legislatia in vigoare

A fost evaluat intregul drept de proprietate asupra terenului, considerat valabil, transferabil si, special
pentru utilizarea expusd mai sus, liber de orice fel de sarcini.
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EVALUARE TEREN

SC ANDCONSULT SRL
In urma aplicarii metodelor descrise in raport s-au obtinut urmatoarele valori:
= Tehnica ( Metoda ) comparatiilor: 14.600 EUR

Avand in vedere scopul evaludrii, precum si celelalte aspecte mentionate in raport referitor la abordarea in
evaluare, opinia evaluatorului privind valoarea proprietétii de piatd anterior mentionate este:

14.600 EURO (echivalent a 67.500 lei)

- valoarea nu este afectata de TVA
- valoarea opinatd este valabild exclusiv in limita ipotezelor si conditiilor limitative exprimate in lucrare.

Valoarea este valabild in limita ipotezelor extraordinare si conditiilor limitative si a celorlalte aspecte
prezentate in acest raport. Raportul este intocmit in concordanta cu prevederile Standardelor de evaluare
a Bunurilor — editia 2018 (incorporeaza Standardele Internationale de Evaluare (IVS) — editia 2013).

Cu stima3,

SC ANDCONSULT SRL
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SC ANDCONSULT SRL EVALUARE TEREN
1.1 Certificare

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca:

o afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte.

o analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si conditiile
limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind nepartinitoare din
punct de vedere profesional.

o nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea care face obiectul prezentului
raport de evaluare si nici un interes sau influentd legata de partile implicate.

o suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legaturd cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care si favorizeze
clientul si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior.

o analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomanddrile si metodologia de lucru recomandate de cdtre ANEVAR (Asociatia Nationald a
Evaluatorilor Autorizati din Romaénia) si standardele Comitetului International de Standarde in
Evaluare (IVSC).

o evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

o proprietatea a fost inspectata de cétre evaluator in prezenta proprietarului.
in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativd din partea nici unei alte

persoane in afara evaluatorului care semneazd mai jos.

La data elabordrii acestui raport, evaluatorul care se semneazd mai jos este membru ANEVAR (Asociatia
Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania, a indeplinit cerintele programului de pregdtire
profesionald continud al ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport.

Evaluatorul care semneazd prezentul raport de evaluare are incheiatd asigurarea de rdspundere
profesionald la ALLIANZ — TIRIAC ASIGURARI S.A.

Cu stima3,
Evaluator:

Anderca Florin Radu
Evaluator EPI, El,
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SC ANDCONSULT SRL

EVALUARE TEREN

2 Termenii de referinta ai evaluarii

2.1 Misiunea de evaluare

Subiectul evaluarii:

Scopul evaluarii:

Drepturi de
proprietate:

Destinatia evaluarii:

Standarde de evaluare:

Tipul valorii:

Definitia valorii:

Sfera evaluarii:

Client:

Destinatar:

Teren in suprafata de 370 mp situat la adresa: localitatea Resita, B.Muncii, Zona
Trandafiru, Jud. Caras-Severin.

estimarea valorii de piatd a proprietatii descrise anterior in vederea vanzarii;

s-a evaluat intreg dreptul de proprietate al PRIMARIA MUNICIPIULUI RESITA,
asupra proprietdtii evaluate. Proprietatea este inscrisd in CF nr. 39435, Resita,
Cad/Top 39435. Conform extrasului CF nr. 39435 din 11.05.2018 avut la
dispozitie, proprietatea nu este grevata de sarcini. Pentru scopul evaluarii
proprietatea este considerata ca fiind liberd de sarcini.

estimarea valorii de piatd a proprietatii subiect in vederea vanzarii.

= SEV 100 - Cadrul general

s SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii

= SEV 370 - Implementare

= SEV 103 - Raportare

= SEV 104 - Tipuri ale valorii

= SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
= SEV 400 - Verificarea evaluarilor

= GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Valoarea de piata

Conform Standardelor de Evaluare — SEV 100 — Cadru general (IVS — Cadrul
general), pct.29: ,Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau
o datorie ar putea fi schimbat(a) loa 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.”

Conform SEV 100 — Cadru general, pct.35: ” Valoarea de piata este pretul

estimat de tranzactionare a unui activ, fara a include costurile vanzatorului

generate de vanzare sau costurile cumparatorului generate de cumparare si fara

a se face o ajustare pentru orice taxe platibile de oricare parte, ca efect direct al

tranzactiei”.
Este limitatd de calitatea informatiilor disponibile privind tranzactii si oferte cu

proprietati similare pe piata specificd. Evaluatorul a analizat piata locala specificd
dar aceasta este relativ inactivd in ultima perioadd, informatiile credibile fiind

putine.

PRIMARIA MUNICIPIULUI RESITA, Adresa: Piata 1 Decembrie 1918 Nr. 1A, Resita,
jud. Caras - Severin.
PRIMARIA MUNICIPIULUT RESITA
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2.2 Data evaludrii

Data de referintd a evaludrii este 23.05.2018, datd la care se considerd valabile ipotezele luate in
considerare gi valorile estimate de cdtre evaluator. Evaluarea a fost realizatd in MAI 2018.

2.3 Data inspectiei si extinderea inspectiei

Inspectia proprietdtii a fost realizatd la data de 23.05.2018 de cédtre evaluator Anderca Florin Radu, in

prezenta reprezentantului proprietarului.
A fost vizionat terenul indicat de cdtre reprezentantul proprietarului prezentat anterior, identificarea

obiectivului fiind exclusiv responsabilitatea acestuia.

2.4 Moneda raportului

Valoarea este exprimata In LEI si nu cuprinde taxa pe valoare addugatd. Cursul mediu de schimb considerat
este de 4,6225 lei/EUR.

2.5 Informatii si surse de informatii utilizate

Informatiile utilizate au fost:
A. Informatii puse la dispozitia evaluatorului de cdtre client:
€ Datele de identificare ale proprietatii evaluate — adresa, identificare fizica pe teren

fmpreuna cu reprezentantul proprietarului.

€ Documente care atestd situatia juridicd a proprietatii supuse evaluarii — extrase de carte
funciard, fisa corpului imobil, plan cadastral, etc.

€ Suprafatele terenului si amenajarilor acestuia preluate din documentele de proprietate
disponibile si planurile furnizate

€ Istoricul proprietatii

€ Scopul evaludrii

B. Informatii la care are acces evaluatorul
€ Date privind piata imobiliara locald
€ Baza de date a evaluatorului
€ Standardele de evaluare a Bunurilor —  editia 2018 (incorporeaza Standardele

Internationale de Evaluare (IVS) — editia 2013).
€ Bibliografie de specialitate.

2.6 Responsabilitatea fatd de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre reprezentantul
proprietarului, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea clientului.
In conformitate cu standardele din Romania valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data

prezentatd in raport.
Acest raport de evaluare este destinat scopului precizat si numai pentru uzul destinatarului mentionati

anterior.
Raportul este confidential, strict pentru destinatar si evaluatorul nu acceptd nicio responsabilitate fatd de

altd persoand, in nicio circumstanta.
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2.7 Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document
destinat publicitatii fard acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in
care urmeaza sd apara.

Publicarea, partiala sau integrald, precum si utilizarea lui de cdtre alte persoane decdt cele la care s-au facut
referiri anterior, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

2.8 Ipoteze si ipoteze speciale

=> Evaluatorul a examinat Planul de situatie/schita de dezmembrare/fisa bunului imobil vizatd de
ANCPI/OCPI si a identificat proprietatea impreuna cu proprietarul sau reprezentantul acestuia; locatia
indicatd si limitele proprietdtii indicate de proprietar se considerad a fi corecte. Evaluatorul nu este
topograf/topometrist/geodez si nu are calificarea necesard pentru a masura si garanta cd locatia si
limitele proprietdtii asa cum au fost ele indicate de proprietar si descrise in raport corespund cu
documentele de proprietate/cadastrale. Acest raport are menirea de a estima o valoare a proprietatii
identificatd si descrisd in raport in ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din documentele de
proprietate. Orice neconconcordantd intre proprietatea identificatd si cea din documentele de
proprietate invalideazd corespondenta dintre valoarea estimatd si proprietatea atestatd de
documentele de proprietate dar pastreazd validd valoarea estimata pentru proprietatea identificata in

raport.

2.9 Ipoteze generale si ipoteze speciale

Principalele ipoteze si ipoteze speciale de care s-a {inut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare
sunt urmatoarele:

1. Ipoteze:
o Valoarea opinati in raportul de evaluare este estimata in conditiile realizarii ipotezelor care urmeaza si

in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu genereazd nici un fel de
restrictii in afara celor aratate expres pe parcursul raportului si a cdror impact este expres scris ¢d a fost
luat in considerare. Daca se va demonstra cd cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul
si care sunt detaliate in cele ce urmeazi nu este valabild, valoarea estimata este invalidatd;

o Aspectele juridice (descrierea legali si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeazd exclusiv pe
informatiile i documentele furnizate de citre proprietar/destinatar si au fost prezentate fird a se
intreprinde verificdri sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si
transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile facute de evaluator privitoare la descrierea legald a
proprietatii nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialigti; evaluatorul nu are competentd in
acest domeniu;

Se presupune o detinere responsabild si un management competent al proprietatii.

Se presupune cé toate studiile ingineresti puse de proprietar / destinatar la dispozitia evaluatorului
sunt corecte. Planurile de situatie si materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar pentru a
ajuta cititorul raportului in vizualizarea proprietatii.

o Evaluatorul nu are nicio informatie privitoare la faptul cd proprietatea ar fi traversatd de retele
magistrale de utilititi sau zone de restrictionare care ar limita dezvoltarea acesteia altele decat cele
descrise in raport; in urma inspectiei pe teren nu au fost descoperite indicii care sa arate o astfel de
restrictie; evaluatorul nu a facut nicio investigatie suplimentara pentru a descoperi aceste restrictii si
nici nu are abilitatea de a intocmi eventuale studii care s& certifice dacd proprietatea este afectatd de o

astfel de restrictie sau nu.
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Se presupune c3d proprietatea se conformeazd tuturor reglementdrilor si restrictiilor de zonare,
urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o ne-conformitate, descris3 si
luatd in considerare in prezentul raport.

Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se presupune c3
nu existd conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietdtii, solului, sau structurii care si influenteze
valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru
obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi; Cu ocazia inspectiei nu am fost informati despre
existenta pe amplasament a unor contaminanti; Nu am realizat nici un fel de investigatie suplimentar3
pentru stabilirea existentei altor contaminanti;

Se presupune ca toate licentele, autorizatiile si acordurile de functionare precum si orice alte cerinte
legale necesare functiondrii au fost sau pot fi obtinute si reinnoite pentru orice utilizare considerata
pentru evaluare in acest raport;

Se presupune utilizarea terenului si a imbunatatirilor terenului in interiorul limitelor si granitelor
proprietdtii asa cum sunt descrise in acest raport.

Situatia actuala a proprietdtii imobiliare, scopul prezentei evaludri au stat la baza selectirii metodelor
de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate si conduci la
estimarea cea mai probabild a valorii proprietétii in conditiile tipului valorii selectate;

Evaluatorul considerd cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
consideran datele care sunt disponibile la data evaludrii;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la
dispozitie, existand posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care evaluatorul nu
avea cunostinta.

Orice referintd in acest raport de evaluare la rasd, etnie, credintd, varstd sau sex sau orice alt grup
individual a fost facutd in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat cd nu au niciun efect
asupra valorii de piatd a proprietatii evaluate sau a oricirei proprietati in zona studiata.

Prezenta evaluare a fost intocmitd pentru scopul declarat in cadrul raportului si asumat prin contractul
de prestdri servicii intocmit intre evaluator si beneficiar/destinatar. Acest raport de evaluare nu va
putea fi utilizat pentru niciun alt scop decit cel declarat.

Evaluatorul nu a facut nicio méasurdtoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii au fost preluate din
descrierea legald a proprietdtii (contractul de vanzare cumpdrare, extras de carte funciarg,
documentatie topografic, altele); evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documentatii. Toate
planurile constructiilor, schitele, planurile de situatie puse la dispozitia evaluatorului se considerd a fi
corecte dar nu se asumd nicio responsabilitate in aceasta privinta.

Evaluatorul a obginut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de incredere dar nu
se asuma nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte;

Evaluatorul nu are cunostintd de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinitati care s&
afecteze proprietatea evaluati;

Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele si titlurile de
proprietate puse la dispozitie de proprietar/utilizator, fiind limitatd exclusiv la acestea;

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

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

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere in continuare consultantd sau s3 depund
marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;

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

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

prevazuta in raport.

Ipoteze speciale:
Evaluatorul nu detine un Certificat de Urbanism. In aceasta situatie, evaluarea terenului a fost

efectuata in ipoteza ca terenul nu este afectat de restrictii de construire/dezvoltare. Daca in Certificatul
de Urbanism aferent suprafetei de teren evaluate exista specificate diverse restrictii, valoarea obtinuta
in raportul de evaluare trebuie reconsiderata;
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3 Prezentarea datelor

3.1 Identificarea proprietdtii. Descriere legald.

Proprietatea supusa evaluirii este:
- Teren intravilan in suprafata de 370 mp, situat pe B.Muncii, Zona Trandafiru, Resita;

Proprietatea imobiliara este inscrisa in CF astfel:
- CFnr. 39435 Resita, Cad/Top 39435.
- Proprietar: PRIMARIA MUNICIPIULUI RESITA.
Conform extrasului CF nr, 39435 din 11.05.2018, nr. cerere 12559 avut la dispozitie, proprietatea nu este

grevata de sarcini.

Sarcini, servituti, concesiuni, inchirieri:
Conform extrasului CF nr. 39435 din 11.05.2018 avut la dispozitie, proprietatea nu este grevata de sarcini.
La data inspectiei terenul este liber. Pentru scopul evaludrii proprietatea este considerata ca fiind liberd de

sarcini.

3.2 Date privind zona, vecinatdtile si localizarea

Proprietatea subiect se situeazd in zona periferica a localitatii Resita — B.Muncii, Zona Trandafiru.
Ampasamentul beneficiaza de o pozitie buna pentru destinatia sa actuala, in zona periferica a localitatii,
zona preponderent rendentiaia si comerciala, cu toate utilrtatlle amgurate

AT =

Terenul areca vecmatatl proprietati comercnale si rezndentlale

3.2.1 Descrierea terenului

Principalele caracteristici ale terenului, conform celor observate in teren si datelor din actele disponibile
sunt urmatoarele:

- Suprafata: 370 mp

- front la strada: aproximativ 21 ml

- Forma: regulata, avantajoasa

- Topografie: teren plan

- Amenajdri ale terenului:
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o terenul este liber;
- Acces: din B. Muncii, pe un drum asfaltat.
- Utilitati: - apa
- canalizare

- curent

- gaz

- telefonie si internet.
Alte aspecte privind terenul: nu se cunosc.

3.3 Date despre piata imobiliard specificd

Proprietatea supusd evaludrii este un teren de tip curti-constructii, situat pe B. Muncii, zona periferica a
municipiului Resita, intr-o zond mixta rezidentiala/comerciala/industriala. Proprietatea are o formd
regulatd, cu acces din B. Muncii pe un drum asfaltat. Astfel piaa specifica proprietatii este cea a terenurilor
rezidentiale/comerciale situate pe raza municipiului Resita si zonele limitrofe ale municipiului Resita,
destinatia preponderentd a zonei fiind spatii rezidentiale.

3.3.1 Analiza cererii

Cererea pentru terenuri a scdzut in ansamblul sdu, in principal datoritd incetinirii ritmului de investire.
Scdderea cererii nu este la fel pe toate segmentele, pentru proprietatile atractive (cu localizare favorabild,
acces bun, utilitati etc.) existdnd in continuare cerere, dar mai redusd. Nivelul cererii este fn stransd
corelare cu utilitatea proprietatii si posibilitatile de finantare a achizitiei.

Cererea pentru proprietati de tipul celei studiate este in principal manifestatd din partea societatilor
comerciale sau a persoanelor fizice care doresc sd dezvolte proprietati rezidentiale/comerciale. Cererea
este influentatd si de existenta unor proprietati similare sau care sporesc atractivitatea zonei.

3.3.2 Analiza ofertei competitive
Oferta de terenuri cu utilitate similard se compune din terenurile cu destinatie rezidentiala din zonele

similare, limitrofe si periferice ale municipiului Resita si zonele limitrofe ale municipiului, situate la artere
principale sau in vecindtatea acestora.

In zona analizatd existd putine oferte de vanzare pentru proprietati similare. Oferte de proprietati similare
comparabile cu proprietatea analizata sunt prezentate in anexele la raport.

3.3.3  Echilibrul pietei

In acest moment piata se gdseste intr-un moment de transformare. La data evaluarii, piata imobiliara
specificd este in dezechilibru, oferta fiind mai mare decat cererea iar numarul tranzactiilor incheiate foarte
redus. In aceste conditii se poate estima cd avem o piatd a cumparatorului.

Preturile de ofertd / tranzactionare variaza foarte mult in functie de localizare, suprafatd etc. Preturile
terenurilor au scazut foarte mult, datoritd scaderii cererii investitorilor, in zona cotatiile fiind de 20 - 35
EUR/mp, mai ridicat pentru terenuri cu regim de indltime admis mare. In Anexe sunt prezentate ofertele
actuale pentru terenuri in zona unde se afld proprietatea evaluata.
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4 Analiza datelor

4.1 Cea mai bund utilizare

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite
variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii
metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a unui teren liber sau
construit care este fizic posibila, fundamentatd adecvat, fezabild financiar si are ca rezultat cea mai mare

valoare.

Cea mai buna utilizare este analizatd uzual in una din urmatoarele situatii:
¥' cea mai bun3 utilizare a terenului liber
¥’ cea mai buni utilizare a terenului construit.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineascé patru criterii. Ea trebuie sa fie:
permisibild legal

posibita fizic

fezabild financiar

AR YRR

maxim productiva

Ca urmare a analizei cea mai bund alternativd posibild pentru proprietatea evaluatd este cea de teren

pentru constructii.
4.2 Procedura de evaluare (aborddri aplicate, etape parcurse)

Pentru estimarea valorii de piatd in evaluare au fost aplicate:
- tehnica (metoda) comparatiei directe;
Prin reconcilierea valorilor astfel obtinute s-a format opinia evaluatorului privind valoarea.

Etape parcurse
¢ documentarea, pe baza informatiilor furnizate de cdtre proprietar;

*  inspectia amplasamentului si a zonei; ,

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

*  selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

*  analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluirii;

* aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii proprietatii

imobiliare.
4.3 Estimarea valorii terenului

4.3.1 Comparatia vdanzdrilor in evaluarea terenului

Metoda comparatiilor de piata utilizeazd analiza comparativa: estimarea valorii de piatd se face prin
analizarea pietei pentru a gdsi proprietdti similare si comparand aceste proprietdti cu cea care trebuie
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evaluatd, Premiza majord a metodei este aceea cd valoarea de piatd a unei proprietdti imobiliare este in
relatie directd cu preturile unor proprietdti competitive si comparabile. Analiza comparativd se bazeazd pe
asemdndrile si diferentele intre proprietdti si tranzactii, care influenteaza valoarea.

Pentru aplicarea acestei metode s-au colectat informatii referitoare la parcele similare vandute sau oferite
in prezent spre vanzare. Aceste informatii au fost analizate, comparate si corectate pentru estimarea valorii

terenului evaluat.

Comparabilele luate in considerare sunt urmatoarele:

iCriterii ;i; el enente 0 e Terenuri de‘conparafie
de comparatie: ‘ 5 A B C
Ti pul conparabil ei oferta oferta oferta
Drepturi de
proprietate transmise: integral integral integral integral
Restrictii legale nu sunt simlare simlare similare
Conditii de finantare norml e sinilare similare simlare
Conditii de vanzare nor mal e normal e norml e nor nmel e
Conditiile pietei: prezent prezent prezent prezent
Localizare: Resita, B. Mincii Resita, Calea Resita, Mbroasa Resita, Calea
Timisorii Caransebesul ui
Caracteristici fizice
Suprafata (np): 370 814 500 1.677
Forma, raport fr04nt /|aproximativ regulata Regul ata regul ata Regul ata
adanci me:
Front stradal - aprox 21 ol simlar simlar simlar
Topografie: plan plan plan plan
Utilitati { en el /
apa / canalizare / gaz|da / da / da / da / |da / da / da / da / |da / da / da / da /|da / da / da / da /
metan / termoficare / nu / nu nu / nu nu / nu nu / nu in apropiere
al te)
Zonare: moxt m xt m xt m xt
Cea ma buna utilizare: m xt mxt mioxt mxt
Pret total (EURQ) 25.234 17.000 50.310
Pret / mp (EURO) 31 34 30

Grila de comparatii este urmatoarea:

l4|Page



SC ANDCONSULT SRL EVALUARE TEREN

-

Conparabila C

Reslta Mor oasa

Et ementul de COMPARATIE Conparabil

esita, ”Ca éa
Caransebesului

-

I _Suprafata_[r o
|PREY. VANZARE EUR _ .
Pretul de Vénzare (EURInp) -
leriterlul de conparatie

oferta .

frip ccnparabila o { _. I
l :
i -10% i

|Corectle unitara sau
{procentual a

iCorectie totala pentru tipul
|corrp:rab| tei

iPrat_de vanzare corectat . el
DREPT&_[_}E_PROPRI_E_T_A]’_E,___v_ e e
:Drepturl de proprietate

‘transmse —
'Coreetia unitara sau

procentual a |
:Corecgie totala pentru
!Drepturl de proprietate
{Prey, corectat {EUR/mp)
_RESTRICTI! LEGALE __
‘Restricti legate -
jcoeficienti urbanistici .ou sunt tr a s g
Corectia unitara sau

|procentual a | 0%
Corectie totala pentru
}Restrictii legale -
Icoeflclentl urbanistici
IPres corectat (EUR/mop) .
IANTARE -
de flnantare norml e .. ®lm)are
iCorectia wnitara sau
{procentual a

{Corectie totala pentru
flnantare

iPret corectat (EUR/mp) .
,PE.-V.A_".'.Z_N,‘?

: de vinzare
'Corectla unitara sau
!procentual a

iCorectie totala pentru
iconditii de vanzare

1L

-3, 00

30,60 ok 27,00

€ o0, 00
-€.27, 20

e

|Conditli ale pletel i o
|Corectia unitara sau I

;procentuala !

iCorectie totala pentru i

iconditii ale pietei
lpret_corectat (EUR/np)

esi tﬁ: cat'ea

"Locall zare z i Caransebesul ui .

jCerectia unitara sau H : i ‘

‘procentual a ' i 25%

;Corectle totala pentru :

ilocalizare [ € 5,75 i
i LE33.75 . ¢

iPret corectat (EUR/mp) _ __ - i

AR ACTERESTICH B e . N

;Mrirre { dimensiune) i

|Corectia unltara sau |

‘procentual a l[
i

i
|Corectie totala pentru ! : .
‘dinmensiu .. - S L€ 1.35 4 €.3.38 -
{Form (raport dl n'ensnum) si ‘I aproxnmat v i :
front ta strada I _.regulata. L regulata . 3 Repulata
i
X 21 m similar simtar
:Corectia unitara sau 1 ;
iprocentual a i 0% H 0% H
'Core:tie totala pentru forma i 3 :
siofrent Ll e . £.9,00 i _£0,00 i
iTopografie j elan _plan__ 1. ...pPlan
:Carectia unitara sau ! }
i’procentual a 0% N 0% '
jCorectie totala pentru ¢
,topografie ( planeitate, alte | : |
taspegte) .. S £.0,00 -E.9.00,
H € 37,13

iPret corectat (EUR/mp) .

2/ da/ da / da da / da / da / da / da / da / da / da / ida / da / da / da /i
/ nu / nu nu / nu | nu / nu 1 nu / nu in

il;ltilr tati ( en el / apa / . jd
i

i

apropiere B

‘canalizare / gaz metan /
jtermoflcare / alte)

tCorectie unjtara sau ! N

pracentual s i 0% o 0%

icorectie totala pentru : !

futifitsfi disponibile ; : € 0,00 € 0,00 ' € 3,00
A € 36, 62 . € 39,40 € 40,13

iPret cerectat (EUR/mp)
ZONAREA : , . S -
iZonarea - destinatia |legala ‘

.permisa mi xt ! mxt moxt
‘Corectle unitara sau l
procentual a 0, 0%
Acarectle totala pentru zonare ; € 0,00
_ : € 39, 40
;Cea mai bund utllizare . moxt ' mixt
;Corectie unitara sau
?procentuzl a 0, 0% 0, 0% 0, 0%
iCorectie totala pentru Cea mal .
ibund utilizare € 0,00 € 0, 00 € 0, 00 )
\Pre} corectat € 38,62 € 39, 40 € 40, 13
ret corectat (Eur/np) R 36,6 . . 39,8 ..40,1
Carectie totald netd (absol ut) € 8,72 € 8,80 : € 13,13
o C e {procentual) 31% i 29% 9%
‘ (3bsol ut) € 872 h € 8 80 E € 13,13 N
Corectie total§ bruts (procentual) 31% 29% 49%
‘Swprafata 370
Opinie / nmp . b € 39,4

Val care estlmata _EURD
val care_RON _

Curs valutar,

Data evatuarii
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Ajustarile aplicate au fost:

=

I

J

l

I

U

4

!

Pentru tipul comparabilei — toate comparabilele au fost ajustate negativ cu un procent de 10%,
pentru cd sunt oferte. Procentul utilizat reprezintda o medie obtinuta pe piatd la negocieri
similar;

Pentru drepturi de proprietate transmise — nu au fost necesare ajustari;

Conditii de finantare: nu au fost necesare ajustari;

Conditii de vanzare: nu au fost necesare ajustari;

Conditii de piatd: nu au fost necesare ajustari, ofertele fiind de dat3 recenta

Pentru localizare: s-au ajustat pozitiv toate comparabilele, deoarece sunt situate intr-o zona
considerata inferioara fata de proprietatea evaluata.

Caracteristici fizice:

marime — ajustare pozitiva de 3-10%, pentru toate comparabilele deoarece au suprafata mai
mari decat subiectul;

forma/front stradal — nu au fost necesare ajustari;

topografie:- nu au fost necesare ajustari;

Utilitati — au fost necesare ajustari la comparabila C, aceasta avand acces la utilitati in
apropiere;

Pentru caracteristici economice — nu au fost necesare ajustari

Pentru utilizare — nu au fost necesare ajustari

La final s-a selectat comparabila pentru care s-au facut cele mai putine ajustari in cuantum
absolut (cel mai mic procent al ajustarii brute) — aceasta fiind comparabila 1.

In urma aplicarii corectiilor s-a obtinut pentru fiecare comparabild un pret corectat si un nivel al corectiilor
nete si brute. S-a ales comparabila cu nivelul cel mai redus al corectiilor brute — respectiv comparabila 2.
Astfel, valoarea unitard a terenului evaluat este consideratd la 39,4 EUR/mp, ceea ce pentru intreaga
parceld de 370 mp duce la o valoare de piata de:

Vcomp = 14.600 EURO echivalent 67.500 LEI
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4.4 Rezultatele evaludrii

In urma aplicadrii metodelor prezentate au fost obt{inute urmatoarele valori:

Veomp = 14.600 EURO echivalent a 67.500 LEI

Valoarea obtinuta prin comparatii directe reflectd nivelul potentialului terenului analizat. Avand in vedere
scopul evaludrii, precum si ipotezele luate in calcul se considerd cd este cea mai relevantd pentru

proprietatea in cauza.
Astfel, opinia evaluatorului este ca la data evaludrii, valoarea de piatd a proprietatii este:

14.600 EURO (echivalent a 67.500 lei)

- Valoarea nu este afectatd de TVA;

- Valoarea este valabild exclusiv in limita ipotezelor si conditiilor limitative speciale si generale si a
celorlalte considerente prezentate in cadrul raportului;

- Valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu

- Valoarea este subiectiva; valoarea este o predic{ie; Evaluarea este o opinie asupra unei valori.
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5 ANEXE

5.1 Fotogrdfii ale terenului
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5.2 Documente de proprietate
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5.3 Date de pe piata imobiliara specifica
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ansultans economlco financiara

Nr. Raport/data: 50/31.05.2018
(destinatar PRIMARIA MUNICIPIULUI RESITA)

RAPORT DE EVALUARE

al proprietatii imobiliare:

TEREN INTRAVILAN

CF 43433 Resita, Cad/Top 43433
CF 43434 Resita, Cad/Top 43434
~ $=1.520mp

Adresa: Loc. Resita, Zona OMV-MOL, Triaj, jud. Caras-Severin
Solicitant: PRIMARIA MUNICIPIULUI RESITA
Proprietari: SC CODA SERV SRL

Client si utilizator desemnat: PRIMARIA MUNICIPIULUI RESITA

MAI 2018

Datele, informatiile, opiniile si continutul prezentului raport de evaluare, fiind confidentiale, nu vor putea fi
copiate partial sau in totalitate i nu vor putea fi transmise unor terti fard acordul scris si prealabil al SC
ANDCONSULT SRL si al PRIMARIA MUNICIPIULUI RESITA.



SC ANDCONSULT SRL EVALUARE TEREN
Cdtre: PRIMARIA MUNICIPIULUI RESITA

1 Sinteza principalelor elemente

Conform instructiunilor evaludrii mentionate in acest raport, evaluatorul SC ANDCONSULT SRL a inspectat
in teren si realizat evaluarea proprietatii care are, conform extrasului de carte funciard si documentelor
furnizate de catre proprietar prezentate evaluatorului, urmdtoarea structura:

- Teren intravilan in suprafata de 1.520 mp, situat in Zona OMV-MOL, Triaj, Resita;

Proprietatea imobiliara este inscrisa in CF astfel:
- CF 43433 Resita, Cad/Top 43433;.
- Proprietar: SC Coda Serv SRL.
Conform extrasului CF nr. 43433 din 19.03.2018 avut la dispozitie, proprietatea nu este grevata de sarcini.

Scopul evaludrii este estimarea valorii de piatd a proprietatii subiect in vederea vanzarii.

Data de referintd a evaludrii este 23.05.2018. Cursul mediu de schimb leu — eur considerat este de 4,6225.
Inspectia proprietatii a fost realizatda de cdtre evaluator Anderca Florin Radu in data de 23.05.2018, in
prezenta unui reprezentant al proprietarului. Evaluatorul nu are nici un interes in proprietatea evaluats, asa
cum apare si In certicarea evaludrii din acest raport.

Tindnd cont de scopul evaludrii, s-au urmarit recomanddrile standardului international de aplicatie in
evaluare:

REGLEMENTARI $I CADRU LEGAL

STANDARDELOR DE = SEV 100 — Cadrul general

EVALUARE A BUNURILOR — = SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii

‘EDITIA 2018 (incorporeaza = SEV 1.520 — implementare

Standardele Internationale = SEV 103 — Raportare

de Evaluare (IVS) — editia = SEV 104 - Tipuri ale valorii

2013) = SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare
= SEV 400 - Verificarea evaluarilor
=  GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

CADRU LEGAL = Legislatia in vigoare

A fost evaluat intregul drept de proprietate asupra terenului, considerat valabil, transferabil si, special
pentru utilizarea expusa mai sus, liber de orice fel de sarcini.
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In urma aplicdrii metodelor descrise in raport s-au obtinut urmatoarele valori:
=> Tehnica ( Metoda ) comparatiilor: 39.100 EUR
Avand in vedere scopul evaludrii, precum si celelalte aspecte mentionate in raport referitor la abordarea in
evaluare, opinia evaluatorului privind valoarea proprietatii de piata anterior mentionate este:

39.100 EURO (echivalent a 180.700 lei)

- valoarea nﬁ este afectata de TVA

- valoarea opinata este valabil§ exclusiv in limita ipotezelor si conditiilor limitative exprimate in lucrare.
Valoarea este valabild in limita ipotezelor extraordinare §i conditiilor limitative si a celorlalte aspecte
prezentate in acest raport. Raportul este intocmit in concordantd cu prevederile Standardelor de evaluare
a Bunurilor — editia 2018 (incorporeaza Standardele internationale de Evaluare (IVS) — editia 2013).

Cu stimd,

SC ANDCONSULT SRL
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1.1 Certificare

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificim ca:

o
(o)

e}

afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte.

analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si conditiile
limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind nepértinitoare din
punct de vedere profesional.

nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea care face obiectul prezentului
raport de evaluare si nici un interes sau influentd legata de partile implicate.

suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legdturd cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care si favorizeze
clientul si nu este influentatad de aparitia unui eveniment ulterior.

analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomanddrile si metodologia de lucru recomandate de cdtre ANEVAR (Asociatia Nationald a
Evaluatorilor Autorizati din Romaénia) si standardele Comitetului International de Standarde in
Evaluare (IVSC).

evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

proprietatea a fost inspectatd de citre evaluator in prezenta proprietarului.

Tn elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativd din partea nici unei alte

persoane in afara evaluatorului care semneazd mai jos.

La data elabordrii acestui raport, evaluatorul care se semneaza mai jos este membru ANEVAR (Asociatia
Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania, a findeplinit cerintele programului de pregitire
profesionald continud al ANEVAR si are competenta necesard intocmirii acestui raport.

Evaluatorul care semneazd prezentul raport de evaluare are incheiatd asigurarea de raspundere
profesionald la ALLIANZ — TIRIAC ASIGURARI S.A.

Cu stim3,
Evaluator:

Anderca Florin Radu
Evaluator EPI, El,
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SC ANDCONSULT SRL

EVALUARE TEREN

2 Termenii de referinta ai evaluarii

2.1 Misiunea de evaluare

Subiectul evaluéarii:

Scopul evaluarii:

Drepturi de
proprietate:

Destinatia evaluarii:

Standarde de evaluare:

Tipul valorii:

Definitia valorii:

Sfera evaluarii:

Client:

Destinatar:

Teren in suprafata de 1.520 mp situat la adresa: localitatea Resita, Zona OMV-
MOL, Triaj, Jud. Caras-Severin.

estimarea valorii de piata a proprietatii descrise anterior in vederea vanzarii;

s-a evaluat intreg dreptul de proprietate al SC Coda Serv SRL, asupra proprietatii
evaluate. Proprietatea este inscrisd in CF nr. 43433, Resita, Cad/Top 43433.
Conform extrasului CF nr. 43433 din 19.03.2018 avut la dispozitie, proprietatea
nu este grevata de sarcini. Pentru scopul evaludrii proprietatea este consideratd
ca fiind libera de sarcini.

estimarea valorii de piata a proprietatii subiect in vederea vanzarii.

= SEV 100 - Cadrul general

= SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii

= SEV 1.520 - Implementare

= SEV 103 - Raportare

= SEV 104 - Tipuri ale valorii

= SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
=  SEV 400 - Verificarea evaluarilor

=  GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Valoarea de piata

Conform Standardelor de Evaluare — SEV 100 - Cadru general (IVS — Cadrul
general), pct.29: ,Valoarea de piata este 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.”

Conform SEV 100 — Cadru general, pct.35: ” Valoarea de piata este pretul
estimat de tranzactionare a unui activ, fara a include costurile vanzatorului
generate de vanzare sau costurile cumparatorului generate de cumparare si fara
a se face o ajustare pentru orice taxe platibile de oricare parte, ca efect direct al

tranzactiei”.
Este limitatd de calitatea informatiilor disponibile privind tranzaciii si oferte cu

proprietdti similare pe piata specifica. Evaluatorul a analizat piata locald specifica
dar aceasta este relativ inactiva in ultima perioadd, informatiile credibile fiind

putine.

PRIMARIA MUNICIPIULUI RESITA, Adresa: Piata 1 Decembrie 1918 Nr. 1A, Resita,

jud. Caras - Severin.
PRIMARIA MUNICIPIULUI RESITA
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2.2 Data evaludrii

Data de referintd a evaludrii este 23.05.2018, datd la care se considerd valabile ipotezele luate in
considerare si valorile estimate de cétre evaluator. Evaluarea a fost realizata in MAI 2018.

2.3 Data inspectiei si extinderea inspectiei

Inspectia proprietdtii a fost realizatd la data de 23.05.2018 de cédtre evaluator Anderca Florin Raduy, in

prezenta reprezentantului proprietarului.
A fost vizionat terenul indicat de ciétre reprezentantul proprietarului prezentat anterior, identificarea

obiectivului fiind exclusiv responsabilitatea acestuia.

2.4 Moneda raportului

Valoarea este exprimata in LEI si nu cuprinde taxa pe valoare addugata. Cursul mediu de schimb considerat
este de 4,6225 lei/EUR.

2.5 Informatii §i surse de informatii utilizate

Informatiile utilizate au fost:
A. Informatii puse la dispozitia evaluatorului de catre client:

€ Datele de identificare ale proprietdtii evaluate — adresd, identificare fizicd pe teren
fmpreund cu reprezentantul proprietarului.

€ Documente care atestd situatia juridicd a proprietatii supuse evaludrii — extrase de carte
funciard, fisa corpului imobil, plan cadastral, etc.

€ Suprafatele terenului si amenajdrilor acestuia preluate din documentele de proprietate
disponibile si planurile furnizate

€ lIstoricul proprietatii

€ Scopul evaluarii

B. Informatii la care are acces evaluatorul
€ Date privind piata imobiliara locala
€ Baza de date a evaluatorului
€ Standardele de evaluare a Bunurilor — editia 2018 (incorporeaza Standardele
Internationale de Evaluare (1VS) — editia 2013).
€ Bibliografie de specialitate.

2.6 Responsabilitatea fatd de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cdtre reprezentantul

proprietarului, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea clientului.
in conformitate cu standardele din Romania valorile estimate de cdtre evaluator sunt valabile la data

prezentatd in raport.
Acest raport de evaluare este destinat scopului precizat si numai pentru uzul destinatarului mentionati

anterior.
Raportul este confidential, strict pentru destinatar si evaluatorul nu acceptd nicio responsabilitate fatd de

alta persoana, in nicio circumstanta.
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2.7 Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document
destinat publicitdtii fard acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in
care urmeaza sd apara.

Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decat cele la care s-au facut
referiri anterior, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

2.8 Ipoteze si ipoteze speciale

=> Evaluatorul a examinat Planul de situatie/schita de dezmembrare/fisa bunului imobil vizatd de
ANCPI/OCPI si a identificat proprietatea impreuna cu proprietarul sau reprezentantul acestuia; locatia
indicatd si limitele proprietatii indicate de proprietar se considerd a fi corecte. Evaluatorul nu este
topograf/topometrist/geodez si nu are calificarea necesard pentru a mdsura §i garanta ca locatia si
limitele proprietdtii asa cum au fost ele indicate de proprietar si descrise in raport corespund cu
documentele de proprietate/cadastrale. Acest raport are menirea de a estima o valoare a proprietatii
identificatd si descrisd in raport in ipoteza fn care aceasta corespunde cu cea din documentele de
proprietate. Orice neconconcordantd intre proprietatea identificatd si cea din documentele de
proprietate invalideazd corespondenta dintre valoarea estimata si proprietatea atestatd de
documentele de proprietate dar pastreaza valida valoarea estimata pentru proprietatea identificata in

raport.

2.9 Ipoteze generale si ipoteze speciale

Principalele ipoteze si ipoteze speciale de care s-a {inut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare
sunt urmatoarele:

1. Ipoteze:
o Valoarea opinatd in raportul de evaluare este estimata in conditiile realizdrii ipotezelor care urmeaza si

in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu genereaza nici un fel de
restrictii in afara celor aratate expres pe parcursul raportului i a cdror impact este expres scris cd a fost
luat in considerare. Dacd se va demonstra ca cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul
si care sunt detaliate in cele ce urmeazd nu este valabild, valoarea estimata este invalidata;

o Aspectele juridice (descrierea legald si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeazd exclusiv pe
informatiile si documentele furnizate de cédtre proprietar/destinatar si au fost prezentate fard a se
intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si
transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile ficute de evaluator privitoare la descrierea legalda a
proprietdtii nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialisti; evaluatorul nu are competentd in
acest domeniu;

Se presupune o detinere responsabild 5i un management competent al proprietatii.

Se presupune ci toate studiile ingineresti puse de proprietar / destinatar la dispozitia evaluatorului
sunt corecte. Planurile de situatie si materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar pentru a
ajuta cititorul raportului in vizualizarea proprietatii.

o Evaluatorul nu are nicio informatie privitoare la faptul cd proprietatea ar fi traversatd de retele
magistrale de utilitdti sau zone de restrictionare care ar limita dezvoltarea acesteia altele decat cele
descrise in raport; in urma inspectiei pe teren nu au fost descoperite indicii care sd arate o astfel de
restrictie; evaluatorul nu a facut nicio investigatie suplimentara pentru a descoperi aceste restrictii si
nici nu are abilitatea de a intocmi eventuale studii care sa certifice daca proprietatea este afectata de o

astfel de restrictie sau nu.

8|Page



SC ANDCONSULT SRL EVALUARE TEREN

Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictilor de zonare,
urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o ne-conformitate, descrisa si
luatd in considerare in prezentul raport.

Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se presupune ca
nu existd conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietdtii, solului, sau structurii care sd influenteze
valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru
obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi; Cu ocazia inspectiei nu am fost informati despre
existenta pe amplasament a unor contaminanti; Nu am realizat nici un fel de investigatie suplimentara
pentru stabilirea existentei altor contaminant;i;

Se presupune cd toate licentele, autorizatiile si acordurile de functionare precum si orice alte cerinte
legale necesare functiondrii au fost sau pot fi obtinute §i refnnoite pentru orice utilizare consideratd
pentru evaluare in acest raport;

Se presupune utilizarea terenului si a imbunatatirilor terenului in interiorul limitelor si granitelor
proprietdtii aga cum sunt descrise in acest raport.

Situatia actuald a proprietatii imobiliare, scopul prezentei evaludri au stat la baza selectdrii metodelor
de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la
estimarea cea mai probabild a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate;

Evaluatorul considera c3 presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
consideran datele care sunt disponibile la data evaluarii;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la
dispozitie, existand posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care evaluatorul nu
avea cunostinta.

Orice referinta in acest raport de evaluare la rasa, etnie, credinta, varstd sau sex sau orice alt grup
individual a fost facutad in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat cd nu au niciun efect
asupra valorii de piata a proprietatii evaluate sau a oricarei proprietati in zona studiata.

Prezenta evaluare a fost intocmita pentru scopul declarat in cadrul raportului si asumat prin contractul
de prestéri servicii intocmit intre evaluator si beneficiar/destinatar. Acest raport de evaluare nu va
putea fi utilizat pentru niciun alt scop decat cel declarat.

Evaluatorul nu a facut nicio masurdtoare a proprietdtii. Dimensiunile proprietatii au fost preluate din
descrierea legald a proprietdtii (contractul de vanzare cumpdrare, extras de carte funciara,
documentatie topograficd, altele); evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documentatii. Toate
planurile constructiilor, schitele, planurile de situatie puse la dispozitia evaluatorului se considera a fi
corecte dar nu se asuma nicio responsabilitate Tn aceasta privinta.

Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de incredere dar nu
se asuma3 nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte;

Evaluatorul nu are cunostintad de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinatati care sa
afecteze proprietatea evaluatg;

Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele si titlurile de
proprietate puse la dispozitie de proprietar/utilizator, fiind limitata exclusiv la acestea;

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

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

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere in continuare consultantd sau sd depuna
mdrturie fn instanta relativ la proprietatea in chestiune;

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

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

prevazuta in raport.

Ipoteze speciale:
Evaluatorul nu detine un Certificat de Urbanism. In aceasta situatie, evaluarea terenului a fost

efectuata in ipoteza ca terenul nu este afectat de restrictii de construire/dezvoltare. Daca in Certificatul
de Urbanism aferent suprafetei de teren evaluate exista specificate diverse restrictii, valoarea obtinuta

in raportul de evaluare trebuie reconsiderata;
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3 Prezentarea datelor

3.1 Identificarea proprietdtii. Descriere legald.

Proprietatea supusa evaluarii este:
- Teren intravilan in suprafata de 1.520 mp, situat pe Zona OMV-MOL, Triaj, Resita;

Proprietatea imobiliara este inscrisa in CF astfel:
- CFnr. 43433 Resita, Cad/Top 43433.
- Proprietar: sc Coda Serv SRL.
Conform extrasului CF nr. 43433 din 19.03.2018, nr. cerere 12559 avut la dispozitie, proprietatea nu este

grevata de sarcini.

Sarcini, servituti, concesiuni, inchirieri:
Conform extrasului CF nr. 43433 din 19.03.2018 avut la dispozitie, proprietatea nu este grevata de sarcini.
La data inspectiei terenul este liber. Pentru scopul evaludrii proprietatea este consideratd ca fiind liberad de

sarcini.

3.2 Date privind zona, vecindtdtile si localizarea

Proprietatea subiect se situeazd in zona mediana a localitatii Resita — Zona OMV-MOL, Triaj. Ampasamentul
beneficiaza de o pozitie buna pentru destinatia sa actuala, in zona mediano-periferica a localitatii, zona
preponderent rezidentiala, industriala si comerciala, cu toate utilitatile asigurate.

=]
r“.‘ L

243 S R,

Terenul are ca vecinatati proprietati comerciale.

3.2.1 Descrierea terenului

Principalele caracteristici ale terenului, conform celor observate in teren si datelor din actele disponibile
sunt urmatoarele:

- Suprafata: 1.520 mp

- front la strada: aproximativ 27 ml

- Forma: regulatd, avantajoasa

- Topografie: teren plan

- Amenajéri ale terenului:
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o terenul este liber;
- Acces: din Calea Timisorii, pe un drum asfaltat.
- Utilitati: - apa
- canalizare

- curent

- gaz

- telefonie si internet.
Alte aspecte privind terenul: nu se cunosc.

3.3 Date despre piata imobiliard specificd

Proprietatea supusa evaludrii este un teren de tip curti-constructii, situat pe Calea Timisorii, zona mediano-
periferica a municipiului Resita, intr-o zond mixta rezidentiala/comerciala/industriala. Proprietatea are o
forma regulat3, cu acces din Calea Timisorii pe un drum asfaltat. Astfel piata specifica proprietatii este cea a
terenurilor rezidentiale/comerciale situate pe raza municipiului Resita si zonele limitrofe ale municipiului
Resita, destinatia preponderentd a zonei fiind spatii rezidentiale.

3.3.1 Analiza cererii
Cererea pentru terenuri a scdzut in ansamblul sau, in principal datoritd incetinirii ritmului de investire.

Scdderea cererii nu este la fel pe toate segmentele, pentru proprietatile atractive (cu localizare favorabila,
acces bun, utilitdti etc.) existdnd in continuare cerere, dar mai redusd. Nivelul cererii este in stransa
corelare cu utilitatea proprietatii si posibilitatile de finantare a achizitiei.

Cererea pentru proprietdti de tipul celei studiate este in principal manifestatd din partea societatilor
comerciale sau a persoanelor fizice care doresc sa dezvolte proprietati rezidentiale/comerciale. Cererea
este influentata si de existenta unor proprietati similare sau care sporesc atractivitatea zonei.

3.3.2 Analiza ofertei competitive
Oferta de terenuri cu utilitate similard se compune din terenurile cu destinatie rezidentiala din zonele

similare, limitrofe si periferice ale municipiului Resita si zonele limitrofe ale municipiului, situate la artere
principale sau in vecindtatea acestora.

In zona analizatd existd putine oferte de vinzare pentru proprietati similare. Oferte de proprietati similare
comparabile cu proprietatea analizata sunt prezentate in anexele la raport.

3.3.3  Echilibrul pietei
In acest moment piata se gaseste intr-un moment de transformare. La data evaludrii, piata imobiliard

specifica este in dezechilibru, oferta fiind mai mare decat cererea iar numdrul tranzactiilor incheiate foarte
redus. In aceste conditii se poate estima cd avem o piatd a cumparatorului.

Preturile de ofertd / tranzactionare variazd foarte mult in functie de localizare, suprafatd etc. Preturile
terenurilor au scizut foarte mult, datoritad scaderii cererii investitorilor, in zona cotatiile fiind de 20 - 35
EUR/mp, mai ridicat pentru terenuri cu regim de indl{ime admis mare. In Anexe sunt prezentate ofertele
actuale pentru terenuri in zona unde se afld proprietatea evaluata.
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4 Analiza datelor

4.1 Cea maibund utilizare

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite
variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii
metodelor de evaluare in capitolele urmétoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild si legala a unui teren liber sau
construit care este fizic posibila, fundamentatd adecvat, fezabild financiar si are ca rezultat cea mai mare

valoare.

Cea mai buna utilizare este analizatad uzual in una din urmatoarele situatii:
v' cea mai bun4 utilizare a terenului liber
v cea mai buni utilizare a terenului construit.

Cea mai buna utilizare a unei proprietdti imobiliare trebuie sad indeplineascd patru criterii. Ea trebuie sa fie:
v permisibil3 legal
v’ posibila fizic
v’ fezabili financiar
¥" maxim productivi

Ca urmare a analizei cea mai bund alternativa posibild pentru proprietatea evaluatd este cea de teren

pentru constructii.
4.2  Procedura de evaluare {(aborddri aplicate, etape parcurse)

Pentru estimarea valorii de piatd in evaluare au fost aplicate:
- tehnica (metoda) comparatiei directe;
Prin reconcilierea valorilor astfel obtinute s-a format opinia evaluatorului privind valoarea.

Etape parcurse

* documentarea, pe baza informatiilor furnizate de cadtre proprietar;

*  inspectia amplasamentului si a zonei;

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

*  selectarea tipului de valoare estimata tn prezentul raport;

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

» aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii proprietatii
imobiliare.

4.3 Estimarea valorii terenului

4.3.1 Comparatia vanzdrilor in evaluarea terenului

Metoda comparatiilor de piatd utilizeazd analiza comparativd: estimarea valorii de piatd se face prin
analizarea pietei pentru a gasi proprietdti similare si comparand aceste proprietati cu cea care trebuie
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evaluatd. Premiza majord a metodei este aceea ca valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare este in
relatie directd cu preturile unor proprietdti competitive si comparabile. Analiza comparativd se bazeaza pe
asemadndrile si diferentele intre proprietati si tranzactii, care influenteaza valoarea.

Pentru aplicarea acestei metode s-au colectat informatii referitoare la parcele similare vandute sau oferite
in prezent spre vanzare. Aceste informatii au fost analizate, comparate si corectate pentru estimarea valorii

terenului evaluat.

Comparabilele luate in considerare sunt urmatoarele:

Criteriiysi~el enent
‘.-.SA‘-dﬁe'f“cbaﬂ'p'ara,;“iﬂﬁe.a : A SB S G
Ti pul comparabil ei oferta oferta oferta
Drepturi de
proprietate transmse: integral integral integral integral
Restrictii legale nu sunt simlare simlare similare
Conditii de finantare nornmal e simlare sinmilare similare
Conditii de vanzare normal e normel e norml e normal e
Conditiile pietei: prezent prezent prezent prezent
Localizare: Resita, zona OM/- Resita, Calea . Resita, Calea
Resita, Mbdroasa
MOL, Triaj Timisorii Caransebesul ui
Caracteristici fizice
Suprafata (mp): 1.520 814 500 1.677
Forma, raport frornt /|aproxi mtiv regulata Regul ata regul ata Regul ata
adanci ne:
Front stradal - aprox 27 m simlar similar simlar
Topografie: pl an plan plan pl an
Utilitati ( en el /
apa / canalizare / gaz|da / da / da / da /| da / da / da / da / |da / da / da / da /|da / da / da [/ da /
metan / termoficare / nu / nu nu / nu nu / nu nu / nu in apropiere
alte)
Zonare: m xt moxt m xt m xt
Cea ma buna utilizare: moxt m xt m xt m oxt
Pret total (EURO) 25.234 17.000 50. 310
Pret / nmp ( EURO) 31 34 30

Grila de comparatii este urmatoarea:
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El erentul de COMPARATLE * Proprlatataea

Triaj

Corectie unitara sau
procentual a
Corectie totala pentru tipul
comparabil ei
Pret de vanzare corectat
DREPTUL DE PROPRIETATE
}Drepturl de proprietate
transm se
Coractia unltara sau
jprocent ual a
Corectie totala pentruy
iDrepturi de proprietate
iPrag. cerectat (EUR/mm)
JRESTRICTL] LEGALE
'Restrictil |egala -
lcoaflcienti urbanistlcl
Corectia unitara sau
{procentual a
|Corectlie totala pentru
iRestrictii legale -
lcc.flclentl urbanistici
iPres_carectat_ (EUR/mp)_
LCONDIT11_ DE F! NANTARE __
jConditii de flnangtare
Corectia unitara sau
iprocentual a
|Cornc:l- totala pantru
|finangare
'Prey _corectat (EUR/mp)
Al

de vanzare
iCorectia unitara sau
!proc.ntuala

jCorectie totala pentru
iconditii de véanzare
ey_carectat (EUR/mp} . _ __f
ND! T1 | DE_PIATA_ .
iCondl:ll ale pletal
jCorectia unitara sau
{procentual a

jCorectie totala pentru
I=er|d|;ll ale pietel
'Preg c at (EUR/np)

LocaLlz T S . . - .

i IResita, zona OM/- !
iLocallzare 1, ML, Triaj
ECoreclia uni tara sau i

{procentual a :

:Cnrectl e taotala pentru R

localizare i

iPreg corectat (EUR/mp) I.
(Miri e ( di mensiuns) 1530

'Corectia unitara sau
procentual a

P

;Corectie totala pentru
i

mensi uni } w1 aprosl matiwv

rapor

i
1
ifront |a strada

regul 2ta

; 27 m
.Corectia unltara sau

‘procentual a

§Corecne totala pentru form

,sf front, - .
Topografle I plan

iCorectia unitara sau
iprecentual a

iCorectie totala pentru
{topografie ( planeitate,
iaspecte) _ . _.. . _._
iPres_corectat (EUR/mm) |
R 3 P ONI E .
iilitatl ( en el / apa /
icanalizare / gaz metan /
itermoficare / alte)
‘Corectle unitara sau
iprocentual a

-Coreciie totala pentru
cutilletdti disponibile
Pret corectat (EUR/mp) :

alte

/ nu/ nu

‘Zonarea - destinatia legala
ipermisa

;Corectie unitara sau
‘procentual a

Corectie totala pentru zonare
Prex corecrat (EUR/mp)

CEA MAI BUNA UTILIZARE

;Cea mai bund utilizare
.Corectie unitara sau
‘procentual a

:Corectie totala pentru Cea mai
bund utilizare

‘Pret corgctat .
corectat (Eur/mp)
Coractie totald netd

moxt

{absol ut}
Aprocentual)
' fabselut)
(procentual)

1520

' . Corectie totald brutd

,Suprafata i

‘Valoare estirmta _EURO
‘Val oar e_RON

;Curs valutar

Data evaluarii

L

zona OM/- |

da 7 da 7 da / da

Resi ta,
Timsorii

-3, 0%
~€ 0, BO
Aegul ata

simlar

0%

€ 0,00
€ 25,71

Comparabila A

Cal ea

€ 0,00
€ 26, 16

da / da / da [/ da / da

nu o onu

9%

€ 0,00
€ 25,16

da / da / das [/ dn

EVALUARE TEREN

Comparabllia C

‘Reslta, Calas
Caransebasul ui

.3
o
o
20

|
Geais, B |
Caransebesul ul i
|

0% !

€ 0, 00
.€.27. 00

1677 ¢

0, 0%

€ 0,00
€ 27,00

nu /o nw i

aproplere

O

€ 3,00
€ 30,00
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Ajustarile aplicate au fost:

=

el

!

J

I

!

I

!

Pentru tipul comparabilei — toate comparabilele au fost ajustate negativ cu un procent de 10%,
pentru cd sunt oferte. Procentul utilizat reprezintd o medie obtinutd pe piatd la negocieri
similar;

Pentru drepturi de proprietate transmise — nu au fost necesare ajustari;

Conditii de finantare: nu au fost necesare ajustari;

Conditii de vanzare: nu au fost necesare ajustari;

Conditii de piatd: nu au fost necesare ajustari, ofertele fiind de data recenta

Pentru localizare: s-au ajustat negativ comparabilele 1 si 2, deoarece sunt situate intr-o zona
considerata superioara fata de proprietatea evaluata.

Caracteristici fizice:

marime — ajustare negativa de 3-5%, pentru comparabilele 1 si 2 deoarece au suprafata mai
mica decat subiectul;

forma/front stradal — nu au fost necesare ajustari;

topografie:- nu au fost necesare ajustari;

Utilitati — au fost necesare ajustari la comparabila C, aceasta avand acces la utilitati in
apropiere;

Pentru caracteristici economice — nu au fost necesare ajustari

Pentru utilizare — nu au fost necesare ajustari

La final s-a selectat comparabila pentru care s-au facut cele mai putine ajustari in cuantum
absolut (cel mai mic procent al ajustarii brute) — aceasta fiind comparabila 1.

In urma aplicdrii corectiilor s-a obtinut pentru fiecare comparabild un pre{ corectat si un nivel al corectiilor
nete si brute. S-a ales comparabila cu nivelul cel mai redus al corectiilor brute — respectiv comparabila 1.
Astfel, valoarea unitard a terenului evaluat este consideratd la 25,7 EUR/mp, ceea ce pentru intreaga

parceld de 1.520 mp duce la o valoare de piata de:

Vcomp = 39.100 EURO echivalent 180.700 LEI
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4.4 Rezultatele evaludrii

In urma aplicdrii metodelor prezentate au fost obtinute urmatoarele valori:
Veomp = 39.100 EURO echivalent a 180.700 LEI

Valoarea obtinutd prin comparatii directe reflectd nivelul potentialului terenului analizat. Avand in vedere
scopul evaludrii, precum si ipotezele luate in calcul se considerd cd este cea mai relevantd pentru
proprietatea in cauza.

Astfel, opinia evaluatorului este c3 la data evaluarii, valoarea de piatd a proprietatii este:

39.100 EURO (echivalent a 180.700 lei)

- Valoarea nu este afectata de TVA;

- Valoarea este valabild exclusiv in limita ipotezelor si conditiilor limitative speciale si generale si a
celorlalte considerente prezentate Tn cadrul raportului;

- Valoarea nu tine seama de responsabilitdtile de mediu

- Valoarea este subiectiva; valoarea este o predictie; Evaluarea este o opinie asupra unei valori.
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5 ANEXE

5.1 Fotogradfii ale terenului
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5.2 Documente de proprietate

Oficiub des Cadastiy 2 Publicilute Imoblbard CARAS-SEVE RN
Bi-nul de Cadastiry i Sublic tate Irnitiliard Resits

,_
7

NCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funciari Nr 43433 Resita

aessiy eiToL g
PENaTRe Wy
RS ADIS A )

A. Partea L Descrierea imobliului

TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Resita, fud. Carassevenn _

S

- ﬁ‘;-q 3

%_ 12858
Lo 19
»

lwr.] nr. caiastral B
| Crt |y, vopogratic | SUpratata® (mp)
il T acie: 1,500

[ an: 433
(M B | emniiiid

Teren dzmmpro|nas,

B. Partea ll. Proprietari si acte

Observatil / Referinte

hf_de 3T2 mo taren -Lu1 2 ve regasasie st CFE 43434 UAT RESITS .

Inscrieri privitoare Ia droptul de proprietate si alte drepturi reate

,.__. —

L_____GO J24/13/2016
Ac Admlrissra ey 35681, d n 1471172016 emis de BCP RFG!TA
-se inflinteazy CFE 43433 UAY Rgsis peatru imobilal (61 17w suprafatal
. {de 1118 mp. rezuitat prin transnatares wnobslului din CF 35106 VAT
81 (Besita ! provenita din CF 1964 Rasita Romanal-tila sistata - :n baza
do’unwmatsm cadastrale avizals de OCPI C-5 i data de 9.12 2016
. tore atesta ca :mabilu! oste strabatu the un detofiu niar, i
‘latabulars 0Iept de PROPRIETATE. in Sotia ranguii e inchererea de.
B2 ‘carte funciara nr §2573 7 05 14 2006- cumparare act 2133)2-JJ'>
leanandit_prin Conventie, ety actuala 171 o B
i} CODA SERV SRL CiF. 3063?59,

Referinte

A e

Al

4

C. Partea i )
inscrieri privind dezmembramintele dr :' f
drepturi roale de garantie’ qurcam e
WJSSUNT 1458 pEn
N = ; %‘
\‘%‘:— ',
\,-\3‘ .
Lisva™c™" Taa 0 el s ¢ [ 1 O - O e M A S LI

eomy A s ol

Referinte

Fageos T ar 4
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I 14 Qiiciul de Cadastra 5l Pusiicitate Imobifierd CARAS-SEVERIN HI.getere | Fabd
» 4 Bireul de Cadastru §l Pubiicitete Imeobiliard fesita Zhyg 19
!_. Luna o2
« 20

Peleiibin

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA .
PENTRU INFORMARE G

Cate Funiiar8 Nr, 43434 Resita

ENais°
eod gl de U
PUBIA MATEINSP LAY

A. Partea |. Descrierea imnbllﬂfum
TEREN Intravitan

Adresa: | nc, Resila, Jud Cargscoverin

&

g:. ,?,':'gpi';’r‘;::: Suprafata* {mp) Observatil { Referinte
A | 43134 | “Din acte: 1. 526 Taren neinprejmuit:
X 1 | Mpsweatai 402 diferenta de 1118 mp s2 regasests ih CFE 43433 Aesita

B. Partea ll, Proprietar] gi acte

[ Inscrier] privitpare la dreptul de proprietate si alte drepturl reale

i —

36959 f 24/11/2016 e

.Agt Administrativ nr. 35631, 6in 24/22/2016 emis de BCPI RESITA;

i T¢ Infiintenza CFE 43434 UAT Resita pentru imobilul Lot.2- in suprafata:

ide 402 mp, rezuitat prin dezlipires din CF 36105 UAT Resita (

pmvemm din CF 1964 Resita Romana) ¢a urmare a unu detatiy finlar)

‘Intabulare, drept da FROPRIETATEIN seria rangulyl incheierea CF nr,

B2 ,32573}05 10.2006- Jmparnrc-contrnct de vanzare cumparare nr.
g;ﬁSBfZDGEAuh_angltyrm onventie, cata actuala /1

2

i 1) ¢ODA SERV SRL, CIF:3063259

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate;
trepturi reale de garantie gl sarcini

I!eferln';e J
Wi e
3 c
C. Partea Hi. SARCINI . . e =
Referinte
| J

TRIEURT

DECLRRT CAre LoAne Ja18 Ol raraiier PERSEOLN, pridefars de provedidle Legll N B2202008

Pagina 1dind

Rediae s et %'t % s i dEney 4 PRAN.EACPhSS

Foartvaiat v aunid LA
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SC ANDCONSULT SRL
:
o o . . _cCane funciard Nr. 43433 ComunafDrasMunicipiu: Resita .
Anexa Nr. 1 La Partea | '
Teren
Nr cadastral  [Suprafaia {mp)? o Observatii / Referinte
43433 Din acte: 15201, 4, 402 mp teren -Lot 2 se regaseste in CFE 43434 UAT RESITA . ’

Masurate: 1,118]

"Suprafala esie delerfinota in planul g6 Proieclie Sieen 70.

4402t

AL LS. Pt ot 8 1838 ek ek i e et e

DETALN LIBIARE IMOBH,

! [

43433 .

m | Categorie |intia | Suprafata | - i N .
tr | folosints |vien|  tmp) Tarla Parceta 7. topo Ohsmva;‘uReﬁfermzeﬁ_ﬁn
1| faneata DA | Dinatter - - 412i3 a1
a 1BA T 570 i
| Masurata.
1.118

Lungime Segmente

1) Valoriie lungimiior segmentelor sunt objiisYg

Ll

irab in plan,
H:ﬁrg\ ectie in plan

EMRUTFHrT £40a CINENI Tari L3 CFtOTTET PEPSALG, WRNTany 30 pravevetee Lega e 67 TA2301.

[ A = 3T

Punct| Punct Longime semf}d*pt'_‘_ ’"‘“‘&.‘?ﬁe;‘.
inceput| sfarsit 5y gh)-f-‘_;' Lo
E L
1 2 _. EME pin)
2 3) T X
el s X
.3 44 (LS s
4 5 203

ot 1 e

Paging 2 ik 3

e

PREERYT-E R TSI Y
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SC ANDCONSULT SRL
» — .. Earte Funciars fy. .45‘?3_3. Eomgrmﬂ)ra}ﬁunicfpiu: Resita
Punct| Punct Lungime segment
v Jnceput| sfargh t- {m}
) S| R 1 ¥ 1/
5 L e 114w
7| 1 20.676

** Lungimiie segmentalor sunt daterminate in planul de poicctic Starne 70 i sunt rotunjite fa 1 milimetru,
¥ Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulata ce Sunt mai mici docat vatoarea 1 mifimetra.

gertifzc €& prezentul extras corespunde cu pozitifle In vigoare din cartes funciard originald, pdstratd de acest
oy,

Prezentul extras de corte funciard este valabil Ia autentificarea de catre notaiul pubdic a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum gi pentiu dezbaterea succesiunilor, jar informatlile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiite legli,
S-a gchitat tariful ge 20 RON, -Chitanka interna p
publicitate imobiliara cu codul nr, 272.

j-03-2018 in suma de 20, pentry serviciut de

Data solufionarii, o etk . Referent,
viche VN FLORCA
Data elibere}ii, ' 3 ) ; : L
: DL ST { tehrizlamcoatiastry
:!-..3?‘-" -!_ H;’ -

{_’exgm.g_g amn 3

Pac Wit (e taniling Date & Cow g iy BEISERL, PEETONIES JE privdyfenys g i 6T AR05]

to ey I= 41 ¢ EpBF.Iniptre eereale: vty iths ]
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SC ANDCONSULT SRL
e Carte Funclard Nr. 43434 Comuna/OragMunicipiv; Resite
Anexa Nr. 1 La Partea |
Teren
" Wrcadastral _[Suprafata {mp} Gbservagii/ Referinge =
43434 f:,"g ;f;et;? 'fgzﬁ diferents de 1318 mp s ragasests in CFE 43433 Resita

¥ Syprafats este determinatd in plenut de prolectie Stereo 70,
. DETALH UINIARE IMOBIL

H

LR {1

Date referitoare ia teren S ——
wr | Cutegosie | s | Suprafals e . . . Farine
ot folosin}-.':‘ vitan (mp) [ Taria PFarceld N~ tope _ -.Jts.rv:l.i:‘nﬂe 2rinte ]
curti 3A | Dinacter - . - tnr.top, 413/ - e
! constructit DA 1520 | g
Masiirata: | ;
a2 i I | e S —
Lungime Segments
1) Valorile fungimilor segmentelor sunt obtinute din pralectia in plan.
Funct| Punct| Lungime segmant
inceput| starslk| e teim)
. ¥ 2 . Fruu
i__ 2 - 3 77777 e QG.EES]I .
o Y LA e T 2338S

DALUTANE CATE CAiR JIE Ly Caacter pesonal, Grolents i grevetterle Lecll Br. 84772061, g idi

EXteans prcbacmlne=an: o anr 1 s kpayoant pioe Fomtaler e, 11
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5.3 Date de pe piata imobiliara specifica

https://homezz.rolteren-intravilan-in-zona-rezidentiala-resita-814-mp-517604.html

homeZZ..~ futentificare  Creare Corl Apfos - ADAUGA ANUNT
VANZARE"
Teren Intravilan in Zona Rezidentiala 31 EUR

Resita, 814 mp 1517604

PO AT bobes

1
- §
H

e g

dina Zoologica g 4 532
on Crisan Resita @ -

Ai 100 de molive in plus 33 Vi 12 Enel!

iﬁr €2t 38 un 4 droe see 100 de prema Fripoarndragar
Soheacs m
L8 gle Map data ©2018 Google

Aplicatla HomeZZ.to. =
Zona Calea Timisonrel Supeafatd teren 814 m? Tip teren Construtbil 4 INSTALEAZAACUM L/—\ 0\}\“\
s A\

e Tt

Clasificare teren Intravilan
Vand teren lan in zona rezid | fig {in spatele statiei de Alege crice produs de gaz sau
bulanta) zona Calea T i 814 mp. conform extras CF si "Plan de elactricitate de |a Enel §i poti

Identificare” vizat de Oficiul de Cadastru. Pret 36 euro m* castiga pramii pentru casa ta.

e Mijloace de transport e Seali @ Banci e Sanétate @ Magazine ;{;:i Restaurante
https://www.storia.ro/oferta/teren-de-constructii-zona-moroasa-resita-ID5zFU.htmli#gallery[1]

- - suprafala
;7 COO e’ 6§00 m® @ Teren de Vanzaie Resia, Caras-Sevenn

lon Balanaiu
73 074 511 4932, 074 511
4932, 025 522 1528, 074

~drese 13 Ge e-mail

Nueragn (eu de tefel -

Synt interesat de erenul din acest anunt
| As doif sa primesc mal mulia iaformati
despee el inainte de a programa o
| vizionare. Multumasz

® Hara é Tiparesie p Raporieaza

2l W atiateren vy oy proprizlzie

17000 € 500 m* teren Intravilan

32 gt 1

inclinatie: plat o o @ @

siguranta

+ gard CTPark Bor - space to let
CTPark S:bi -

focalizare i

« zone verzi + scol

particularitat! ,

+ acces - dum ssfattat + apa curenta m o [

@ TE Q N AT
comoditati

« conducta ge gaze naturaie

- B-Dul Revobulia din Decembrie bL.30 50 1
infrastructura ap3 Rexita. judat Caras-Severin

+ canalizare » elecincitate e
. 078
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https://homezz.ro/teren-intravilan-calea-caransebesului-1677mp-26047 3.html|

homezm‘"" Autentificare Creare Comt  Ajutor -+ ADAUGA ANUKT

VAN ZAHE

Teren intravilan, Calea Caransebesului 30 EUR

1677mp, ID 274 2260473 Marcos Imobiliare =
ab R T AR IR R VA %
~

Al 100 de motiva in plus 53 vi la Enall
Chyagd um "o e¥e 110 de srew Frigulartheagar

‘Aplicatia HomeZZ 0 )
& sTALEAZAACUM 7T N \{\O&x\k

p Lot Dt 4 (’0

Google Play App Slorm

Zona Govandari Suprafatd teren 1677 m? Tip teren Construibit
Clasificare teren intravilan
Agentia Marcos Imobillare va pune la dispozitie o oferta de Vanzare Teren Alege orice produs de gaz sau

Intravilan 1677 mp in zona Calea Caransebesului fa pretul de 30 EUR.Teren  electricitate de la Enel si poli

situat la 1km peco,necesita defrisare,teren drept,deschidere front stradal 55~ ¢astiga premii pentru casa ta.
m,adancime 20 mp.Se vinde §i parcelat,30 de euro pe metru,intabulat curent in vecinatate,sunt constructii 1anga,regim
naHime p+2,drum asfaitat,

CeSe ¥ D€ seAiufﬁ
Lud® e MEN PO
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