JUDETUL CARAS-SEVERIN
MUNICIPIUL RESITA

HOTARAREA NR. 387
DIN 26.11.2020 -
privind aprobarea vinzirii terenului in suprafatii de 1000 mp, identificat in CF nr. 44537
Resgita, proprietate privatii a municipiului Regita,situat administrativ in loc. Resita, str.
Funicularului, nr. 1 A, ciitre numitul Stanciu Ioan

Consiliul Local al municipiului Regita, intrunit in sedinta ordinard din data de 26.11.2020;

vViazand Referatul de aprobare al Primarului municipiului Resita nr. 66.147/16.10.2020 si
Raportul de specialitate al Direciei pentru Administrarea Domeniului Public si Privat
nr. 66.149/16.10.2020, precum §i rapoartele de avizare ale comisiilor de specialitate ale Consiliului
Local;
Prin H.C.L. nr. 90/27.03.2010, s-a aprobat dezlipirea/dezmembrarea suprafefei de teren de
1000 mp din suprafata totals de 5.894.219,66 mp, schimbarea categoriei de folosind si
concesionarea prin licitajie publici a suprafetei de 1000 mp teren, localitatea Resita, str.
Funicularului Fn, inscris in Cfnr. 1 Resija Roména, or. top 1127/a/1//2/2/2/2/1/19/d/3/28/18/12/a/2/a
/2/b/2/a/2/2/1/1/1/a/2, proprietatea Statului Romén, pentru construire locuintd familiald, racorduri la
utilitati, imprejmuire §i anexe gospodéresti;

Luénd in considerare contractul de concesiune nr. 58.784/16.07.2018;

Tinénd cont de cererea nr. 91054/26.11.2019, prin care domnul Stanciu Ioan soliciti
cumpdrarea terenului de 1000 mp, identificat in CF nr. 44537 Regita,

Luénd in considerare extrasul de CF nr. 44537 Resita;

Avind in vedere Certificatul de Urbanism nr. 457/25.11.2019;

fn baza Raportului de evaluare nr. 227/11.12.2019 intocmit de SC EGON 2001 SRL, pentru
evaluarea terenului in suprafatii de 1000 mp, identificat in CF nr. 44537 Regita;

Tindnd cont de prevederile H.C.L. nr. 92/06.04.2011 privind aprobarea documentatiei de
urbanism *Actualizare Plan Urbanistic General al Municipiului Resifa” cu modificirile si
completirile ulterioare; ‘

Vizind H.C.L. nr. 422/29.11.2018 privind vénzarea terenurilor din domeniul privat al
municipiului Resita, concesionate, ocupate de constructii proprietatea unor persoane fizice si
juridice;
Vizind Anexa nr. 16, pozifia 162, parte integranti a H.C.L. nr. 70/2020 privind modificarea
si completarea H.C.L. nr. 386/29 octombrie 2019 privind aprobarea actualiziirii inventarului
bunurilor de natura mijloacelor fixe care alcétuiesc domeniul privat al Municipiului Resita si al celor
care alcituiesc domeniul privat al statului conform prevederilor O.U.G ar. 57/2019 privind Codul
administrativ;terenul apartine domeniului privat al municipiului Resita;

Vézéind Ordinul nr. 700 din 9 iulie 2014 privind aprobarea Regulamentului de avizare,
receptie §i inscriere in evidentele de cadastru §i carte funciard, actualizat, cu modificarile gi
completirile ulterioare;

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

Conform prevederilor art. 555 gi urm. §i art. 876 §i 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 i alin. 2, art. 199 alin. 1 gi 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 modificdrile §i completirile

ulterioare,

DIRECTIA PENTRU ADMINISTRAREA DOMENIULU] PUBLIC $1 PRIVAT
Adresa: Petru Maior nr.2, Tel Fax: 0255/220546, E-mail: patrimonin@primariaresita.ro




JUDETUL CARAS-SEVERIN
MUNICIPIUL RESITA

HOTARASTE:

Art. 1 - Consiliul Local al municipiului Regita ia act de Raportul de Evaluare intocmit de
SC EGON 2001 SRL , care devine document oficial certificat prin gtampile si semndituri §i care
produce efecte juridice, fapt pentru care persoana autorizatd, rispunde personal, dupd caz
administrativ, civil §i penal pentru exactitatea menfiunilor, a datelor, a calculelor, a preturilor
cuprinse in acesta §i pentru respectarea intocmai a actelor normative nationale in vigoare.

Art. 2 - Consiliul Local al municipiului Regifa, i§i insuseste valoarea de piati a terenului in
suprafatd de 1000 mp, identificat in CF nr. 44537 Resita, conform Raportului de evaluare nr.
227/11.12,2019, raport ce face parte integranti din prezenta hotéirére;

Art. 3 — (1) Se aprob# vinzarea terenului in suprafati de 1000 mp, identificat in CF
nr. 44537 Resita, proprietate privatd a municipiului Regia, situat administrativ in Regita, str.
Funicularului, nr. 1A, judet Carag Severin, céitre numitul Stanciu Ioan, la preful de 30.000 euro,
conform raportului de evaluare intocmit de citre SC EGON 2001 SRL . TVA se calculeazi in
conformitate cu prevederile legale.

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

Art. 4 - Se imputernicegte primarul municipiului Regita, domnul Ioan Popa, si semneze
contractul de vinzare-cumpdérare;

Art, 5 — - La data achitfirii primei rate a contactului de vinzare-cumpérare, a terenului in
suprafaté de 1000 mp, identificat in C.F. nr. 44537 Resita, inceteazli Contractul de concesiune nr.
58.784/16.07.2018 .

Art. 6- Cu ducerea la indeplinire a prezentei se incredinfeaz Direcfia pentru Administrarea
Domeniului Public §i Privat.

Art. 7- Cheltuielile aferente punerii in aplicare a prezentei hotéirfri vor fi suportate de citre
numitul Stanciu loan;

Art. 8 - Prezenta hotdrére intrd in vigoare la data comunicéirii.

Art. 9 - Prezenta hotéirire se comunic:

- Primarului municipiului Regita;

- Prefectului gi Institufiei Prefectului -Judetul Carag-Severin;
- Directiei pentru Administrarea Domeniului Public i Privat;
- Directiei Buget, Finante-Contabilitate, Resurse Umane;

- Numitului Stanciu Ioan;

PRESEDINTE DE SEDINTA, e
MATICHESCU BOGDAN NICOLAE -/ 4

DIRECTIA PENTRU ADMINISTRAREA DOMENIULUL PUBLIC $I PRIVAT
Adresa: Petrun Maior nr.2, Tel/Fax: 0255/220546, E-mail: patrimoniu@primariaresita.ro
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FINANCIAL S5.C. EGON 2001 S.R.L
COMSULTING

Resita, Al. Pades, bl. 2, sc. A, ap. 6, jud. Caras-Severin
- - J11/77/2001 CQUI RO 137575668
=== Cont nr. ROZ2BTRLO1101202786455XX Banca Transilvania, Suc. Resita
Cont nr, ROBSBUCUC45770192511R008 Alpha Bank Stic. Resita
Cont nr. RO12TREZ1815069X00000699 Trezoreria Resita
Telefon: 0727089229
e-mail: egon2001@gmail.com

Nr. raport: 227/11.12.2019

RAPORT DE EVALUARE |

TEREN

Identificat cu CF nr.44537 Resita,
situat in foc. Resita, str.Funicularului, nr.1A

jud. Caras-Severin

Suprafata = 1.000 mp

Utilizator: U.A.T. MUNICIPIUL RESITA

Datele; Informatiile s continutul prezentulul raport filnd confidentiale, nu vor putea fi coplate In parte sau In totalitate sl nu vor fi transmise
unor terti fars acordul scris sl prealabil al evalutorului, al chentulul st UA.T, MUNICIPRIL RESITA,



Raport de evalugre

mml

|
11.12.201:9

Catre: U.A.T. Municipiul Resita

Referitor la: TEREN In suprafata de 1.000 mp, Inscris in CF nr.44537
Resita, Top 44537, situat In localitatea Resita, str.Funicularulul, nr.1A,
Jjud. Caras-Severin.

Urmare a solicitdrii dumneavoastr, am procedat la evaluarea
proprietdtll indicate mal sus. Am efectuat inspectia proprietétil, aTn
analizat plata imobillard specificd si am estimat valoarea de piatd a
proprietitii in cauzs n vederea vanzaril.

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

In baza informatillor disponlbile, in urma analizelor, metodelor si
rationamentelor aplicate, opinla noastra este ca valoarea de plata a
dreptului deplin de proprietate asupra proprletatii descrise in acest
raport, la 11.12.2018, este:

30.000 EUR, echivalent a 143.361 LEI

e Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele,
conditlile limitative si apreclerile exprimate in prezentul raport
si este valabila In conditille economice §i juridice mentionate |n
raport; |

e Valoarea este valabila numal pentru destinatia preclzata in
raport.

s Valoarea reprezinta oplinla evaluatorulul privind valoarea de
piata a Imobilului.

Cu deosebita consideratle,
Doru Petrica Dumitru — MTA
Evaluator Autorizat EP|, EBM
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Raport de evalvare

1. Rezumatul faptelor principale si al concluzillor importante

Client si utilizator

U.A.T. MUNICIPIUL RESITA

Data raportuiul de evaluare

11.12.2019 |

Data inspectiei 10.12.2019 (Valoarea este valabila In ipoteza ca starea fizica a proprietatii nu
s-a modificat intre data inspectiei si data evaluarii)

Data evaluaril 11.12.2019

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

Tip proprietate Teren intravilan

Adresa proprietatii

Resita, str.FunicuIarquI,' nr.1A, Jud. Caras - Severin |

Utilitatile zonei

Energle electrica, apa (retea localitate), canalizare (retea Iocalitate}j, gaze
naturale, lluminat public

Acces Din str.Valea Domanului drum’principal asfaltat ulterior pe Str.Funicularului-
de pamant cu pletﬂs

Suprafata teren St = 1.000 mp {conform acte si masuratori cadastrale)

Proprietar STATUL ROMAN

Utilizare existenta Teren intravilan, categoria de folosinta curti constructii

Curs de schimb valutar -4,7787 LEI/EUR

VALOAREA DE PIATA

estimata 30.000 EUR 143.361 LEI

Dreptul de proprietate

Considerat deplin

Sarcini inreglstrate

Conform extras CF prezentat, nu sunt inscrise sarcinl. Evaluarea s-a reatizat

in ipoteza ca dreptul de proprietate este liber de sarcini.

Observatll speclale

Pe terenul cu nr.top 44537 inscris in CF nr.44537 Resita, sunt edificate doua
constructli; nr.cad.44537-C1, locwinta familicla, in regim parter, construita in
anul 2019, suprafeta construita ki sof 188 mp si nr.cad 44537-C2, anexa, in
regim parter, construita in anul 2018, suprofata construita la sol 151 mp
(situatia juridica cu acte), care hu fac obictul prezentului raport de evaluare.
Valoarea de piata estimata nu include valoarea constructiflor mentionate
mal sus.

Diferente constatate: in
urma Inspectiei (fats de
documentele de
proprietate/documentatia
cadastrala)




ort de evaltiare
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2. Certificarea evaluatorului

Subsem

natul, iml asum raspunderea privind continutul si concluziile evaluarii numai fata de

clientul st utllizatorul lucrarii i certific, In cunostinta de cauza si cu buna credinta, ca:

v
v

AN NN

Expunerile faptelor din acest raport sunt corecte sl adevarate;

Analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteaza numal la ipotezele sl coniltlfle
IImitative prezentate $l reprezinta analizele, opinlile si concluzille mele profesionale si
impartiale;

Nu am niciun Interes prezent sau viltor In proprietatea care constitule oblectul acestui
raport si niciun interes personal legat de partile implicate;

Nu am nicio partinire legata de proprietatea care este obiectul acestul raport sau legata
de partile implicate In aceasta evaluare; '
Angajarea mea In aceasta evaluare si onorariul pentru aceasta evaluare nu [sunt
conditionate de raportarea unor rezultate predeterminate, de marimea valorii estimate
sau de o concluzie favorabila unula dintre utilizatorll desemnati al raportulul;

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

Nu mi-a fost oferita asistenta profesionala semnificativa;

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

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

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

Doru Petriza Dumltru - MTA
Evaluator Autorizat EP), EBM

\

I|I|h f
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3. Termenii de referinta ai evaluaril

Obilectul evaluaril

Adresa
proprietatil

Scopul evaluarii

Cllentul
raportulul

Utllizatorul
raportutul

Proprietar

Drepturl de
proprietate
evaluate

Baza de evaluare.

Tipul valorii
estimate

Proprietatea Imobiliara - TEREN INTRAVILAN

Resita, str.Funicularului, nr.1A Jud. Caras - Severin

Estimarea valorll de piata a proprietatil mentionate mal sus, asa cum
este deflnita in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2018 , in vederea
vanzarli.

U.AT. MUNICIPIUL RESITA

U.AT. MUNICIPIUL RESITA

STATUL ROMAN

in cadrul prezentulul raport a fost evaluat dreptul deplin de proprictate
asupra imobilutul analizat, detinut de catre STATUL ROMAN asupra
teren si STANCIU 1OAN asupra constructll, in baza documentelor avute
la dispozitie.

Tn  conformitate cu Extrasul de CF prezentat, (nr.cérere
53565/01.11.2019) asupra proprietdtil nu sunt Inscrise sarcinl.

Evaluarea s-a reglizat In Ipoteza ca dreptul de proprietate asupra
terenulul este liber de sarcin.

Evaluarea executata conform prezentului raport, in concordanta cu
cerintele cllentulul, reprezinta o estimare a valorl de piota a
proprietatli, asa cum este aceasta definita in Standardele de Evaluzre a
Bunurilor 2018 — SEV 100 Cadrul general.

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

Metodologla de calcul a “valorll de plata” a tinut cont de scopul
evaluarli, tipul proprietatii si de recomandarlle Standardelor de
evaluare a bunurilor 2018.
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Data evaluarii

Inspectia
proprietatil

Moneda in care
se exprima
valoarea estimata

Modalitat] de
plata

Conformitatea
evaluarli cu SEV

Procedura de
evaluare

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor
la data de 11.12.2019, data la care se consldera valabile ipotezele luate
In conslderare precum si valorile estimate de catre evaluator. Evaluarea
a fost realizata in luna decembrie 2019, Data evaluarll este 11.12.2019.
|

Inspectia a fost efectuata in data de 10.12.2019, de catre evaluator
autorizat Doru Petrica Dumitru, legitimatie nr. 12378, in prezenta dlui.
Stanciu loan si dna Barsanu Adela.Valoarea este valabila in Ipoteza ca
starea fizica a proprietatii nu s-a modificat intre data inspectiei si data
evaluarii. Cu aceasta ocazie au fost preluate informatii referitoare Ia
proprietatea evaluata, au fost analizate schitele existente sl s-a
fotografiat proprietatea supusa evaluarii. Nu s-au realizat investigatn
privind eventualele contaminari ale terenului sau amplasamentelor

invecinate. '

Opinia finala a evaluarii este prezentata in LEl si EUR. Cursul de schimb
leu/EUR valabil fa data evaluarli (11.12.2019) este cel afisat de BNR, s

anume 4,7787 lei/EUR.

Valoarea exprimata. in prezentul raport reprezinta suma care urmesza a
fi platita In echivalent cash la data tranzactiel, fara a iua In calcul
conditii de plata deosebite.

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

SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluérii

SEV 102- Implementare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 ~ Tipuri ale valorii

SEV 400 - Verlficarea evaluarii

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobilliare

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

AR N N N N N

Etapele parcurse pentru determinarea valorii de piata au fost:
v documentarea, pe baza unel liste de Informatli solicitate
clientulul;
v’ inspectia proprietatii;
v stabllirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaboraril
raportului;
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Natura sl sursa
Informatilior

Responsabllitatea
fata de tertl

Ipoteze

v selectarea tipulul de valoare estimata In prezentul raport;

v deducerea si estimarea conditillor limitative specifice
obiectivulul de care trebule sa se tina seama; |

v analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor
din punct de vedere al evaluarli; f

v aplicarea metodel/metodelor de evaluare considerate
oportuna/e pentru determinarea valoril si fundamentarea
oplniei evaluatorulul.

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

e Extras de Carte Funclara nr44537 Resita, nr.cerere
53565/01.11.2019;
Cerere nr.91084/26.01.2019;
Adeverinta, nr.85592/07.11.2019;
Certificat de urbanism nr.457/25.11.2015;

Certificat de atestare & edificaril/extinderi constructlei,

nr.83037/29.10.2019; !

Autorizatie de construire nr.202/26.09.2018;

e Contract de concesiune nr.58784/16.07.2018, Inchelere| de
autentificare nr.3772/08.08.2018; |

Alte Informatii necesare existente in bibliografla de specialitate,
respectlv:

v Cursul de referinta al monedei nationale afisat de BNR;

v Publicatii privind plata imobifiara;

¥ Articole din presa;

Evaluatoril nu Isi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la

dispozitie de catre client si proprietar sl nicl pentru rezultatele obtinute
in cazul in care acestea sunt viclate de date Incompiete sau gresite.

Prezentul raport de evaluare a fost reallzat pe baza informatillor
furnizate de catre client i de catre proprietarul terenului,
corectitudinea sl precizia datelor furnizate fiind responsabilltatea
acestora. Acest raport de evaluare este destinat scopului si utiIizarlI
precizate In cadrul acestul raport. Raportul este confidential, strict
pentru client sl utilizator iar evaluatorul nu accepta nicl o
responsabilltate fata de o terta persoana, in nicl o circumstanta.

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



TEREN

Raport de evaluare

Informatia furnizata de catre tertl este considerata de Incredere,
dar nu i se acorda garantii pentru acuratete;

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

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

Din Informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate
cu proprietarul, nu exista nici un indiciu privind existenta tnor
contaminari naturale sau chimice care afecteaza valr::area
proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul
nu are cunostinta de efectuarea unor Inspectii sau a unor rapgarte
care sa Indice prezenta contaminantilor sau materla;lelor
periculoase si nici nu a efectuat investigatli speciale in acest sens.
Valorile sunt estimate in ipoteza ca nu exista asa ceva. Daca se va
stablli ulterlor ca exista contaminarl pe orice proprietate sau pe
oricare alt teren vecin sau ca au fost sau sunt puse in functiune
mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuarea valorli raportate;

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

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

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

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

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

Intrarea in posesia unei copli a acestui raport nu implica dreptul de
publicare a acestula; .
Evaluatorul, prin natura muncil sale, nu este obligat sa ofere in
continuare consultanta sau sa depuna marturie in instanta relativ la
proprietatile In chestiune, in afara cazului in care s-au Inchelat
astfel de intelegeri in prealabil;

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

¥ Raportul de evaluare este valabil in conditille economice, flsczle,
Juridice si politice de la data Intocmirli sale. Daca aceste conditli se
vor modifica concluzlile acestui raport isi pot pierde valabilitates.

ipoteze speciale -

Restrictll de v Intrarea In posesia unel copli a acestui raport nu implica dreptul de
utliizare, difuzare publicare a acestuia; |
sau publicare v Evaluatorul, prin natura muncil sale, nu este obligat sa ofére in

continuare consultanta sau sa depuna marturie In instanta refatlv la
proprietatile in chestiune, In afara cazulul in care s-au- Inchelat
astfel de intelegerl in prealabil;

v Raportul de evaluare este valabll In conditlile economice, fiscale,
juridice sl politice de la data intocmirii sale. Daca aceste conditii se
vor modifica concluzlile acestul raport Isi pot plerde valabilitates;

v' Orice valori estimate In raport se aplica activulul evaluat, luzt ca
intreg sl orice divizare sau distribuire a valorii pe interese
fractionate va invalida valoarea estimata, In afara cazulul In care o
astfel de distribuire a fost prevazuta in raport;

v Nicl prezentul raport, nicl parti ale sale (In speclal concluzli referitor
la wvalorl, identitatea evaluatorulul) nu trebule publicate  sau
mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului autorlzat care
semneaza acest raport, cu specificarea formel sl contextuiul In care
urmeaza sa apara. Publicarea, partiala sau Integrala, precuim si
utilizarea lui de catre alte persoane decat clientul si utllizatorul
raportulul de evaluare, atrage dupa sine Incetarea obligatilior
contractuale.

Conformitatea Evaluarea a fost realizata in concordanta cu Standardele de Evaluare a
evaluarlicu SEV  Bunurlor 2018,

4. Prezentarea datelor

Identificarea Conform documentelor (extras de carte funciara nr.44537 Resita),
proprietatil proprietatea este descrisa astfel:

imoblliare - Teren, nr.top 44537 in suprafata de 1.000 mp

sublect. - Constructii, nr.cad.44537-C1, loculnta familiala, in regim parter,
Descrierea construita in anul 2019, din caramida arsa, suprafata construlta
Juridica la sol 188 mp si nr.cad.44537-C2, anexa, in regim parter,

construita In anul 2019, suprafata construita la sol 151 mp

10
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Proprietar: STATUL ROMAN asupra teren, STANCIU IOAN asupra
constructii
Adresa: loc.Reslta, str.Funicularului, nr.1A,jud. Caras-Severin.

Identificarea Nu au fost identificate / evaluate bunuri mobile.
eventualelor
bunuri mobile
evaluate
Date despre o Proprietatea este amplasatd i zona semicentrala a localitatii Resita,
zona, oras, Valea Domanului, jud. Caras-Severin, cu acces din drum asfaltat
vecinatati s Valea Domanului ulterior pe un drum de pamant cu pietris.
amplasare Amplasarea proprietatii este prezentata In Anexa nr. 4 ia prezentul
raport. '
o Tipul zonel: comercial/rezidentlat
o Accesul in zona se realizeaza cu ajutorul autovehiculelor personale si
a mijloacelor de transport in comun (autobus).
o Unitati comerciale In apropiere: Da, mici comercianti, LIDL,
Carrefour '
o Unitati de Invatamant: Da
© Unitati medicale: Nu
o Institutii de cult: Da
o Sedil de bancl: Da, BRD
o Institutii guvernamentale: Da, Administratia Finantelor Publice
o Muzee: Nu
o Parcuri: Da
o Lacuri: Nu
o Cursurl de apa: Da, Barzava
o Altele: Stadion Mircea Chivu
Informatii Proprietatea este amplasata in zona zona semicentrala a localitatii
despre Resita, Valea Domanulul, jud. Caras-Severin, cu acces din drum
amplasament. asfaltat Valea Domanului ulterior pe un drum de pamant cu pietris;
Descrierea
terenulul Caracteristici fizice:
o Suprafata terenului: St=1.000 mp
o Deschiderea la strada: 42,92 ml
o Dimensiuni:
o Inclinare: panta
o Forma: regulata
o Acces: -
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Descrierea

amena]arilor si
constructlliior

Date privind
Impozitele sl

taxele

Istorlc, incluzand

vanzarile

anterioare sl
ofertele sau
cotatille curente

Analiza pletel

Imobiliare

o 0 0 0

o 0

Utllitatile zonei:

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

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

Retea urbana de canalizare: existenta

Retea urbana de telefonie: existenta

Alte observatil: -

Caracteristici juridice:

Utilizare legala: rezidentiala

Servituti de trecere: Nu este cazul.
Restrictli de sistematizare: Nu este cazul
Alte restrictil existente: Nu este cazul

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

Nu este cazul

valorile Impozabile, impozitele si taxele locale i alte taxe asimilate
acestora sunt stabilite prin hotararl ale consliiilor locale.

Ultimele informatii despre tranzactlonarea proprietatil nu sunt
disponlbile.

- Data: -

- Vanzatorl: -

- Pret vanzare: -

Piata Imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care
intra in contact In scopul de a efectua tranzactll imoblliare.
Participant!l la aceasta plata schimba drepturi de proprietate contra
unor bunurl, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, plata imobillara nu se
autoregleaza cl este deseorl influentata de reglementarile
guvernamentale si locale. Cererea s oferta de proprietati Imobrlare
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pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic
sl rareori atins, existand Intotdeauna un decala] intre cerere si

oferta.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoita greu, iar cererea
poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa
existe supraoferta sau exces de cerere sl nu echllibru. Cumparatoril
si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de
vanzare-cumparare- hu au loc in mod frecvent. De multe ori,
Informatiile despre preturl de tranzactlonare sau nivelul ofertei nu
sunt imediat disponibile. '

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

Definirea pietel specifice

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

proprietatii.

Astfel, tinand cont de specificuf zonei (rezidentiala/comerciala) si de
tipul proprietatii, piata specifica pentru proprietatea care Tface
sublectu! prezentulul raport de evaluare este cea a terenuritor libere
cu destinatie comerciala situate in zona mediana a localitatii Resita,
Jud. Caras-Severin. .

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

Nivelu! cerererit pentru un anumit tip de proprietate determina
atractivitatea proprietatilor similare.

Diminuarea preturilor pentru proprietati imobiliare similare
proprietatil subiect din anil anteriori a fost generata de situatia
economica. Desi fata de anil Imedfat urmatori izbuenirii crizel
financlare, piata specifica nu a prezentat fluctuatii negative
semnificative, preturile continua sa scada pentru acest tip de
proprietate, ritmul de scadere filnd unul mal putin accentuat. |

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

Resita - resedinta a judetulut Caras — Severin, este amplasata In
sud-vestul Romaniel, in partes de nord, nord-vest a judetului, pe
cursul mijlociu al raului Barsave, la poalelele muntilor Semenic,
intr-0 zond geografick de un pitoresc deosebit si cu ehiec!tiue
turistice atrigitoare. |

|

Municipiul este desfasurat de-a hengul cursului regularizat &l rauks
Barzava. Accesul in oras se face de pe doua cai principsie rutiere :
dinspre Timiscara pe DN 58b, respectiv dinspre Caransebes pe DN
58 si cale ferata dinspre acelesst divectil.

Din municipiu se deschid ési de acces spre toate zonele turistice ale
judetulul: Semenic, Vafiug-Crivale, Secu, Anim, Cheile Carasului,
Oravita 5| Moldova Moua, etc.

Municiphsl Resita din punct de vedere imobikiar reflecta evolutia
istorica a ecomomiel urbei. Astfel partea de sud-est a orasulwi
cuprinde cladirl vechi de peste 300 de ani transmise din generatie
in generatie de fosti st actusi lucratori al uzinelor resitene.

Centrul municipiulul este format sub aspect imobiliar in cea mal
mﬁedhmuri!?dﬁﬂemmmcuomhnmcﬁ
aprmaw&sow

Zona nrord-vestica a orasuluicuncscuta sub numele de Moroasa,
mmMMWMﬂwmanamra
caselor iamilisle si a blocuriior de lotuit cu P+4 etaje.

in prelungirea acestel zone se afla cartierul Lunca Pomostuhul
format in marea majoritate din blocuri de locuit P+4 etaje.

Zona de nord a orasuiul este reprezentata de cel mal nou cartier —
Lunca Barzavel, care este in totalitate format din blocuri de locuinte
P+10 5i P44 etaje.

Oferta competitiva

Pe piata Imoblliara, oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de
proprietate care este disponibila pentru vanzare. sau Inchlrie!e la
diferite preturl, pe o piata data, intr-o anumita perioada de timp.
Existenta ofertel pentru © anumita proprietate la un ar'cumlt
moment, anumit pret si un anumit loc Indica gradul de raritate a
acestul tlp de proprietate.
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Incepand cu anul 2009, datorita conditlilor tot mal restrictive de pe
plata, numarul si valoarea tranzactiilor au cunoscut o scadere
semnificativa.

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

Cererea solvabila

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

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

In general, nivelul cererii solvabile a scazut in ultima perloada,
scaderea flind cauzata de criza economica, diminuarea interesulul
investitional si scaderea nivelului creditarii.

In ceea ce priveste inchirierea acestui tip de propritate, cererea este
scazuta. |

Echilibrul pietel. Previziuni

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

superioara cereri.

La nivelul localitatii, la momentul actual numarul tranzactlilor care
au drept obiect proprietat! Imobiliare de acest tip este mic. Astfel,
tinand cont de conditiile existente pe piata la momentul actual,
putem afirma ca preturile sl chirille pentru acest tip de proprietate
se vor mentine intr-o usoara scadere.

5. Analiza datelor sl concluzillor

Cea mai buna
utllizare

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

evaluare.

Cea mal buna utilizare este definita ca fiind utilizarea probabila rezonabila
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sl legala a unul teren liber sau a unel proprietat! construite, care este fizic
posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar sl care determln%.r ceq
mal mare valoare,

Cea mal buna utilizare este analizata In urmatoarele situatii:
o Cea mal buna utilizare a terenului liber sau considerat a fl libe.

In plus fata de a fi probabil rezonabila, CMBU atat a terenulul ca flind fiber
trebuie sa indeplineasca patru criteril implicite. Astfel, CMBU trebdle sa
fie:

permisa legal

fizic posibila

fezabila financlar

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

Cea mal buna utilizare a unel proprietati este determlinata dupa aplicarea
celor patru criterii si dupa eliminarea diferitelor utilizari alternative.
Utllizarea ramasa, care Indeplineste toate cele patru criteril, este cea mat
buna utillzare.

0O 0 0O

Pentru a identifica cea mal buna utilizare a terenulul considerat Ilber, am
cules de pe piata Informatii referitoare la terenuri llbere amplasate In
Municiplul Reslta, Jud. Caras-Severin.

Pe baza analizei de piata efectuate, am studiat utilizarlle conslderate
probabile i rezonabile pe baza conformitatii cu cele 4 criterli ale celei mai
bune utllizarl a terenulul conslderat liber, tinand cont In acelasi timp de
specificul zonei si caracteristicile terenulul {forma si dimensiuni).

In vederea stabliirll celei mal bune utllizari, am analizat utilizarile posiblle
ale proprietatii, dupa cum urmeaza:

Rezidential da da da da
industrial da da _ da _ _nu
‘Comercialkii sl da gL Ul e e

Astfel, cea mai buna utllizare a terenulul considerat liber este cea de
utilizare rezidentiala. |

Avand In vedere cele de mai sus, consideram ca terenul este deja
construit conform celel mal bune utilizarl a acestula. Ca urmare, cea mal
buna utllizare o terenulul considerat liber este cea actuala, de remn cu
destinatie rezidentiola. Aceasta utilizare Iindeplineste criteriile| care
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Metode de
evaluare

Metoda
comparatlel
directe

definesc CMBU, si anume:
o este fizic posibila
o este permisa legal
o este fezabila financiar
o este maxim productiva (conduce la cea mai mare valoare a
terenulul (considerat) liber).

Valoarea terenuiul trebule estimatd avind In vedere cea mai bund
utilizare a acestuia. '
Comparatia directd este cea mal utilizatd metodd pentru- evaluarea
terenului §i cea mal adecvatd atuncl clnd existd Informatll disponiblle
despre tranzactii si/sau oferte comparabile,

Atunci cdnd nu existd suficiente vanzdri de terenuri similare pentru a se
aplica comparatia direct, se pot utiliza metode alternative, precum:
extractla de pe plats, alocarea (proportla) si metode de capltalizere a
venltului.

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

In prezentul raport de evaluare nu s-au utilizat metode alternative de
evaluare a terenulul datorita lipsel informatiilor necesare pentru aplicorea
acestor metode.

Valoarea terenului trebuie estimaté avind in vedere cea mai bund
utilizare a acestuia. Chiar dacd terenul are amenajari, valoarea acestula
este estimatd prin luarea in considerare a celei mal bune utilizarl a lui, si
anume, prin considerarea lut ca filnd liber i disponibll pentru dezvoltare
ulterioard, respectiv pentru utilizarea cea mai eficienta. :

Comparatia directd este cea mal utllizatd tehnicd pentru evaluarea
terenului §i cea mai adecvatd metodd atuncl cénd existd informatii

disponibile despre tranzactii/oferte comparabile.

|
Tn aplicarea acestei metode sunt analizate §i comparate informatiile
privind tranzactille/ofertele i alte date privind loturi similare, Tn scopul
evaludrii proprietétii sublect.

|

Tn cadrul acestel tehnici, vinzirile de loturi vacante simllare sunt
analizate, comparate si corectate pentru a obtine o indicatie asupra valorii

terenului evaluat. |

Anexat raportulul sunt prezentate datele deSpre vanzari sau cotatii ale
unor loturl de teren similare sau asemanétoare cu cel evaluat.
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Analiza
rezultatelor si
condluzia
asupra valorli

Anexat este prezentati Grila comparatillor de piotd. Tn urma aplicirii
corectillor asupra prefurilor terenurilor comparabile, a rezultat valoarea
loturilor de teren anallzate. Aceasta a fost estimat# la:

30.000 EUR, echivalent a 143.361 lei

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

Abordarea prin comparatia directa = 30.000 EUR

Abordarea prin metode de evaluare alternative = nus-au aplicat |
|
Criteriile care au stat la baza estimaril finale a valorli, fundamentata sl
semnificativa, sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de informatil.

Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul judeca cat de pertinenta este fiecare
metoda, scopulul s utilizarii evaluarli. Adecvarea unel metode, de reguia,
se refera direct la tipul proprietatii Imobillare sl viabHitatea pietel.

Precizia:

Precizia unei evaluari este masurata de increderea evaluatorulul In
corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de corectille aduse
preturllor de vanzare a proprietatilor comparabile.

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea si precizia influenteaza calltatea sl relevanta rezultatelor unei
metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea
informatiilor evidentiate de o anumita tranzactle comparabila sau de o
anumita metoda. Chiar si datele care indeplinesc criterlile de adecvare si
precizie pot fi contestate daca nu se fundamenteaza pe suficiente
informatli. In termenl statisticl, intervalul de Incredere In care va fi
valoarea reala, va fi ingustat de Informatille suplimentare disponiblle.

Avand In vedere lipsa Informatiilor necesare aplicarli unel tehnici
alternative metodel comparatlei directe, luand in calcul criteriuf adecvaril,
cea mal potrivita metoda, avand In vedere tipul de proprietate {teren
intravilan) si scopul evaluarii, este metoda comparatiei directe. |

Aceasta metoda indeplineste criteriul preciziei §l criteriul cantitotii i
calitatil informatlilor.
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Luand in considerare cele de mal sus, opinla evaluatorulul este ca
abordarea cea mai adecvata in cazul de fata este metoda comparatiei
directe, in urma aplicarii carela valoarea de piata a proprietatii a fost
estimata la {rotund):

30.000 EUR, echivalent 143.361 LE|

la cursul valutar de 4,7787 lel/EUR, valabll pentru data de referinta a

evaluarii.
|
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6. Anexe
Anexa nr. 1 - Abordarl In evaluare

Comparatia directd este metoda recomandat8 h primul rénd pentru evaluarea terenulul.

Comparatla directd poate fi utilizatd pentru evaluarea terenului liber sau considerat liber
pentru scopul evalu3ril. Comparatia direct! este cea mal utilizatd metodé pentru evaluarea
terenului si cea mai preferatd metod# atuncl cdnd sunt disponibile vanzdri de terenurl
comparablle.

|
Tn aplicarea acestel metode sunt colectate, analizate, comparate §i ajustate vanzérile de loturl|
sl alte date privind parcele similare, ™ scopul estimérit valorii terenulul sublect. Tn procesul de
comparatie sunt luate n considerare aseméndrile i deoseblirile dintre loturile similare sl
terenul! subiect.

Variabilele luate cel mal des In conslderare ca elemente de comparatle sunt caracteristicile
flzice ale terenulul, care se refers la mérimea si forma acestula, deschiderea la drumul de
acces, topografla, localizarea §i privelistea,

Etapele sunt urmatoarele:
1) Sunt colectate date despre vanzérile st inchirierile finalizate sl ofertele actlive;
2) Identificarea asemanitile si diferentlerile dintre aceste date;
3) Sortarea Informatiilor in functie de relevanta lor;
4) Ajustarea preturile comparabilelor pentru a justifica diferentele fatd de caracteristicite
terenului subiect;
5) Formarea concluziel asupra valoril de piat3 a terenului evaluat.

Analiza comparatilior relative este studiul relatillor indicate de datele pletel fird a recurge la
cuantificare. Multi evaluatori utilizeazi aceast# tehnicd pentru ci ea reflecté natura imperfects a
pietelor Imobiliare. Pentru a aplica aceastd tehnics, evaluatorul anallzeazd tranzactll
comparabile, In scopul de a determina dac3 acestea au caracteristici Inferioare, superioare sau
egale fatd de proprietatea evaluati. Analiza este similara cu analiza pe perechi de date,
exceptand faptul ca ajustarile nu sunt exprimate ca valoare absoluta sau procentual.

In analiza prin comparatia relativa, un factor chele Il reprezinta proprietatiel comparabile cu cea
mal buna utilizare similara, care concureaza pe piete similare cu cea a proprietatli sublect
Diferentele semnificative Intre cele mal bune utllizarl pot exclude din analiza calitativa o
potentlala tranzactie comparablla, asa cum ar fi exclusa si in cazul procesului de corectie
cantitativa.

gvaluatorul trebule sa cerceteze plata pentru a obtine si a analiza date suficiente si
pertinente de piata, astfel incat sa obtina un interval de valorl pentru proprietatea subiect.

Rolul comparatiei relative este s# restrdnga intervalul preturilor pe care piata le recunoaste
(la fel, intervalele trebuie s& fie rezonablle). Tn analiza comparatiei relative, rezultate credibile
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pot fi obtinute prin incadrarea proprietdtii in cauza Intre comparabilele care 1i sunt superioare
§i cele care 7 sunt inferioare din punctul de vedere al caracteristicilor. In cazul in care
comparabllele sunt fie superioare, fie inferioare, nu poate fl definit un interval al valorilor
posibile, ci numal o limitd Inferioard sau una superioard.

Dupa Identificarea proprietatilor comparabile, dintre care unele superioare si altele inferioare
proprietatii de evaluat, incadrarea proprietatii Intr-un interval cdt mai restréns se realizeaz3
prin determinarea corectiel globale §i aranjarea preturiior fntr-un tabel tn functie de semnul
corectiei globale. Practic, dupd determinarea corectiel globale se ordoneaz# preturlle intr-o
ordine datd de corectia globald (pozitivd sau negativd) si se pozitioneaz§ proprietatea de
evaluat in acest interval. Astfel, in urma unui rationament al corectiilor bine justlﬂcat,|
valoarea proprietatii subiect se situeaza Tntre cel mai mic pret al unei comparabile cu corectia
globala negativé si cel mai mare pret al unei comparabile cu corectia globala pozitiva.

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

Vteren= 30.000 EUR, echivalent a 143.361 lei

Mai jos este prezentatd determinarea valoril prin metoda comparatiel de plat.

PROCESUL DE COILECTARE A INFORMATHLOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULLA - RaAnE

In voderan ebtinerdl e informatil relevante din piets apecifies propristiit imobiiiers subiect, uhnpmummt;muwm
1. Planificarsa —fh acossta etapa oy fost evidengiste coractaristiche propristath sublect, determiate in baza nformutiilor fsrrizite de clisat,
Informatifier culsen dlin surss publice de Informelil ¢l informeliior culess In timpad inspecsisl la-teren,

Carsctwrraticiio censiciarste relevente includ tipul Imekituiul, sreptulde prepristate tronenie candiitie de finantars gl vinzers, asiress, smplaserss,
suprafals, WHEERe cispanitie, accesul, vagindtiiia, punciaiedainteres, printipalele srterwdin ond oic.

2. ou-um—m:nmmmmmmm“anMﬂfmunm*mﬂmwm
varifiele inerucigate.

£, Anslisg— Frocesu de snelizll ere on soop Altrarss informatifier, i vederes restrin et intervalui! pi liantificlet du oferts sls uner sroprietiy
mobiisrs teviore i cibieh] ovelst.

4. Dicominares ~Fresupune fnsizaras prosesuiui de obtiners o informagiler relavante o srminbaal sintaes stapaicr antericerm, prin reportarss

| intr-un format clar g conels = infarmaliior relevente identiicte,

LR udpmﬁ evalvari, procesu] da obtinera & inbrmejior rderante s- consretizet grin compistares *Rpal de colactere o informalifier de
pinti”, ou date sl Ivormata verificate §f dacumantate, privind proprictBi] imebilars dmilars - afnite 4prs vinzers, valabile le dete evaluart,

» Prop. imebiiisropreomtsete in fisa de colectare sy WMWUMMNmﬁManﬂ
tn mod creditl 3 reonebit ajustste pentru ca propristates comparadil ol repravivte un ssbeiiian ol proprietill sullect). |

FISA DE COLECTARE A INFORMATHLOR DE PHATA RELEVANTE il
Earment ducompanie m mn _Comporebleil Comperublie C EfWﬂ

SUPRARATA [mp)
TIPUIL COMPARABILE| - .70 ¢ 1)
mﬂmumsnmum'r

DREPT-OE PROPRIETATE TRANSNNIS . - ghbgiNg " =05 |
[RESTRICTH LEGALE [rsgferm. mmuug

mmmmmomtmumuq

TOP CXGRAFIE MRELIEF - R
u'mumlmmn.s =
[FORMA M PLAM & DESCHIDERE ", . & - paduieth:
ALTE BLEMENTE
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'GRILA DATELORDE PIATA: ./ -
1 g . AMHZACE)MP.&MWLE]HH&ATWE ' e
Hemant de compora)n Sublect compcmbh M_ﬂ_‘_mmmc Comparabia D

[NuPRAFATA fmp): - _ H0eOmp’ - BOAMB - L gramp L
FRET COMPARABILA 1/mp)] - 15 &/mp asqup 81&fmp s4g/mp
TIPUL COMP ARABILE! “ofets .otk .. ofwd . .. " ofwl
[Marja de negociers (%) -140% -10% -10% -10% -10%
| CONSTRUCTII PE AMPLASAMENT nu wn segazul - - . AV esbgcazi . 0 o astecazy " i estercaaul:
f‘_riill..lﬂphwnm oe
Pregunaf(@/mpl, .
Huhmu;psﬂuwuwst-‘
mfnt-rmnnmm
Comparabilitete
MESTRICTW. LEGALE [regiém: urbanisticl] ougent . - oimier T 0
compargbiitute
Elemente specifice proprietatl ;i M. e

w;hﬂ S TR I LI
‘II.IFIAF#TK TR
fnmmbm

mummemmm :im‘:.“m'"“_ plltmlt
cmpcmm SIMJMM
TOF OORAFIE/MEUEF _pav S Tnpes v o ﬁ!ﬂ* Cdrept .
comparabiitete srmm .supsmom SUPERIOARE
UTILTTATI DISPONLE _ Mm__wm MWI* dzpridazjcansh |
Comparabithate mﬁaamni sMMM SibitARK SIMILARA
FORMA I PLAN & DESOHDERE . - roguba . - . repuigte R T AT
Compaahitade : s:mwﬂ .s.rmm .mm.AM

ATECLEMENTE T e ey . il s " simiarp -
smm

__,’u.. L

Comperabiitats
DESTINATLE {utilipersia terimulul) - " . ©
Comparabitobe

Compareblie 0 Flgimp sl VALOARE DE PIATA

_Praprietated sublest Mimp 0.00C Mc 148.861 At

ATTET el e BWE)
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ANALIZA COMPARATIVA A ELEMENTELOR DE COMPARATIE

» Aviind in veders flaptul cli prop. compareblls uttiizete sunt ofurte de vinzers ginu tranzacti, pt e junge leun prat sstimat devinzeress discutat
telefonio cu ficare dintre ofertanfl Marje de negooiem rapreznta ciferesta dintreukimul prat sfertat ¢ pretul detrenzectionars, ol a fost stebiiite
in functie do nbrmettle prafusts in urina disoutitior purtate cu venzetorii tinend cont ol ds datele lstorion din piste specifice propristeti sublect.

= Au fost rebinute® analizi nous alamenta de compsarsfis aferentepropristiit of un elament de comparsiia afersnt tranzacsiondirk. fa cese ce
priveyto stamentale de comparstie afersatetranzscion kel (condii de finentars, conditil deviezws gl conditl de pists), toste proprietitie eunt
simiiary, astial cf aceste clomanteny eu mal fost inclusen grila detelor depisd,

Elamenteindacompsrefierafinttatn soalizd sunt cels pt corg racultil Septul ol su Infusn{¥ ewspra prefulul de tranaschion are ol respactiv, sunt
|_relevante pe pists ineblard sucicl

PROFRIETATEA COMPARABILA A ===

Propriststes comperabith A ereun prej untter detranzactionsre de 14 €/mp 3, comperativ cu propristetes sublect, sste smpleseta irtr-o locatie
infaricera, 0 suprafute de 884 mp {eimilara], smendjasiie ssderioars comparebilel sunt smilare sublestulul, asts similare dpclv o relisluluy/
topogmiiel, sstemal sixb achiseta spclv adfitar (in zone), far forma sf frontul strade! sznt smilerwsublschuiul, comparsblls are o utitrs similsra
sublectulu| <rexidential>, iar dpdy st <aitor sfamente>, comparabils sstesimiars propristatii suliect. Astfel:

*1n cazul a & clsmante de comparatie, propristetss comperehila sste similerd cu sublectyl DREPY DE PROPRIETATE TRANSONS, RESTRICTH LEGALE
{reglom. urbanisticl], SUPRAFATA, AMEN AIARI EXTERMOARE (ctranl, trotusr), TOP OORAFIE/RELIEF, FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, ALTE
ELEMENTE, DESTINATIE {utiizerea terenulut)).

+ In cazul & C slemante 8o camparajin, propriststos comparsbiia este auparioara sublectul f.

¥ cezul 8 2 clemente de comparalis, propristates comparabife sste Infaricars sublectulul LOCALIZARE, LATILITAT? DISPONIBILE, ).

Analizing trats lrantain da comparstis pantru cars propristets comparshl A uta superioark, raspactlv infarioard progriet 8| swisiect,
precum pi relovanta o impactyl scsstoraln valssres cepistll s poste concluzions ci propristetes somparabls A sste INFERIOARA prepriet Bl
subinct, sese coineliel fapiul cll valosres e pishl o propriatiii sublact aste mal mare de 144¢/mp.

FROPRIETATEA COMPARABILA B

Propriststes comparshill B ere un pref uniter de tranzackionare da 38 €/mp §, comparstiv cu propristastes sublect, mits emplsssts intr-a locetie
mperioars, 0 supraists ce 950 mp (similers), amengjertie mitaricere oom panabllel sunt supariosrs sultisctuiel, ssle sepericsrs cipdv shaliofsiulf
topogratel, exe Tl de hine achipeta sipdy sdiitar fon/apa/gez/eanal], ler forma of frewiud streckal sunt similere evidactulyl, comparslie sre 0
utiizresimilare sublectukit <comendals, ler dpcly ol <sltor slemaevite>, comperabile este siwliar groprietatil sublest. Aty

i catl 8 6 slamente de compsrutia, proprictate comparsioile este aimieri cu sublactul {DREPTDE PROPRIETATE TRANSMIS, NESTRICTH LEGAE
froglany, uvbanistiol, SUPRAFATA, WTRITATI BISPONISRE, FORMA IN PLAN & DESCOBERT, AUTESLEMENTE, )

in cazul & X siehante de comparefie, prpristates comparsisils sets suparioeny sublactult (LOCRUIZARE, ANTENALARE EXTERICANY (siren],
trotuare), TOPOSRAPNRELIEF, |

oin eazuln 1mnmmmmmmmmm1mmmm

Anaiiindtosin slomantele du compersiio pantiry sare proprietates comparsbilll © asie superisenl, Fsspectiv nfriserd praprisvitil seblest,
pricum §i reievanis gl inpectul scastoran veioerse deplatl sepotte contluaions o prepeatates comparalili S aste SUPERIOM proprist i
mabnct, oo cbiniliel huptul ol veleerse @ pif § 8 proprict s subleck eriemel eviel ee BE Cfmp |
PROPRIETATEA COMPARASILA C [
Pragriatetaa comsarabiil O un i uniter e transeslionane de 28 ¢/iep § comparstiv oy praprietetes sublei, eite amplssets - locstis
inferioars, o suprefate de 514 mp {aimifera], aminajerie miarisnrs comparbilel st svissegubluciuiul, Ssbe suparioars dpslv of reliphelul/ .
topogratel, cotaie fal sie bins eshipets dipsly asister jon/apayiganicanst], tor formerel frontul shredsisunt simiisre selsiestuiul, comparaliiie we o i
uititzare simiars sublectilul <comarvialy, jer wipsy ol-csltor damawted, comparabile sste Simiers propristest subind. Anfe:

«In comil @ 7 clemente de sesaparalia, propristaies comparsbiia esteaimierl cu suibioctul (DREPYBE PAOPRIETATE TRANSIAS, RESTRICTE LEGALE
fragion. urbanieticl], SUPAAFATA, AVENAIAR] DXTERGART (etranl, trotuaml, CTTLITAT DISPONINLE, PORMA 1N PLAN & DESCHIDERE, MYE
ELEWENTE, )

oW cameln 1 slemante de comparajia, propriststes compershils este superiasra sublachulul PO OGRAFHE/RELIFF, ).

*in cazul 2 2 olemunite S somparshin, propristates comperabiia sste infiriaers sublectulist [LOCACIIARE, DESTINATIE futlizared tarenulull).

Anulizingd toote slemantele s comparaiie paniru mmcmm respentiv i feniaeri proprist it svbiest,
precum gi relevenie glimpacts] scosters i valoeres do pistd oo peste concualons of prapriststed semporabill € este INFERIOARA propristifi
i, SPe4 oo inich fagtui olf valeerey gt | @ propne i subiect sstemaimars de28</mp. —_—

PROPRIETATEA COMPARAMLAD =
Propristates comparabill D re un pref uniter de trenasciionare sy B3 €/np 4, comparelv sw propristates sublest, aste smpiesste intr-a loostie
suparioars, o ssprafets de 500 mp jawiisrs], smengjeriie miaricers comparchilel sawnt ruparisery subiaciyls, setesupavioers dpdy ol reiafeluy
topograle, estile fai debine athipats dgelv aciar fangipafgaz/esnal), lar forma ol fontul styadal surit simiiers sublaituiu|, camparabiis srs o
utifizary smiinre subleotulul wrexidantiol>, lar dpuy ol <ultar shewanta>, comparabila stte similsre propristetii aubieet. Astfil:

*n cazul 0 7 lemante de comparsjie, propriatites scmperskiia aste senlerd c sulieyl {DREFT DE PROPIUETATE TRAMIMIS, RESTRIC LEGAE
{ragiem. urbanistiol], SUPRAFATA, UTIITATI DISFOMNIBILE, FORRAA TN PLAM & DEACHIDEAL, AYE BLEVIENTY, DESTINATE (utiinerws teranulilf)
»in cszul 8 3 elamants de comparstie, praprietstes comparebiis st superisere sublectulil (LDCALIZARE, AMENAIART DXTERIOARE (etranl,
troluare), TOPOBRAFIEMEULF, |

=t cozul 0 0 slemants de comparajie, propristates comparshile este infarisers subliectuiv! (.

Analizind toute slamentole de comparatie pantru cere prapristates comparsbitl © ecte superiserd, respectiv infariosel propristBil suhisot,
pracum gl relavinga plimpactul acestoradn valoarss de pistl ee poste conclualena c§ propristetss semparabilf D scts SUPERIOARA propristifi
mibiect, 0a6a codneicl faptulcl valberse depistd eproprat Bl ezhinct sste mal mare da 32 € fmp.

CONCLUXIA AN ALERE] COMP MATHLOR RELATIVE:
Tinand cont detoate sspactels mentianate snterior consdderam ca valosrea de plete & propristatd subiact seafls s interlecul intervalulul
delimitat de comparahiisls D 8 C{28-31Eurfmp) o sste mal spropiste de valoarse infaricsrs o intervelulut.

In scaste con cit i, opinia svluetoruhl este ca veloeres de piste s propriecati subioct este do 30 eur/mp.
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Anexa nr. 2 - Fotografii:

18122014

L
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Anexa nr. 3 - Harta (locallzare)
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Anexa nr. 4 - Cotatli de plata (oferte de vanzare)

Comparablia A

Teren intravilan Resita Sestzmeat o pioblemd |
Detalii '
Broy /. 14036 Svprafph vk 4t
Comision 6X: Da  Claalficars taren: Mirwvian
Vedtawridi  Cosiruch b —
Descriere |

mm@nmwmmmmmmmm;mm.m !
mpwmlcl.ldulmﬂuhm 15 eurn/mp, FEC N dernnjal pt |
.". Iw" — |
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Comparabila B
pub!i?;@_m &cContimeu o Favorle €% Liare Gratulta % Ajubor !&qw
Teren intravilan, zona stavila, id 540 33 150 EUR

ilabl din (9,05.2019 13:45:42

o n

¥ Cares-Severin, Resite ¥ Vexi pe harta

Specificalil
. Swpeafata tarenehel g Frowtaindel 2

- Desenlere kmcbilllare
Agentia Marcos Imobiliare va pune la dispexitie o eferta de teren, situal In 2ens Stivila cu wmstoarels caracteristici:

850 mp-39 de euro pe mp
Uiitite§ apa canafizare curent el gez
Drum astiltst

Front etradal 30 m

Tarenw! soie plat imprajmuit cu pancuri de gard,
Comislonul agentici sste de 2% din prelul de vanzem.

Vezi detalli ps wavs. ramimo.ro

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
intravilan-zona- tavila-id-546[8352dihm_ 78ii20gg4gh7705440d3.html
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Comparabila C

& Contulmeu ¢ Farvarite

pubhi« 4 O |

Vand teren intravilan in 2ona rezidentiala resita, 814 mp 26 000 EUR
¥ Carae-Sevarin, Reeita § Vezi pe hara Valabil din 06 05.2018 07:53.77

Specificatl
Suprafuta terenulel 4o m?

Descriere imobifare
Vand teran intravilan In zona mzidentista configurata (in spatele statisi de smbulants) zona Celen Timiscarai 612 mp. conform sxires CF., euprafuts

totala: B14
Vezi detaldl pe vwww. romimo.ro

® Vizualizar: 417
& Reporteaza

; ’ e
S5 Vazitdate snunturile

hitps://www.publi24.ro/anunt ri' mobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-Intravilan/anun n -
teren-Intravilan-In-zona-rezidentiala-resita-814-m 1707e6c6a50.html|
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Comparabila D

i i,

inapol 1a gautare » Terende Varzars + Carsd-Baverin + Reslla » Resita
Teren de Constructi zona Morcasa Resita 17000 €

# Camas-Saverh fjudet], Resia 3 S
CPERYADE MRG0
fon Salsnoiu
0745 144 932 !
-4
l Numieia Tau I

:’

[ Numarul teu de taisfon !
LA A e e ‘l
‘| Sunt Inlaresat de acaswia propristale gD | |
Storiao 1326778 ¢l s torl em obtnmal | |
| Inforrnatil inainie de @ sfectun o vizke.

I Mulumass!
Adinielrolor adesio: daio eatn 5.0, OLX (vl
Servicsy SR L. (Stor)mal mult

[7] vresu s1 pimasc chts simFare

Prezentare generala
Suprafata terer: (m=): 500 m? Tip proprietate; teren intravilan inclinatie: piat

Descriers anunt
Front stredal 32m patrati, zona de case, vile, racordat ja toste utiitatie.

Caracteristicl

Gard Zone verzi Scoli

Acces - drum asfaltat Apa curenta Conducta de gaze natursie
Canalizare Electriciate

https://www.storia.ro/oferta/teren-de-constructii-zona-moroasa-resita-1D5zFU,htm|
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Comparabile suplimentare

Teren Pentru Contructil - Zoma Lunca OMV 55000¢
% Caras-Severin [udat), Thaj 43::&.&“1

Supratata teren (T: 1200 e Tip propristain: seren intravilan

Terenul ests betonat. Are ca uitfial spa, gaz, caneiizare, curent, acces drect din sirada. Conform puz-ulul se pot construk: spdlm.mim.
depozils, spalatorie auln ate.

Carastoristic

Zone comerciale Transport public

Zans verz} Acces - drum asfelist
Apa curenia Conducta de geze nakurale
Acces pavat Cansitrare
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(o) Fesita, |udst Caras-Severin
W' s e harta

Julta
Pe site din 2pr 2014

De vanzare teren in Moroasa |, aproape de Centrul Civic din-
Resita

Resita, judat Carss-Severin  AdaygatLs 09:49, 13 mal 2049, Numar anunt: 169519941

Anunturile utilizatoruiul |

Oferit de Proprietar Extravilan / Intravilan ntravilan

Suprafatz uls 1764 m*

Proprietar, vand teren intravilan [n suprafata de 17464 mp, categorie de folosimta curti
constructil, shtugt in centrul Resftel, zona Morossa |, Intre strads Codrulul sf strads loan
Poptelecan, cu acces din strada lozn Poptelecan, ls pretul de 22 €/mp. Terenul are acces la
toate utilitatile. Informatii suplimentare la nr. de telefon 745 - arata telefon -
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