JUDETUL CARAS-SEVERIN
MUNICIPIUL RESITA

HOTARAREA nr. 505
Din 30.09.2025
privind modificarea si completarea Anexei nr. 14 si Anexei nr. 22 din HCL nr. 180/2024 privind
modificarea si completarea inventarului bunurilor de natura mijloacelor fixe care alciituiesc domeniul
privat al Municipiului Resita, conform prevederilor OUG nr.57/2019 privind Codul Administrativ

Consiliul Local al Municipiului Resita intrunit in sedinta ordinard din data de 30.09.2025;

Avand in vedere Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Resita nr. 76078 din 11.09.2025 si
Raportul de specialitate al Directiei Administrarea Domeniului Public si Privat nr. 76079 din 11.09.2025, precum
si rapoartele de avizare ale comisiilor de specialitate ale Consiliului Local;

Vizand Avizul de legalitate al Directiei Juridice nr. 77928/17.09.2025;

Viézind :

- extrasul CF nr. 30775-C1-U31 Resita, CAD 6260-C1-U6 Top: G100/1/42/18/2/1/1/Et1I/XX1/6;

- extrasul CF nr. 30775-C1-U30 Resita, CAD 6260-C1-U10 Top: G100/1/42/18/2/1/1/Et.1I/XXI/10;

- extrasul CF nr. 30775-C1-U32 Resita, CAD 6260-C1-U11 Top: G100/r/42/18/2/1/1/Et.I/XXI/11;

- extrasul CF nr. 30775-C1-U33 Resita, CAD 6260-C1-U12 Top: G100/1/42/18/2/1/1/Et.I/XXI/12

- extrasul CF nr. 30775-C1-U34 Resita, CAD 6260-C1-U13 Top: G100/r/42/18/2/1/1/Et.I/XXI/13;

- extrasul CF nr. 30775-C1-U35 Resita, CAD 6260-C1-U14 Top: G100/1/42/18/2/1/1/Et.1I/XX1/14;

- extrasul CF nr. 30775-C1-U36 Resita, CAD 6260-C1-U15 Top: G100/r/42/18/2/1/1/ELI/XX/15;

- extrasul CF nr. 31751 Resita, nr. cad 31751;

- extrasul CF nr. 50017 Resita, nr. cad 50017,

Avénd in vedere Raportul de evaluare nr. 70451/22.08.2025 , intocmit de evaluator autorizat Potocean
Dorel Vasile, pentru imobil: teren, in suprafatd de 4.246 mp, identificat in CF nr. 31751 Resita Montan, nr. cad.
31751, aflat in proprietatea privatd a municipiului Resita, situat administrativ in municipiul Resita, str. Fantanilor;

Avénd in vedere Raportul de evaluare nr. 37693/30.04.2025 intocmit de evaluator autorizat Potocean
Dorel Vasile, pentru imobil: teren, in suprafati de 6 mp, identificat in CF nr. 50017 Resita, nr. cad. 50017, aflat in
proprietatea privata a municipiului Resita, situat administrativ in municipiul Resita, Str. Fagéragului, FN;

Luind in considerare Dispozitia nr. 365/24.03.2021 privind constituirea Comisiei speciale avénd ca
atributii intocmirea si actualizarea inventarului bunurilor care alcituiesc domeniul public si privat al Municipiului
Resita, cu modificarile si completirile ulterioare, conform prevederilor OUG nr.57/2019 privind Codul
Administrativ;

TinAnd cont de H.C.L. nr. 180/2024 privind modificarea si completarea inventarului bunurilor de natura
mijloacelor fixe care alcituiesc domeniul privat al Municipiului Regsita si al celor care alcatuiesc domeniul privat
al statului, conform prevederilor OUG nr.57/2019 privind Codul Administrativ;

in temeiul prevederilor Ordinului ministrutui finantelor publice nr. 2861/2009 pentru aprobarea normelor
privind organizarea si efectuarea inventarierii elementelor de natura activelor,datoriilor si capitalurilor propii.

Conform prevederilor Ordonantei Guvernului nr. 81/2003 privind reevaluarea si amortizarea activelor fixe
aflate in patrimoniul institutiilor publice, republicati, cu modificarile si completarile ulterioare;

Tindnd seama de Ordinul nr. 3471/25.11.2008 pentru aprobarea Normelor metodologice privind
reevaluarea si amortizarea activelor corporale aflate in patrimoniul institutiilor publice, republicat, cu modificarile
si completérile ulterioare;

Conform HG nr. 548/08.07.1999 privind aprobarea Normelor tehnice pentru intocmirea inventarului
bunurilor care alcituiesc domeniul public al comunelor, oragelor, municipiilor si judetelor ;

Luand in considerare prevederile art. 20 alin.1 lit €) din Legea nr. 273/2006 a finantelor publice locale, cu
modificdrile si completarile ulterioare;

Avand in vedere prevederile Legii Contabilitatii nr. 82/1991, republicata cu modificdrile §i completérile
ulterioare;
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in temeiul art.129 alin. 2 lit.c, alin. 9, lit. a, art.139 alin. 3, lit. g, art. 155, art. 196 alin.1, lit.a, art. 197
alin. (1) si alin. (2), art. 199 alin. (1) si alin. (2), art. 243 alin. (1) lit. a) si art. 354-357 ale OUG nr. 57/2019
privind Codul administrative, cu modificarile si completérile ulterioare.

HOTARASTE:

Art. 1. Consilul Local al municipiului Resita ia act de extrasele de Cartea Funciard pentru imobilele
reprezentand pozitiile 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13 din Anexa nr. 14 (localuri — bunuri mobile) din HCL nr. 180/2024, si
aprobi actualizarea datelor cadastrale pentru aceste pozitii din Anexa 14 conform datelor cadastrale cuprinse in
Anexanr. | la prezenta hotéréare.

Art.2. (1) Consiliul Local al municipiului Resita isi insuseste Raportul de evaluare nr. 70451/22.08.2025 ,
intocmit de evaluator autorizat Potocean Dorel Vasile, pentru imobil: teren, in suprafata de 4.246 mp, identificat in
CF nr. 31751 Resita Montand, nr. cad. 31751, aflat in proprietatea privatd a municipiului Resita, situat
administrativ in municipiul Resita, str. Fantanilor, care devine document oficial certificat prin stampile si
semnituri si care produce efecte juridice, fapt pentru care persoana autorizati Potocean Dorel Vasile, raspunde
personal, dupi caz civil sau penal, pentru exactitatea mentiunilor, a datelor, a calculelor, a preturilor cuprinse in
acesta si pentru respectarea intocmai a actelor normative nagionale in vigoare;

(2) Consiliul Local al municipiului Resita isi insuseste Raportul de evaluare nr. 37693/30.04.2025,
intocmit de evaluator autorizat Potocean Dorel Vasile, pentru imobil: teren, in suprafatd de 6 mp, identificat in CF
nr. 50017 Resita, nr. cad. 50017, aflat in proprietatea privatd a municipiului Resita, situat administrativ Tn
municipiul Resita, Str. Fagarasului, FN, care devine document oficial certificat prin stampile si semndturi §i care
produce efecte juridice, fapt pentru care persoana autorizatd Potocean Dorel Vasile, raspunde personal, dupi caz
civil sau penal, pentru exactitatea mentiunilor, a datelor, a calculelor, a preturilor cuprinse Tn acesta §i pentru
respectarea intocmai a actelor normative nationale in vigoare.

Art.3. Se aprobd modificarea si completarea Anexei nr. 22 din HCL nr. 180/2024 privind modificarea si
completarea inventarului bunurilor de natura mijloacelor fixe care alcatuiesc domeniul privat al Municipiului
Resita, conform prevederilor OUG nr.57/2019 privind Codul Administrativ, In sensul cuprinderii pozitiilor
prevazute la art. 2 alin. (1) si alin. (2) , Conform Anexei nr. 2 la prezenta hotarare.

Art.4. Prezenta hotérdre intrd in vigoare la data comunicarii.

Art.5. Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotardri se incredinteazd Directia Buget, Finante-
Contabilitate, Resurse Umane, careia ii revine sarcina cuprinderii in evidentele contrabile a mijlocului fix prevazut
la art. 1.

Art. 6. Celelalte prevederi ale HCL nr. 180/2024, cu modificdrile si completirile ulterioare, rdman
neschimbate.

Art.7. Prezenta hotdrare se comunica:

- Primarului Municipiului Resita;

- Prefectului si Institutiei Prefectului Judetul Carag-Severin;
- Directiei Buget, Finante-Contabilitate, Resurse Umane;

- Directiei pentru Administrarea Domeniului Public si Privat;
- Directiei Urbanism ;

- Directiei Juridice.
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Directia pentru Administrarea Domeniului Public
si Privat al Municipiului Resita
Str. Petru Maior, nr. 2, tel. fax: 02554212483

Q—HG)(!T ox MCL Mr. 505/30.09 2025 Email: patrimoniu@primariaresita.to

NTRARENR. 70 4 I
Ziua ZY/ tuna @ s Anuzoaj-

RAPORT DE EVALUARE

Valoarea de piata
Proprietate imobiliara de tip: Teren intravilan
Adresa: Resfta, GF 31751 Cad 31751
Suprafata teren: 42496

Luna si anul elaborarii: 21.08.2025

Client: PRIMARIA RESITA
Destinatarul lucrarii: PRIMARIA RESITA
Numar solicitare prestari servicii: 70722/21.08.2024

Elaborator:
ing. Potocean Dorel
ELEBM,EPLEIF

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nirverprea 1l copiate ih parfe sau in
totalitate si nu vor fi transmise unor terti fara acordut scris si prealabil al Primariei Resita si al evaluatorului

Potocean Dorel Vasile

ZENTARE Confidential Page 1




CUPRINS

i Generalitati
1.1 Data evaluarii
1.2 Client

1.3 Destinatarul lucrarii
2 Rezumatul evaluarii
3 Cadru de reglementare, baza si instructiunile evaluarii

4 Ipotezele si conditiile limitative , generale si specifice.

5 Etapa I
Verificarea documentatiilor

6 Etapa II
Inspectia la fata locului

7 Etapa III
Elaborarea propriu zisa

8 Declaratia de conformitate

Anexe:
Anexa 2 Fisa de inregistrare a caracteristicilor terendlu
Anexa 3 Fisa de inreqistrare a caracteristicilor comparabilelor pentru teren
Anexa 4 Fotografiile bunului evaluat
Anexa 5 Metoda comparatiei directe pentru teren
Anexa 6 Determinarea valorii apreciate a terenului
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1 Generalitati:

1.1 Data evaluarii:
Data evaluarii se identifica cu data inspectiei la fata locului si reprezinta data la care 21.08.2025
sunt valabile conduziile lucrarii de evaluare respectiv:
Cursul valuatr la data 21.08.2025 1EUR= [ 50578 |LEI
1.2.Client:
Lucrarea de evaluare se elaboreaza la cererea: PRIMARIA RESITA
in calitate de client: PRIMARIA RESITA
1.3 Destinatarul lucrarii: PRIMARIA RESITA
2 Rezumatul evaluarii:
Nr Scopul evaluaril Oblectul evaluaril Valori rezultate
crt Produsul evaluat Valori defalcate | Denuntire si identificare pa| Propriefar Valoarea de plata Din care valoarea
scurt a bunurilor evaluate (Vpp) teren { Vpt)
EUR | LEf EUR [ =
A. Rezumatul evaluarii actuale, la data de: | 21.08.2025 _
1 Primaria Resita
Teren intravilan " in - 0
o [} o ™
x o ) o5
= ﬂ — a —
Valori rotunjite Adresa: ¥ ~ <+ o
Lei Resita, CF 31751 Cad
EUR 31751
B. Istoria evaluarii acelorasi bunuri
1]Eveluare la data de: |nu se cunoaste. intocmita de [ ] ]
1.1

3 Cadrul de reglementare, baza si instructiunile evaluarii:

Cadrul de reglementare: Prezenta lucrare a fost intocmita cu respecatrea prevederilor Procedurilor de elaborare a rapoartelor de
evaluare ale ANEVAR in conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare.

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

Baza de evaluare este valoarea de piata, care reprezint3 suma pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a),

la data evaludrii, intre un cump#ritor hotarat si un vanzétor hotdrat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un
marketing adecvat, in care pariile au actionat fiecare in cunogtintd de cauz#, prudent i farad constringere, determinata in

cadrul raportului_prin utilizarea urmatoarelor metode: . .
metodeda costurilor de inlocuire, metoda capitalizari veniturilor, metoda comparatilor de piata.

4 Ipotezele si conditiile limitative, generale si specifice:

Raportul de evaluare este intocmit la cererea dientului, ca urmare a solicitarii acestuia.
Raportul de evaluare este valabil numai in ansamblul sau si nu pe parti, este confidential, nu poate fi utilizat de catre client, in alte

scopuri decat cel pentru care a fost eleborat sinu ooate fi dat Dubhcutatu

statutul juridic al bunurilor eyalug; €.

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru factorii economici fizid si de alta natura, care pot aparea ulterior evaluarii si care pot

modifica valoarea bunurilor, fata de opiniile si rezultatele prezentate in raportul de evaluare.

Se presupune ¢a nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii, subsolului terenului, sau dupa caz ale structurii constructiilor,

care ar avea ca efect o valoare diferita de cea evaluata pe baza aspectelor constatate de catre evaluator, prin parcurgerea etapelor a-I-
5i a-I1-a ale procedurii de lucru pentru evaluare;

_,+ cadrul evaluarii de fata | nu s-au efectuat studii geotehnice ale terenului proprietatii si respectiv l,

nu au fost expertizate cladirile din punctul de vedere al structurii de rez rezistenta, considerand actele, datele si documentatiile puse la

dispozitie de catre beneficiar ca fiind surse de incredere.

Relativ la problemele de mediu se apreciaza ca bunurile, evaluate individual, sunt in concordanta cu reglementarile privind mediul

inconjurator si raportul de evaluare s-a intocmit in ipoteza ca nu exista contaminare.

Se presupune ca se pot obtine sau reinnoi toate autorizatiile, certificatele de functionare Ite aprobari necesare

Se presupune ca ufilizarea terenului si a constructiilor corespunde cu granitele si nu exista nici o servitute.

Se presupune ca proprietatea evaluata este conf cu toate reglementarile si restrictiile urbanistice

In baza actelor, datelor si documentatiitor puse la dispozitie de catre client, bunurile au fost considerate, in procesul evaluarii, ca fiind

Se presupune o stapanire responsabila si 0 administrare competenta a bunurilor evaluate.

Se presupune ca utilizarea terenului si dupa caz a constructiilor corespunde cu granitele proprietatii.

niru oricare

Page 3
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5 Etapa I: verificarea documentelor
Conform documentatiilor prezentate bunul care face obiectul prezentei lucarari este:

Teren intravilan
Pe teren exista mai multe constructii,

Bunul propus: dar care nu fac obiectul actualei evaluari
Terenul aferent proprietatii : 4246  [mp
Utilizare: Teren neimprejmuit. Imobil impreimuit partial
Adresa: Resita, CF 31751 Cad 31751
Document de proprietate ( dupa caz): CF 31751 RESITA-
Proprietar actual:

Primaria Resita
CF / Numar cadastral: CF 31751 RESITA-
Au fost puse la dispozitie de catre client si luate in consideratie 1a elaborarea prezentului raport, urmatoarele documente
Document de proprietate: CF 31751 RESITA-
Carte fundiara/Documentatie cadastrala: CF/nr.cad,  |Cad 31751 ] [ ]
Releveul bunului imobil ( planuri, desene): DA Releveu cadastral

In urma veriﬁ(:ari_i_documenl:elorl de mai sus;, se considera ca se poate trece la etapa urmatoare de elaborare a

6 Ftapa II: Inspectia la fata locului
Vizualizarea elementelor fizice ale proprietatii evaluate a fost efectuata de elaborator, impreuna cu clientul.
Rezultatele inspectiel 1a fata locului sint cuprinse in Anexa 1 “Fisa de inregistrare a caracteristicilor constructiei”, Anexa 2 "Fisa de

inregistrare caracteristici teren” si anexa 3 "Fotografii ale bunului evaluat”
: ) Nl VEDE -

Yrezentarea locatiei:
Proprietatea supusa evaluarii este situata intr-o zona centrala. In zona sunt cladiri cu spatii rezidentiale dar si institutii si parcuri, spati

comerciale si spaiul Barzavel
Proprietatea imobiliara evaluata se afla intr- o zona cu spatii de birouri. Accesul se face printr-o strada pavata cu putine locuri de

parcare .
Prezentarea problemelor de mediu:

- nu este cazul

Situatia utilizardi actuale;

- Teren neimprejmuit. Imobil imprejmuit partial.
Date de piata si sursele lor:

- publicatii de specialitate si adrese internet de specialitate

Cu aceasta ocazie s-a constatat concordanta datelor din actele si documentele puse la dispozitie de dient ( releveu, adresa, tip

In urma vizualizarii proprieh?:ﬁ, se considera ca bunurile indeplinesc conditiile de a fi admise in garantie si se poate

trece la etapa urmatoare - evaluarea propriu zisa.

TEXT Raport Confidential



7 Etapa IIT: Evaluarea propriu zisa

CEA MAI BUNA UTILIZARE

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

a permisibila legal
m posibila fizic
® fezabila financiar
= maxim productiva
Permisa legal - in toate cazurile evaluatorul trebuie sa determine care utiliz&ri sunt permise de lege. El trebuie sa analizeze

reglementdrile privind zonarea, restrictiile de construire, normativele de constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu si
siturile istorice, impactul asupra mediului. In ceea ce priveste inchirierea unei proprietsti pe termen lung, aceasta poate afecta cea mai
buna utilizare a proprietétii din cauza unor clauze in contractul de inchiriere.

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

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

. Maxim productiva - dintre utilizérile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este cea care conduce la cea mai mare valoare
reziduala a terenului in concordanta cu rata de fructificare a capitalului ceruta pe piata pentru acea utilizare.

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

EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

Valoarea este o mérime extrinsecd a bunului a care se referd exprimand percepiia persoanelor care constituie piata, asupra acestui
bun,

Factorii economici independenti care participd la crearea valorii sunt:

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

e -raritatea : oferta redusd prezentd sau anticipatd a unui bun, relativ la cererea pentru el.

e -puterea efectivd de cumpdrare : abilitatea unei persoane sau a unui grup de persoane de a achizitiona bunuri sau servicii cu
Relatiile care creeazd valoarea sunt complexe, acestea schimbandu-se odatéd cu modificarea factorilor care o influenteazi.

In zona se pot identifica proprietali similare supuse ofertarii/tranzactionaris in vederea inchirieril, din aceasta cauza se va

determina un cost de infocuire net s/ o valoare de capitalizare.

Abordarea prin costuri
Abordarea prin costuri se bazeazd pe principiul substitutiei, care arat¥ cd un cump#r&tor prudent nu va pl&ti mai mult pe o
propretate imobiliard decat costul de a obtine imediat un teren si o ciédire cu o utilitate si atractivitate similars.

Prin metode de costuri se pot determina urmatoarele valori:
-costul de reconstructie : -cost estimat pentru a construi la preturile curente de la data evaludrii, o copie(o replics exacts) a clidirii

valuate, folosind aceleasi materiale, aceleasi normative de productie, arhitectur si planuri si aceeasi calitate de manoper, ingloband

toate deficientele, supradimensiondrile i deprecierile cl4dirii evaluate.
-costut de inlocuire : -cost estimat pentru a construi la preturile curente de la data evalurii, o dédire cu utilitate echivalents cu cea

a cladirii evaluate, folosind materiale modeme, normative de constmctie, arhitecturd si planuri actualizate.
Metoda de randament - capitalizarea directa

Premise generale
Proprietétile imobiliare care genereazd profituri se achizitioneazi ca investitii, iar din punct de vedere al investitorului capacitatea de a
produce profit este un element care influenteazé puternic proprietatea. Una din premisele de baza ale abordérii investitionale este relatia
direct proportionala dintre capacitatea beneficiara si valoarea unei propriet3ti.
Analiza datelor privind cheltuielile si veniturile aferente unei proprietéti constituie punctul de plecare in aplicarea metodelor de
randament in evaluare. Principiul aborddrii previzionale este fundamental pentm acest gen de metode.
Capitalizarea directa este o metoda de randament folosita pentm transformarea nivelului estimat al venitului net asteptat intr-un

indicator de valoare al proprietatii.

Cashgul luat i in oonsnderare este in mod curent cel prognozat pentm anul urmétor Capltahzarea drrecta se bazeaza pe venitul bmt
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Rata de capitalizare reprezintd relatia dintre castig si valoare, relatia acceptata de piata si rezulta dintr-o analiza comparativa a

vanzarii de proprietdti comparabile.
Se va considera ca rata de capitalizare sau multiplicatorul selectat va satisface un investitor mediu si ca perspectivele unor castiguri

viitoare, peste capitalul investit, sunt suficient de atractive si realizabile.

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

Valoarea = V,operational / rata de capitalizare generala (factor de multiplicare).

In conditii normale de pe piata se anticipeaza obtinerea unui profit datorat fie cresterii veniturilor rezultate din exploatarea imobilului, fie

din re-vanzarea acestuia.

Argumentele care sustin aceasta afirmatie si* justifica folosirea acestei metode sunt de natura previzionala si de anticipare a schimbérii:
a  Valoarea si venitul ce s-ar obtine prin inchirierea proprietatii se pot aprecia prin substituire cu alte proprietdti similare la care se
cunoaste pretul, chiria sau randamentul;
m  Proprietatea asupra activului da posibilitatea proprietarului sa realizeze venituri din utilizarea lui pe toata durata de viata fizica sau
sa realizeze profit din revanzarea dreptului de proprietate asupra proprietatii la finele perioadei de investitie .

Abordarea prin comparatii de piata
In abordarea prin comparatia direct3 se urméreste estimarea valorii propne&igu imobiliare prin analiza piefei pentru propriet#ti similare si
prin compararea acestor proprietiiti cu proprietatea supusi evalusrii. in metoda comparatiei directe, valoarea de piatd este estimatd prin
compararea proprietatii imobiliare cu proprietdti similare care au fost recent vandute, sunt propuse pentru vanzare , ori sunt contractate.
In cazul de fata pe piata imobiliara nu s-au identificat tranzactii pentru proprietati similare suficiente si in consecinta s-au utilizat

propunerile de vanzare
Prin aplicarea acestor metode s-au obtinut o serie de valori, care au fost interpretate de c3tre evaluator si prin reconcilierea lor s-a

format opinia evaluatorului privind valoarea proprietdtli imobiliare.

CONCLUZIE
Caracteristicile si informatiile necesare evaluarii cladirii si terenului sunt prezentate in Anexa nr,1 si 2
Caracterristicile comparabilelor pentru teren sunt prezentate in Anexa nr 3
Metoda comparatiei directe pentru valoarea terenului este prezentata in Anexa nr 5
Calculul valorii apreciate al terenului este prezentat in Anexa 6,
Caiculul valorii de reconstructie este prezentat in Anexa 7,
Determinarea valorii de piata de comparatie pentru casa si teren este prezentata in Anexa 8
Calculul valorii de capitalizare este prezentat in Anexa 9

Vpt= 418,825 EUR

Avand in vedere, pe de o parte, rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestora si informatiile de
piata care au stat la baza aplicarii lor si pe de alta parte, scopul evaludrii si caracteristicile propriet#tii imobiliare, in opinia
evaluatorului valoarea estimata pentru proprietatea fn discutie va trebui s8 ina seama de valoarea determinat3 prin comparati de
piata. Astfel, in circumstantele actuale, valoarea de piatd a proprietatii imobiliare este in opinia evaluatorului de:

Vpp= 418,825 EUR
Vpp= 2,118,335 LEX

¥ Declaratia de conformitate:
Proprietatea ce face obiectul prezentului raport de evaluare, a fost inspediata de subsemjnatu/ [

elaborator, membru titular ANEVAR nr [ 15514 |, inginer.
Ca elaborator dedar ca evaluuarea pe care o semnez a fost realizata in concordanta cu reglementarile procedurii de evaluare ale

ANEVAR, in conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare, cu elementele constituite in baza de calcul, cu informatiile de piata
stipulate mai sus, in jpotezele si cu limitative cupninse in prezenitulf raport.

Declar ca nu am nici o relatie particulara cu diientul si ca nu am nici un interes actual sau viitor fata de bunul evaluat.

Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite valor, solicitare venita din partea
dlientului sau altor persoane care au inferese legate de dlient sau de produsul evaluat, iar remunerarea evaluani nu se face in functie de

satisfacerea unei asemenea solicitar.
In aceste conditii, subsemnatul, in calitate de elaborator, imi asum responsabifitatea pentru datele si condluzile prezentale in prezentil

raport de evaluare.

ing. Potocean Dorel |
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Anexa 2 - Figa de inregistrare a caracteristicilor gi informatil necesare pentru evaluarea proprietitior
imobiliare, de tip: Teren intravilan

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

Proprietar:
Primaria Resita

Amplasamentul proprietatii/Adresa:
Resita, CF 31751 Cad 31751

Numérul cadastral §i al parcelei: CF 31751 RESTTA-
Suprafata terenului (propr. integrald, sau cotd indivizd): 4,246.00 [mp]
Nr. || Caracteristici si informatii necesare privind || u.m. Valori si Valori si Observatil privind
terenui de evaluat caracteristici caracteristici corespondenta intre
crt. inscrise in actele|  verificate fa inscrisuri si datele
si documentele || inspectia fa fata verificate la fala
prezentate locului locului
1. |Amplasamentul terenuiui de evaluat
- categoria localitatii (municipiu, orag, Municipiul  [Municipiul Resita
comund, sat, numar de locuitori) Resita
- zona de amplasare in cadrul localitatji Centrala
2. |Pozitionarea infrastructurii tehnico-edilitare faté de terenul de evaluat:
- distanta la refelele de ap3 (pentru m. . adiacenta
- distan{a la retelele de canal m. adiacenta
- distanta la refeaua de gaze m. adiacenta
- distanta la reteaua de electricitate m. adiacenta
(pentru E)
- distanta la reteaua de termoficare m. >500
{(pentru T)
- distanta la refeaua de telecomunicatji m. adiacenta
{pentru Tc)
3. |Calitatea drumurilor de acces cétre terenul de evaluat (pentru determinarea i D):
- pavat cu asfalt, beton sau pavele pavat cu
- pavat cu bolovani de rau - asfalt,beton sau
pavat cy balast
4. |Dimensiunile si forma terenului de evaluat (pentrv determinarea lui B):
- geometrie (forméd regulaté — dreptunghi, regulata
altd forma; formd neregulatd, deniveldri;
etc)
- lungime m.
- Iatime m.
- raport intre deschiderea la stradd si
ladancime
- conditii potentiale de organizare favorabile
(1/4...1/5)
5. |Prevederile planului urbanistic general (PUG) referitoare la utilizarea potentiald sau existents a
- construibil X
- construibil conditionat si cu restrictii,
cauza si gravitatea restrictiei sau a
conditiei, alta decat geotehnicd

Page 7
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6. |[As | urbanistic si estetic 2l imobilelor vecine si calitatea locuitorilor din zon3 (pentru ,

- dezolant
- clvilizat
- deosebit de favorabil X
7. |Gradul de poluare a zonei cu factori , se apreciazi gravitatea fenomenului {pentru determinarea lui P):
- sonori (industriali, de circulatie aeriang,
feroviard, rutierd s. a.)
- gazosi

- lichizi

- solizi
- mivosuri gi infestdri (abatoare, gropi de
gunoi s. a.)
8. |Accesul terenului la retelele de transport (pentru determinarea il A):

X

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

- fluvial ( pané la 5 km fat3 de port)
-maritim ( pand la 10 km fat3 de port)

-gerian ( pand la 10 km fatd de aeroport)

9. |Ponderea suprafetei construibile a % Construibil peste
terenului - POT 60%

10. |Caracteristicile geotehnice ale terenului (pentrv determinarea fuf F):
- construibil normal X

- construibil, fiind necesare lucrari speciale
pentru fundare (tilpi continue din beton

S, a.)
11. |Gradul seismic al zonei -grade 7,5
Mercalli
12. |Regimul de indltime construibil, nr.  |P+4......6 etaje

cenform PUG (pentru determinarea Iui H) [ etaje

13. |Perspectiva sociald sau urbanistich a zonel (pentrv determinarea luf Cr):
- fard probleme deosebite sociale sau T X
urbanistice

- localitdti cu mono-industrie mare

- localitdti cu gomaj ridicat

- localitati cu poluare deosebitd a intregii
zone

- localitdti cu tendinte de depopulare, se

apreciazd gravitatea fenomenului
14. |Utilizarea potentiald sau existentd a constructiilor de pe teren, previzuts in PUG (pentru

determinarea lui U, in corelare cu pozitia 1 de mai sus):

- locuinte; X
- comert, birouri; X
- prestdri servicii; X
- spatii industriale, depozite.
15. |Alte caracteristici sau informatii despre terenul de evaluat, care ar putea avea relevanta in
procesul de evaluare

Afiat in sud-vestul Roméniei, Judetul Caras-Severin are o suprafaté de 8.520 km2, care reprezint} 3,6% din
suprafata totala a trii. Judeful se invecineaza cu Judetul Timis, Judetul Hunedoara, Judetul Gorj, Judetui
Mehedinti iar in sud vest se invecineaz4 cu Serbia. Municipiul Resita, resedinta Jjudetului Caras-Severin, este
amplasat in sud-vestul Roméniei, in partea de nord-vest a judefului, pe cursul mijlociu al raului Barzava, intr-o
zond geograficd de un pitoresc deosebit si cu obiective turistice atrigitoare, Resita este cel mai vechi centru
siderurgic al Romaniel si una din cele mai importante cetéti industriale din sud-estu Europei.

Orasul are formd simpla fiind agezat in mare parte pe dealuri si vile acestora, urmérind traseul strib3tut de raul
Barzava, care provine dinspre Viliug, din estul orasului din Muntii Semenic. Astfel ¢ drumul principal urmdreste
si el traseul format réul Barzava intre véi.Terenul pe care este construit imobilul are acces direct din trei strazi si
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ANEXA 3 - Caracteristici tehnice ale comparabilelor

Nr| Informatii necesare privind terenurile Terenuriie similare cu terenul de evaluat

crt| similare cu terenul de evaluat (tabell) Teren 1 | Teren 2 [Teren 3

A. | Informatii necesare pentry aplicarea metodei comparatiei relative (pentrv determinarea coeficientului s si a valoritor

Vuctl...n si Vuct):

1. |Drepturi de proprietate asupra DPI DPI DPI
terenului (drept de proprietate integral

2. |Denumirea localitatii, categoria Municipiul Resita Municipiul Resita Municipiul Resita
localitatii (municipiu, oras, comuna,
sat, statiune tuistica de interes

i i judetul

3. [Zona din localitate in care este Mociur Calea Caransebesului- Centru langa hotel
amplasat terenul - ROGHE

4. |Suprafata terenului [mp]; se admit 1930 1500 1460
diferente de max. 50% fata de terenul
de evaluat.

5. |[Forma si geometria terenuiui (forma neregulata neregulata regulata
regulatad — dreptunghi, alta forma;
forma neregulata, deniveldri etc)

6. |Echiparea terenului, dupa caz, cu curent electric, apa, curent electric, apa, curent electric, apa,
infrastructuri tehnico-edilitare (apd, canalizare,gaz canalizare,gaz canalizare,gaz
canal, gaz metan, electricitate,

. 1 icatii)

. |Accesul si distanta de la teren, dupd rutier adiacent rutier adiacent rutier adiacent
caz, la retelele de transport (rutier,
feroviar, fluvial, maritim, aerian)

8. |- Valoarea unitara de piata a terenului 102.75 75 180
similar — [Euro/mp].
oferte*) 0.8 0.8 0.8
tranzactii
Val unitara de piata de tranzactie 82 60 144
- Data inregistrarii informatiei, a Imobiliare.ro/aug..20 | Imobiliar24.ro/aug..2 |Storia.ro/ aug..2025
valabilitatii ofertei si sursa informdrii. {25 025

Clraticy Adpvaial
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ANEXA 5 - Metoda comparatiei directe - tehnica cantitativa
Nr| Informatii necesare privind terenurile Terenurile similare cu terenul de evaluat
crtf similare cu terenul de evaluat (tabell) Terenui evaluat Teren 1 Teren 2 Teren 3
- Valoarea unitard de piata a terenului 82 60 144
|__|similar, (oferte) ~ [Euro/mp].
1 |- Data inregistrdrii informatiei, a Imobiliare.re/aug.. | Imobiliar24.ro/aug.. | Storia.rofaug..202
valabilitatii ofertei si sursa informdrii. 2025 2025 5
corectie procentuala 0.00% 0% 0%
corectie bruta 0.00 0.00 0.00
Pret corectat 82.20 60.00 144.00
2 |Zona din localitate in care este Municipiul Resita str.  |Mociur Calea Centru langa
amplasat terenul ( vecinatati) Fantanilor Caransebesului- hotel ROGHE
corectie procentuala 20% 40% -30%
corectie bruta 16.44 24.00 -43.20
Pret corectat 98.64 84.00 100.80
3 |Suprafata terenului [mp] 4,246.00 1930 1500 1460
corectie procentuala 0% 0% 0%
corectie bruta 0.00 0.00 0.00
Pret corectat 98.64 84.00 100.80
4 |Forma si geometria terenului (formd  [regulata neregulata neregulata regulata
regulatd — dreptunghi, alta formé;
formd neregulatd, deniveldri etc)
corectie procentuala 0% 0% 0%
corectie bruta 0.00 0.00 0.00
Pret corectat 98.64 84.00 100.80
5 |Echiparea terenului, dupd caz, cu curent electric, apa, curent electric, curent electric, curent electric,
infrastructuri tehnico-edilitare (apd,  (canalizare, gaze apa, apa, canalizare,gaz apa,
canal, gaz metan, electr icita}te, canalizare,gaz canalizare,gaz
termoficare, telecomunicatii
corectie procentuala 0% 0% 0%
corectie bruta 0.00 0.00 0.00
Pret corectat 98.64 84.00 100.86
6 |Accesul gi distanta de la teren, dupd  |rutier adiacent rutier adiacent rutier adiacent rutier adiacent
caz, la retelele de transport (rutier,
feroviar, fluvial, maritim, aerian)
corectie procentuala 0% 0% 0%
corectie bruta 0.00 0.00 0.00
Pret corectat 98.64 84.00 190.80
Valori unitare totale rezuitate in urma aplicarii corectiilor| 98.64 [ 84.00 [ 100.80
| Total corectii brute absolute ( EUR/mp)| 16.44 | 24.00 | 43.20
Valoarea unitara de piats de comparatie rezultata Vuct=|  96.64  [EUR/mp |

Page 10
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Anexa 6: Calculul valorii de piata a terenului

Dot exaluariislcusur B8,

Data evaluari | 21082025

Curs ROL/EUR ta B.N.R. fa dota evaluarii | 50878

Curs ROL/USD is BN.R. & data evatuari |_»reRt
Determinarea Vuct

Valoarea de piata de comparatie s-a deteminat in urma aplicarii metodei comparatiei directe utilizand tehnici cantitative.
Terenul a fost evaluat in ipoteza: liber de sardni

RECONCILIEREA REZULTATELOR OBTINUTE:

Vuct 98.64 EUR/mp
Avard in vedere ca metoda comparatiei este cea care utilizeaza ca date de baza valorile unitare de piata de tranzactionare, evaluatorul

estimeaza ca valoarea rezultata prin metoda comparatiei directe este adecvata scopului evaluarii. Valoarea astfel obtinuta este valoarea de
piata.

Valoarea de piata a terenului este | 98.64 [EUR/mp| sau [ 499 | LEI/m.p. |

In cazul in care nu se pot identifica comparabile se poate utiliza metoda reziduala.

Suprafata terenuful (imp.)

Pret/mp: |

Page 11
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CF

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard CARAS-SEVERIN Nr. cerere 38213

r .
" Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Resita Ziua 21
'5' Luna [
3 Anul 2025
ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cos verinicore

PENTRU INFORMARE ﬁﬁmﬁiﬂnl
Carte Funciard Nr. 31751 Resita m’n .l

A. Partea I. Descrierea imobilulul
Nr. CF vechi:982-RESITA ROMANA
Nr. cadastral vechi:3412

TEREN Intravilan Nr. topografic:1172/968/969

Adresa: jud. Caras-Severin, UAT Resita, Loc. Resita

Nr. [Nr. cadastral Nr. -
ICR topografic Suprafata® (mp) Observatli / Referinte
[ Teren neimprejmuit;
24 rejm )
| A 1751 = _lmobilimprejmuit partial
Constructil
Nr cadastral i
n
‘ Crt Nr. topoarafic Adresa Observatii / Referinte
L Al.2 31751-C2 Jud. Ca'as‘se"i':;'itg” Resita, Loc. |5 construita la s0l:243 mp; Cladire SCADA
AL6 31751-C6 Jud. Ca'“'*"ii';;tg'“ Resita. Loc. [ constryita fa sol:79 mp; Vestiare
]
[ ALY 31751-C7 Jud. ca'as‘sevi'é’s‘ikgAT Resita, Loc. [s construita Ia sol:126 mp; Magazie centrala
¥ Jud. Caras-Severin, UAT Resita, Loc. [Nr. niveluri:1; S. construita ta sok:531 mp; S. construita
Al.B 31751-C8
| | Resita desfasurata:512 mp:
] Al.9 31751-C9 | Jud. Caras-Severin, UAT Resita, Loc. [Nr. niveluri:1; S. construita s 501:86 mp; 5. canstruita|
: Resita desfasurata:77 mp: Copertina 1 construita din cadru
| | metalic, in regim parter
jud. Caras-Severin, UAT Resita, Loc, |Nr. niveluri:1; 5. construita la sol5B mp; 5. construita
.[Al'm J17s1-C10 [ Resita deslasurata:57 mp; Copertina 2 construita din cadru
| | metalic, in_reaim _parter
[A1.11 31751.C11 | Jud. Caras-Severin, UAT Resita. Loc. |Nr. niveluril; S. construita I sol:98 mp; S. construita
| Resita ‘desfasurata:lOB mp; Copertina 3 construita din cadru|
| metalic, in regim parter

| I
R Jud. Caras-Severin, UAT Resita, Loc, |Nr. niveluri:1; S. construita Ia sol:3129 mp; S. canstruita|
Al1,12 31751-C12 :
| Resita desfasurata;130 mp; Magazie temporara construita din|
| 1 | cadry metalic. in reaim parter _

L

B. Partea Il. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare ia dreptul de proprietate si alte drepturi reale J Referinte

29586 / 03/08/2020
jAct Notarial nr. 5716, din 13/11/2019 emis de SPN NEAMTU-POPESCU; Act Administrativ nr, 9691, din:
01/03/2020 emis de BCPI RESITA; Inscris Sub Semnatura Privata nr. 1, din 27/04/2020 emis de Crista Cristian
Julian; 2ok T = SR ]
:5€ noteaza - actualizarea informatiilor tehnice ale imobiluiui 1€ 31751 Al Al2. Al.6, AL.7
g10 .RESITA , conform documentatiei receptionata in data de 28.08.2018;

‘de OCP| C-5, totodata se inscrie suprafata marita de teren de la 3694 H
|—.mp_la 4246 mp rezultata din masuratori - !
Act Administrativ_nr. 48713, din 31/07/2020 emis de PRIMARIA RESITA;
{ se inscriv constructiile ,,C 2,C 3. 4C 5C 6 s € 7 * in baza AL A1.Z, AT®, ALY
B11 iCertificatului de Atestare Fiscala , prevazut de art.37 ,alin.2 din Lg.
7/1996 republicata , " T UM _
B12 intabulare, drept de PROPRIETATE: in cond. amt.37 .alin.2 din Lg. Al.2, AT.6,A17

1771996 republicata ., dobandit _prin_Lege, cota actuala 1/1 |
; ! 1) SC AQUACARAS SA — ) !
118501 / 06/05/2022 i I
{Act Administrativ nr. 31005, din 06/05/2022 emis de PRIMARIA MUNICIPIULU! RESITA; Act Administrativ nr.
130571, din 04/05/2022 emis de PRIMARIA MUNICIPIULUI RESITA: Inscris Sub Semnatura Privata nr. 1, din
106/05/2022 emis de CRISTA CRISTIAN JULIAN; Inscris Sub Semnatura Privata nr, 1, din 30/03/2022 emis de
[POPESCU ADRIANA IULIA; Inscris Sub Semnatura Privata nr. 2, din 06/05/2022 emis de CRISTA CRISTIAN!

JULIAN; - == em B

Confidential
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198,300 €
Descriere teren
M hal e 1P Mt 2 4 A% - TARLDE et et Resain . AR5
storia
Valintire Dani >
Detalii teren

{ lnapoi

Gl it rslan N el U spatt gameiendie © Tnnst v sl reepo . ——
65€ . A

& Resita, Caras-Severin vand teren o centry
180€ o

Teren de vanzare
& Resits. Caras-Severin

TR FUERITEN

Dpmen de constra Teren de vdnzare
GIs L .

vt g
Diinenziny
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Lip#e e & antaltat

i

PREGEDINTE DE SEDINIA
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l “hetha pentru Administrarea Do
me
Su p §i Privat g Municipiupyi Re;?glz g
. r:;rulll Maior, nr. 2 tel. fax: 0255«212483
atri ima laresita.rg

BHEKA €x HKEL Nr. §057/30.09.2023
INTRARE NR,
Y7,

1l

\L

' égb?yéfft%d;t l/
W\
RAPORT DE E VALUARE

VALOAREA DE PIATA

Proprietate imobiliara de tip: Teren intravilan-CF 50017
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1 Generalitati:

1.1 Data evaluarii:

Data evaluarii este [30.04.2025 |respectiv data la care s-a finalizat inspectia la fata locului si reprezinta data
la care sunt valabile concluziile lucrarii.

Cursul valuatar utilizat :

1EUR = 4.9774 |LEL

1.2 Client:
Lucrarea de evaluare se elaboreaza la cererea: PRIMARIA RESITA
in calitate de client: PRIMARIA RESITA
1.3 Destinatarul lucrarii:
Destinatarul prezentei lucrari, este: PRIMARIA RESITA
2. Rezumatul evaluarii:
Nr crt Scopul evaluarii Obiectul evaluarii Valori rezultate
vanzare Denumire si Proprietar Valoarea de piata
cumparare identificare pe scurt
a bunurilor evaluate EUR | LEI ]
A. Rezumatul evaluarii actuale, /a data de: 30.04.2025

Teren intravilan-CF~ |STATUL ROMAN

50017

Suprafata teren (mp):

6 g g
Adresa: - ~
Resita , CF 50017
B. Istoria evaluarii acelorasi bunuri
1|Evaluare la data de: intocmita de nu se cunoaste
1.1 [ nu se cunoaste | [

3. Cadrul de reglementare, baza si instructiunile evaluarii:

Cadrul de reglementare : Prezenta lucrare a fost intocmita cu respectarea prevederilor Standardelor Internationale de
Evaluare.

Scopul lucrarii ; Stabilirea valorii de piata a terenului in vederea compensarii intre proprietari.

Baza de evaluare : Valoarea de piata, care reprezintd suma pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(3), la data evaludrii, intre un cumpdréator hotarat i un vanzdtor hotdrat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupd un marketing adecvat, in care péartile au actionat fiecare in cunostintd de cauzs,
prudent si fira constrangere, determinata in cadrul raportului prin utilizarea urmatoarelor metode:

[metoda comparatiilor directe

4. Ipotezele si conditiile limitative, generale si specifice:

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

Raportul este valabil numai in ansamblul sau si nu pe parti, este confidential, nu poate fi utilizat ( in intregul sau, partial,
sau proportii rezultate din el, sau alte aspecte reiesite din raport) de catre client in alte scopuri si nu poate fi dat
Evaluarea s-a efectuat pe datele si informatiile provenite din actele si documentatiile puse la dispozitie de catre client,
considerate a fi autentice, precum si pe cele rezultate din inspectia la fata locului.

In baza actelor, datelor si documentatiilor puse la dispozitie de catre client proprietatea imobiliara a fost considerata in
procesul evaluarii ca fiind lipsita de sarcini.

Se presupune ca proprietatea este este conforma cu toate reglemnetarile si restrictiile urbanistice.

Se presupune ca se pot obtine sau reinnoi toate autorizatiile, certificatele de functionare sau alte aprobari necesare pentru

orice utilizare potentiala pe care pe care se bazeaza unele dintre metodele de evaluare aplicate in cadrul raportului.
Se presupune ca nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii, subsolului terenului, care ar avea ca efect o

valoare diferita de cea evaluata pe baza aspectelor constatate de catre evaluator, prin parcurgerea etapelor I si IT ale
procedurii de lucru pentru evaluare.

Se presupune ca utilizarea terenului corespunde cu granitele descrise si [nu exista nici o servitute. J
In cadrul evaluarii nu s-au efectuat studii geotehnice ale terenului, considerand actele, datele si documentatiile puse la
dispozitie de catre beneficiar ca surse de incredere. T S S
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5. Etapa I: Verificarea documentatiei privind bunurile de evaluat
Conform documentatiilor prezentate bunul care reprezinta obiectul prezentei lucrari este:

Bunul propus: Teren intravilan-CF 50017

Suprafata terenului mp.: 6

Adresa: Resita , CF 50017

Document de proprietate: CF 50017

Proprietar actual: STATUL ROMAN |

Au fost puse la dispozitie de catre client si luate in consideratie Ila elaborarea prezentului raport, urmatoarele documente,
la care se instrumenteaza produsul solicitat:

Document de proprietate: CF 50017 |
Documentatie cadastrala: Nr. Cad. CF 50017: CAD/Top 50017 ]
Releveul bunului imobil DA Releveu cadastral

( planuri sau desene):

Alte documente: Extras de Carte Funciara |

Evaluarea se efecteaza in_ipoteza , liber de sarcini ,,.
In urma verificarii documentelor de mai sus se considera ca se poate trece la etapa urmatoare a evaluarii
avand in vedere si rezultatul verificarii aspectelor juridice.

6. Etapa II: Ins,
h= gﬁ

Vizualizarea elementelor fizice ale proprietatii a fost efectuata de evaluator impreuna cu clientul. Rezuitatele inspectiei la
fata locului sunt cuprinse in Anexa 1 "Fisa de inregistrare a caracteristicilor si informatii necesare pentru evaluarea
proprietatilor imobiliare de tip teren intravilan" . Cu aceasta ocazie s-a constatat concordanta dintre actele si documentele
:la.use I&;iisooziﬁe de catre client cu situatia de pe teren. precum si urmatoarele aspecte:

ocatia:

- terenul este amplasat intr-o zona rezidentiala in cadrul municipiului Resita. Accesul este restrictionat de proprietatile din
jur..

- terenul are 0 marime mica si este limitat de catre proprietatile din zona. Interesul pentru acesta este limitat.
Probleme de mediu:

- nu este cazul |
Utilizarea actuala si potentiala:
[ Drum e
Date de piata si surse de informare:
Conform Anexei 2a.

In urma vizualizarii proprietatii si analiza actelor si documentelor se considera ca se poate trece la etapa a
III si anume evaluarea propriu-zisa.

7. Etapa III:-Evaluarea propriu zisa.
Datele din documentele puse la dispozitie de client, cuantificate in calcul, valorile de piata de comparatie si sursele de
informare pe baza carora s-a efectuat analiza pietei, sint prezentate in Anexele 2a si 2b. In Anexa 2b este prezentat modul

de determinare al valorii de piata prin metoda comparatiilor directe (Vupct).
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RECONCILIEREA REZULTATELOR OBTINUTE:

[Vupct= 25 EUR/mp |

unde Vupt=valoarea unitara a terenului obtinuta prin metoda comparatiei directe

Avand in vedere ca metoda comparatiei este cea care utilizeaza ca date de baza valori unitare de tranzactionare,
evaluatorul estimeaza ca valoarea obtinuta prin metoda comparatiilor directe este adecvata scopului evaluarii.

Valoarea de piata a terenului este: 25 EUR/mp
Suprafata terenului : 6 mp
Val.de pi: renului Vpt= 741
149
8. Declaratia de conformitate:

sau

123.44

LEI/mp

Proprietatea ce face obiectul prezentului raport de evaluare, a fost inspectata de subsemnatul
| Ing. Potocean Dorel |in calitate de elaborator, membru ANEVAR nr.
Ca elaborator declar ca evaluarea pe care o semnez a fost realizata in concordanta cu reglementarile Standardefor
Intemationale de Evaluare, cu elementele constituite in baza de calcul, cu informatiile de piata stipulate mai sus, in
[potezele si cu limitative cuprinse in prezentul raport. Declar ca nu am nici o relatie particulara cu clientul si ca nu am nici
un interes actual sau viitor fata de proprietatea evaluata. Rezuftatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe
solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venita din partea clientulti sau a affor persoane care au interese legate
de client, iar remunerarea evaluani nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitari. In aceste conditi,

rannrt rle pvaliiare.
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Anexa 1 — Fisa de inregistrare a caracteristicilor si informatii necesare pentru evaluarea
proprietitior imobiliare, de tip: teren intravilan
- Tabel 1 - Caracteristici si informalii privind terenul intravilan de evalual, necesare pentru
Identificarea, caracterizaréa generald a acestuia sf pentru aplicarea metodel comparaliel,
Proprietar:

STATUL ROMAN
Amplasamentu! proprietdtii/Adresa: Resita , CF 50017
Numérul cadastral si al parcelei: CF 50017: CAD/Top 50017
Suprafata terenului (propr. integrald, sau cotd indivizd): 6.00 [mp]
Nr. || Caracteristici si informatii necesare | u.m. Valori si Valori si Observatii privind
privind terenul de evaluat caracteristici caracteristici corespondenta intre
crt. inscrise in actele| verificate la nscrisuri si datele
si documentele | inspectia la fata verificate la fata
prezentate locului locului

1. |Amplasamentul terenului de evaluat (pentrv determinarea Vuit):

- categoria localitétii (municipiu, Municipiul Municipiut  |II
oras, comuna, sat, numar de Resita Resita
- zona de amplasare in cadrul Rezidentiala |Rezidentiala Zona B
localitatii
2. |Pozitionarea infrastructurii tehnico-edilitare fatsd de terenul de evaluat:
- distanta la retelele de apa (pentru | m. adiacenta
- distanta la retelele de canal m. adiacenta
- distanta la refeaua de gaze m. adiacenta
- distanta la reteaua de electricitate | m. adiacenta
- distanta la reteaua de termoficare m. >500
(pentru T)
- distanta la reteaua de m. adiacenta

telecomunicatii (pentru Tc)
3. |Calitatea drumurilor de acces citre terenul de evaluat (pentru deferminarea lui D):
pavat cu

asfalt,beton sau

pavele

4. |Dimensiunile si forma terenului de evaluat (pentrv determinarea lui B):

- geometrie (forma regulats - requlata
- lungime m.
- {atime m
- raport intre deschiderea la strada si
adancime
- conditii potentiale de organizare favorabiie
[(1/4 _1/5)
5. |Prevederile planului urbanistic general (PUG) referitoare la utilizarea potentiald sau
- construibil X

- construibil conditionat si cu
6. |Aspectul urbanistic si estetic al imobilelor vecine si calitatea locuitorilor din zona (pentry
_5_’—

- dezolant
- civilizat X
- deosebit de favorabil
e A AL
y / Evaluaro ,"'9":,;\\
Ay Loy, o
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Gradul de poluare a zonei cu factori , se apreciaza gravitatea fenomenului (peniru determinarea
lui Pz

- sonori (industriali, de circulatie
aeriand, feroviard, rutierd s. a.)

- gazosi

- lichizi

- solizi

- mirosuri si infestari (abatoare,
gropi de gunoi s. a.)

Accesul terenului la retelele de transport (pentru determinarea fui A):

- rutier (adiacent)

- feroviar ( pana la 2 km fata de
statie)

- fluvial ( p@na la 5 km fatd de port)

9.

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

10.

Caracteristicile geotehnice ale terenului (pentrv determinarea luf F):

- construibil normal X

- construibil, fiind necesare lucrari
speciale pentru fundare (t3lpi
continue din beton armat, radier
general s.a.)

11.

Gradul seismic al zonei -grade 7,5
Mercalli

12,

Regimul de indltime construibil, | nr. |P+1.. ... 8
conform PUG (pentru determinarea| etaje |etaje

13.

Perspectiva sociald sau urbanisticd a zonei (pentru deferminarea lui Cr):

- fara probleme deosebite sociale
sau urbanistice

- localitati cu mono-industrie mare X

- jocalitati cu somaj ridicat X

- localitdti cu poluare deosebitd a

14.

Utlhzarea potentiald sau existentd a constructiilor de pe teren, prevazuta in PUG (pentry

i U, in Zitig 1 de mal sus):

- locuinte;

- comert, birouri;

- prestari servicii; X

- spatii industriale, depozite.

15.

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

Aflat in sud-vestul Romaniei, Judetul Caras-Severin are o suprafatd de 8.520 km2, care
reprezintd 3,6% din suprafata totald a térii. Judetul se invecineaza cu Judetul Timis, Judetul
Hunedoara, Judetul Gorj, Judetul Mehedinti iar in sud vest se invecineazd cu Serbia.
Organizarea administrativa a judetului se compune din: 8 orase, 69 comune si 287 sate.
Municipiul Resita, resedinta judetului Caras-Severin, este amplasat in sud-vestul Romaniei, in
partea de nord-vest a judetului, pe cursul mijlociu al raului Barzava, intr-o zond geografica de
un pitoresc deosebit si cu obiective turistice atr8gatoare. Resita este cei mai vechi centru
siderurgic al Romaniei si una din cele mai importante cetdti industriale din sud-estul Europei.
Orasul are forma simpla fiind asezat in mare parte pe dealuri si vdile acestora, urmérind
traseul strabatut de réul Barzava, care provine dinspre Valiug, din estul orasului din Muntii

Anexa 1
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Anexa 2 a - Caracteristici tehnice si de piata ale comparabilelor

Nr
crt

Informatii necesare privind terenurile
similare cu terenul de evaluat (tabell)

Terenurile similare cu terenul de evaluat

Teren 1

Teren 2

Teren 3

A.| Informatii necesare pentru aplicarea metodei comparatiei relative (pentru determinarea coeficientului s si
a valorilor Vuctl...n si Vuct):

1. |Drepturi de proprietate asupra DPI DPI DPI
terenului (drept de proprietate integral

2. |Denumirea localitatji, categoria Municipiul Resita Municipiul Resita Municipiul Resita
localitatii (municipiu, oras, comuna,

3. |Zona din localitate in care este intravilan;Resita- Resita Spitalul Resita Cartierul
amplasat terenul Govandari Judetean Francez

4. |Suprafata terenului [mp]; se admit 2080 600 1000
diferente de max. 50% fatd de terenul

5. |Forma si geometria terenului (formd  |regulata regulata regulata

regulati — dreptunghi, alti forma;

. | Echiparea terenului, dupd caz, cu

infrastructuri tehnico-edilitare (ap3,
canal, gaz metan, electricitate,
termoficare, telecomunicatji)

curent electric, apa,
canalizare, gaz

curent electric, apa,
canalizare, gaz

curent electric, apa,
canalizare, gaz

Accesul si distanta de la teren, dupd
caz, la retelele de transport (rutier,

rutier

rutier

rutier

. |- Valoarea unitara de piata a terenului

similar — [EUR/mp].
oferte*)

tranzactii

Val unitara de piata de tranzactie
(EUR/mp)

40.00

31.00

33.00

0.8

0.8

0.8

32.000

24.800

26.400

- Data inregistrarii informatiei, a

valabilitétii ofertei si sursa informarii.

storia.ro/apr.
2024

storia.ro/apr.

2024

storia.ro/apr.
2024

Nota *) In cazul in care informatiile sunt din oferte evaluatorul va stabili coeficientul de tranzactie care aplicat valorii
unitare de piata va rezulta valoarea unitara de piata de tranzactie, Valorile de piata de comparatie nu includ TVA.

Anexa 2a
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Anexa 2 b - Metoda comparatiei directe - tehnica cantitativa
Nr Informatn necesare privind

cr| terenurile similare cu terenul de Terenurile similare cu terenul de evaluat

t evaluat (tabell) Terenul de evaluat Teren 1 Teren 2 Teren 3
- Valoarea unitard de piatd a 32 25 26
terenului similar. (oferte) —

1 |- Data inregistrarii informatjiei, a storia.rofapr. storia.ro/apr. storia.ro/apr.
valabilitatii ofertei i sursa 2024 2024 2024
linform@rii.

corectie procentuala 0% 0% 0%
corectie bruta 0.00 0.00 0.00
Pret corectat 32.00 24.80 26.40

2 |Zona din localitate in care este Resita -Stavila intravilan;Resita- | Resita Spitaiul | Resita Cartierul

lamplasat terenul ( vecinatati) Govandari Judetean Francez
corectie procentuala -20% 0% 0%
carectie bruta 0.00 0.00 0.00

Pret corectat 32.00 24.80 26.40
3 |Suprafata terenului [mp] 6.00 2080 600 1000
rectie pr 0% 0% 0%
corectie bruta 0.00 0.00 0.00

Pret corectat 32.00 24.80 26.40

Forma si geometria terenului (formd |regulata regulata regulata regulata

regulatd ~ dreptunghi, alta forma;
forméd nerequlatd. deniveldri etc)

corectie procentuala 0% 0% 0%
corectie bruta 0.00 0.00 0.00
Pret corectat 32.00 _24.80 26.40
5 |Echiparea terenului, dupd caz, cu  |curent electric, apa, curent electric, | curent electric, | curent electric,
infrastructuri tehnico-edilitare (apd, |canal, gaz. apa, canalizare, | apa, canalizare, | apa, canalizare,
canal, gaz metan, electricitate, gaz gaz gaz
'termoficare, telecomunicatii)
corectie procentuala 0% 0% 0%
corectie bruta 0.00 0.00 0.00
Pret corectat 32.00 24.80 26.40
6 |Accesul si distanta de la teren, dupa |limitat de alte rutier rutier rutier

caz, la retelele de transport (rutier, |proprietati
feroviar, fluvial, maritim, aerian)

corectie procentuala 0% 0% 0%
corectie bruta 0.00 0.00 0.00
Pret corectat 32.00 24.80 26.40
Valori unitare totale rezultate in urma aplicariil 32.00 | 2480 | 26.40
[ Total corectii_brute absolute ( EUR/mp)| 0.00 [ 0.00 | 0.00
Valoarea unitara de piata de comparatie rezultata| 24.80 |EUR/ mp |
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4130125, 8:27 AM 2 (180 m?, teren de vanzare - Caras-Severin (judet), Resita - 9390285 - www.storia.ro
=
stiria
e ACTIV IMOB - CASA te bucuri >

£ Tnapoi

(81 Toate imaginile (2)

Resita Teren drept in Govandari cu PUZ 2080 Mp.pentru casa, hala, etc

83000€

40 €/m?

& Resita, Caras-Severin

Publicitate

Teren de vanzare

~i 2080m?

Mesaj
ip teren: intravilan

https:lew.storia.ro/ro/ofertalresita-teren-drept—in-govandari-cu-puz-2080-mp-pentru-casa-hala-etc-lDDon

116



4/30/25, 8:31 AM 6500 m?, teren de vanzare - Caras-Severin (judet), Strada Fagarasului - 4091521 - www.storia.ro

storia

Volintiru Dani >

£ Tnapoi S

6} Toate imaginile (9)

Teren case Spitalul judetean parcele 600mp 30 euro/mp

18400 €

31€/m?

& Strada Fagarasului, Resita, Caras-Severin

Publicitate
Teren de vanzare
N 600m?
L Mesaj
ip teren: fara informatii

htips:/iwww.storia.rofro/ofertafteren-case-spitalul-judetean-parcele-600mp-30-euro-mp-iDhaoh

1/6



4/30/25, 8:29 AM 1 000 m?, teren de vanzare - Caras-Severin (judet), Resita - 9200627 - www.storia.ro

storia

s ACTIVIMOB - CASAte bucuri >

< fnapoi o@ Q?

Toate imaginile (5)

Resita Teren Cartierul Francez 1000 Mp intravilan cu Panorama

33000€

33 €/m?

& Resita, Caras-Severin

e PRESEDINTC 2E _SEIiN .
icitate W ATTCHES Cur boﬁ ¢

Teren de vanzare

N 1o00m®

Mesaj
ip teren: intravilan

https:/fwww.storia.ro/rofofertalresita-teren-cartierul-francez-1 000-mp-intravilan-cu-panorama-IDCBwd 1/6



