JUDETUL CARAS-SEVERIN
MUNICIPIUL RESITA

ve— S —————
HOTARAREA NR. 69
DIN 25.02.2021

privind aprobarea vinzirii terenului in suprafati de 216 mp, identificat in CF nr. 40442
Resita, proprietate privatd a municipiului Regsita, situat administrativ in Resita, str. Giuseppe
Verdi, nr. 6, citre numitul DIMCEA JOAN LAZAR

Consiliul Local al municipiului Resita, intrunit in sedinta ordinard din data de 25.02.2021;

Vazind Referatul de aprobare al Primarului municipiului Resifa nr.-10642/10.02.2021 si
Raportul de specialitate al Directiei pentru Administrarea Domeniului Public §i Privat nr.
10644/10.02.2021, precum si rapoartele de avizare ale comisiilor de specialitate ale Consiliului
Local;
Tinind cont de cererea nr. 69127/09.09.2019, prin care domnul Dimcea Ioan Lazér solicitd
cumpirarea terenului in suprafatd de 216 mp, identificat in CF nr. 40442 Resita;

Luand in considerare extrasul de carte nr. 40442 Resita;

Avand in vedere Certificatul de Urbanism nr. 347/30.08.2019;

in baza Raportului de evaluare intocmit de S.C. EGON 2001 S.R.L. nr. 200/11.10.2019,
pentru evaluarea terenului in suprafatd de 216 mp, identificat in CF nr. 40442 Resita;

Tindnd cont de prevederile H.C.L. nr. 92/06.04.2011 privind aprobarea documentatiei de
urbanism “Actualizare Plan Urbanistic General al Municipiului Resita” cu modificarile si
completarile ulterioare;

fn baza prevederilor Legii nr. 7/1996 a cadastrului si publicitatii imobiliare, republicata.

in conformitate cu prevederile Ordinului nr. 700 din 9 iulie 2014 privind aprobarea
Regulamentului de avizare, receptie si inscriere in evidentele de cadastru i carte funciar3, actualizat,
cu modificdrile si completarile ulterioare;

Luind in considerare art. 555 si urmétoarele precum si art. 876 si urmaitoarele din Noul Cod
Civil;

In temeiul art.108 lit. €), art. 129 alin. 2 lit. ¢) coroborat cu alin. 6 lit. b), art. 139 alin. 2, art.
196 alin. 1, lit. a), art. 197 alin. 1 si alin. 2, art. 199 alin. 1 si alin. 2, art. 243 alin, 1 lit. a) si art. 364

alin. 1 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ.
HOTARASTE:

Art, 1 - Consiliul Local al municipiului Resita ia act de Raportul de Evaluare intocmit de
S.C. EGON 2001 S.R.L., care devine document oficial certificat prin stampile §i semnituri si care
produce efecte juridice, fapt pentru care S.C. EGON 2001 S.R.L réspunde, dupd caz administrativ,
civil i penal pentru exactitatea mentiunilor, a datelor, a calculelor, a preturilor cuprinse in acesta si
pentru respectarea intocmai a actelor normative nationale in vigoare.

Art. 2 - Consiliul Local al municipiului Resita, isi insuseste valoarea de piati a terenului in
suprafatai de 216 mp, identificat in CF nr. 40442 Resita, conform Raportului de evaluare
nr. 200/11.10.2019, intocmit de S.C. EGON 2001 S.R.L, raport ce face parte integranti din prezenta
hotarére.

Art. 3 — (1) Se aprobid vénzarea terenului in suprafatd de 216 mp, identificat in CF
nr. 40442 Resita, proprietate privatdi a municipiului Resifa, situat administrativ in Resita,
str. Giuseppe Verdi, nr. 6, judet Caras Severin, citre numitul Dimcea Ioan Lazar, la pretul de 2.160

['.')!REC'I"IA PENTRU ADMINISTRAREA DOMENIULUI PUBLIC SIPRIVAT
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JUDETUL CARAS-SEVERIN
MUNICIPIUL RESITA

euro, conform raportului de evaluare intocmit de cétre . S.C. EGON 2001 S.R.L. TVA se calculeazi
in conformitate cu prevederile legale.
(2) Plata se va efectua in lei, la cursul BNR din ziua platii.

Art. 4 - Se Tmputerniceste primarul municipiului Resita, domnul Ioan Popa, si semneze
contractul de vanzare-cumparare.

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

Art. 6- Cheltuielile aferente punerii in aplicare a prezentei hotirari vor fi suportate de cétre
numitul Dimcea Ioan Lazir.- -

Art. 7 - Prezenta hotirdre intrd in vigoare la data comunicarii.
Art. 8 - Prezenta hotdrire se comunica:

- Primarului municipiului Resita;

- Prefectului si Institutiei Prefectului -Judetul Carag-Severin;
- Directiei pentru Administrarea Domeniului Public §i Privat;

- Directiei Buget, Finante-Contabilitate, Resurse Umane;
- Numitului Dimcea Ioan Lazar.

PRESEDINTE DE SEDINTA,
MADALINA MIRUNA CHIOSA
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RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN

Identificat cu CF nr.40442 Resita, nr.Top 40442

situat in loc. Resita, str.Giuseppe Verdi,nr.6, jud. Caras-Severin

S=216 mp

Utilizator: U.A.T. Municipiul Resita

Datele, informatille si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor fi transmise
unor terti fara acordul scris si prealabil al evalutorului, al clientului si utilizatorului U.A.T. Municipiul Resita

OCTOMBRIE 2019



Raport de evaluare

Teren intravilan

11.10.2019
Catre: U.A.T. Municipiul Resita

Referitor la: TEREN INTRAVILAN in suprafata de 216 mp, inscris in CF
nr.40442 Resita, Nr.Top 40442, situat in localitatea Resita, str.Giuseppe
Verdi, nr.6, jud. Caras Severin.

Urmare a solicitdrii dumneavoastra, am procedat la evaluarea
proprietdtii indicate mai sus. Am efectuat inspectia proprietatii, am
analizat piata imobiliard specifica §i am estimat valoarea de piatd a
propriet3tii in cauzd in vederea vanzarii. )

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

In baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si
rationamentelor aplicate, opinia noastra este ca valoarea de piata. a
dreptului deplin de proprietate asupra proprietatii descrise in acest
raport, la 11.10.2019, este:

2.160 EUR, echivalent a 10.260 LEI

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

e Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in
raport.

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

Cu deosebita consideratie,
Doru Petrica Dumitru - MTA
Evaluator Autorizat EPI, EBM {
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Raport de evaluare

Teren intravilan

1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Client si utilizator

U.A.T. MUNICIPIUL RESITA

Data raportului de evaluare

11.10.2019

Data inspectiei

04.10.2019 (Valoarea este valabila in ipoteza ca starea fizica a proprietatii nu
s-a modificat intre data inspectiei si data evaluarii)

Data evaluarii

11.10.2019

Evaluator autorizat

Doru Petrica Dumitru, Evaluator Autori_zat EP],_ EBM, El, Legitimatie 12378

Tip proprietate

Teren intravilan

Adresa proprietatii

Resita, str.Giuseppe Verdi, nr.6, Jud. Caras - Severin

Cartier / amplasare

Zona Triaj/Median

Utilitati

Energie electrica(retea localitate), gaé (retea localitate), iluminat public- la
limita de proprietate_

1. Acces

Din drum principal asfaltat {Calea Timisoarei), pe un drum secundar pietruit
str. Giuseppe Verdi

Suprafata teren

St = 216 mp (din acte si masuratori cadastrale)

Proprietar STATUL ROMAN

Utilizare existenta Teren liber, partial ocupat de constructii

Curs de schimb valutar la 4,7498 LEI/EUR

data evaluarii (curs BNR) ' :
VALOAREA DE PIATA 2160 EUR | 10260 LE
Dreptul de proprietate Considerat deplin

Sarcini inregistrate

Conform extras CF prezentat, sunt inregistrate sarcini. Evaluarea s-a realizat in
ipoteza ca dreptul de proprietate este liber de sarcini.

“Observatii speciale

Pe terenul cu nr.top 40442, inscris in CF nr.40442 Resita, in suprafata de 316
mp, sunt edificate urmatoarele constructii:

- Nr.cad 40442-C1, Casa nr.6, construita in anul 1980, caramida arsa, cu
racord la apa,gaz si curent, in suprafata construita la sol de 100 mp,
situatia juridica cu acte

- Nr.cad 40442-C2, constructii anexa, construita in anul 1980, din
caramida, suprafata construita la sol 2 mp, situatia juridica fara acte

- Nr.cad 40442-C3, constructii anexa, construita in anul 1980 din
caramida arsa, suprafata construita la sol 4 mp, situatia juridica fara
acte

- Nr.cad 40442-C4, constructii anexa, construita in anul 1980 din
caramida arsa, suprafata construita la sol 48 mp, situatia juridica fara
acte.

Proprietar asupra constructii este d.DIMCEA IOAN LAZAR, cota actuala 1/1.
Constructiile mentionate mai sus, nu fac obiectul evaluarii.
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Teren intravilan

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

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

v
v

Expunerile faptelor din acest raport sunt corecte si adevarate;

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

Nu am niciun interes prezent sau viitor in proprietatea care constituie obiectul acestui
raport i niciun interes personal legat de partile implicate;

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

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

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

Nu mi-a fost oferita asistenta profesionala semnificativa;

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

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

Doru Petrica Dumitru -~ MTA

Evaluator Autorizat EPY, EBM
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Teren intravilan

3. Termenii de referinta ai evaluarii

Obiectul evaluarii

Adresa
proprietatii

Scopul evaluarii

Clientul si
utilizatorul
raportului

Proprietar

Drepturi de
proprietate
evaluate

Baza de evaluare.
Tipul valorii
estimate

Proprietatea imobiliara - TEREN INTRAVILAN

Resita, str.Giuseppe Verdi, nr.6, Jud. Caras - Severin

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

vanzarii.

U.A.T. MUNICIPIUL RESITA

STATUL ROMAN

In cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate
asupra imobilului analizat, detinut de catre STATUL ROMAN, in baza
documentelor avute la dispozitie.

Dreptul de proprietate asupra teren este inscris in Cartea Funciara nr.
40442 Resita, jud Caras Severin, cu nr. cadastral top 40442,

in conformitate cu Extrasul de CF prezentat, asupra proprietatii sunt
inregistrate sarcini.

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

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

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

evaluare a Bunurilor 2018.
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Teren intravilan

Data evaluarii

Inspectia
proprietatii

Moneda in care
se exprima
valoarea estimata

Modalitati de
plata

Conformitatea
evaluarii cu SEV

Procedura de
evaluare

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor
la data de 11.10.2019 data la care se considera valabile ipotezele luate
in considerare precum si valorile estimate de catre evaluator. Evaluarea
a fost realizata in luna octombrie 2019. Data evaluarii este 11.10.2019.

Inspectia a fost efectuata in data de 04.10.2019 de catre evaluator-
autorizat Doru Petrica Dumitru, legitimatie nr. 12378, in prezenta dna
Birsanu 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 la proprietatea
evaluata, au fost analizate schitele existente si s-a fotografiat
proprietatea supusa evaluarii. Nu s-au realizat investigatii privind
eventualele contaminari ale terenului sau amplasamentelor invecinate.

Opinia finala a evaluarii este prezentata in LEl si EUR. Cursul de schimb
leu/EUR valabil la data evaluarii (11.10.2019) este cel afisat de BNR, si
anume 4,7498 lei/EUR.

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

Raportul de evaluare a fost realizat in concordanta cu reglementarile
Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2018 si cu ipotezele si conditiile
limitative cuprinse in prezentul raport. Valoarea imobilului a fost
determinat8 in conformitate cu standardele aplicabile, {inandu-se cont
de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

v' SEV 100 - Cadrul general -
SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii
SEV 102- Implementare
SEV 103 — Raportare
SEV 104 — Tipuri ale valorii
SEV 400 — Verificarea evaluarii
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile
Etapele parcurse pentru determinarea valorii de piata au fost:
v documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate
clientului;
v’ inspectia proprietatii;
v’ stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii
raportului;
v selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

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

AN N N AR
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Teren intravilan

Natura si sursa
informatiilor

Responsabilitatea
fata de terti

Ipoteze

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

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

Documentele si schitele puse la dispozitia evaluatorului:

@ Extras de Carte Funciara nr. 40442 Resita, nr.cerere
42860/21.08.2019;

e Adresanr.69127/09.09.2019;
e Plan de amplasament si delimitare a imobilulul, scara 1:200;

e Certificat de urbanism nr.347/30.08.2019;
Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate,
respectiv:
v' Cursul de referinta al monedei nationale afisat de BNR;
v' Publicatii privind piata imobiliara;
v' Articole din presa;
Evaluatorii nu isi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la

dispozitie de catre client si proprietar si nici pentru rezultatele obtinute
in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

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

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

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

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

v" Se presupune ca amplasamentul este in deplina concordanta cu
toate reglementarile locale si republicane privind mediul
inconjurator in afara cazurilor cand neconcordantele sunt expuse,
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Ipoteze speciale

descrise si luate in considerare in raport;

Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate
cu proprietarul, nu exista nici un indiciu privind existenta unor
contaminari naturale sau chimice care afecteaza valoarea
proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul
nu are cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte
care sa indice prezenta contaminantilor sau materialelor
periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens.
Valorile sunt estimate in ipoteza ca nu exista asa ceva. Daca se va
stabili ulterior ca exista contaminari pe orice proprietate sau pe
oricare alt teren vecin sau ca au fost sau sunt puse in functiune
mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuarea valorii raportate;

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Nu sunt
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Restrictii de ¥" Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de
utilizare, difuzare publicare a acestuia;
sau publicare v Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in

continuare consultanta sau sa depuna marturie in instanta relativ la
proprietatile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat
astfel de intelegeri in prealabil;

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

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

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

Conformitatea Evaluarea a fost realizata in concordanta cu Standardele de Evaluare a
evaluarii cu SEV Bunurilor 2018

4. Prezentarea datelor

Identificarea Conform documentelor (extras de carte funciara nr.40442 Resita),
proprietatii proprietatea este descrisa astfel:

imobiliare - Teren intravilan , avand suprafata de 316 mp, nr.Top: 40442
subiec.:t. - Constructii, casa nr.6, construita in anul 1980, caramida arsa, cu
.De'sc.rlerea racord la apa, gaz si curent, nr.cad.40442-C1

Juridica Proprietar: STATUL ROMAN in cota de 54/79 si DIMCEA I0AN LAZAR in

cota de 25/79 asupra teren si DIMCEA IOAN LAZAR in cota de 1/1
asupra constructii.
Adresa: Loc.Resita, str.Giuseppe Verdi, nr.6, jud.Caras-Severin

Identificarea Nu au fost identificate / evaluate bunuri mobile.

eventualelor

bunuri mobile

evaluate

Date despre o Proprietatea este amplasatd in zona mediana a Municipiului Resita,
zona, oras, jud. Caras-Severin, zona Triaj, cu acces auto din drum principal
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vecinatati si
amplasare

Informatii
despre
amplasament.
Descrierea
terenului

0o O

O 0 0 O ©O 0O 0O OO OO0 O 0O OO0

O 0 0 O

0]

asfaltat (Calea Timisoarei), pe un drum secundar Dpietruit
str.Giuseppe Verdi. Amplasarea proprietatii este prezentata in
Anexa nr. 4 la prezentul raport.

Tipul zonei: rezidential/comercial/industrial

Accesul in zona se realizeaza cu ajutorul autovehiculelor personale
si a mijloacelor de transport in comun (autobus)
Unitati comerciale in apropiere: Da, mici comercianti
Unitati de invatamant: Da

Unitati medicale: Nu

Institutii de cult: Nu

Sedii de banci: Nu

Institutii guvernamentale: Nu

Muzee: Da, Muzeu! de Locomotive cu Abur Resita
Parcuri: Nu

Lacuri: Nu

Cursuri de apa: Da, Barzava

Altele: Pub Rosdelmar, Lukoil

Proprietatea este amplasata in zona mediana a Municipiului Resita,
jud. Caras-Severin, zona Triaj, cu acces auto din drum principal
asfaltat (Calea Timisoarei), pe un drum secundar asfaltat
str.Giuseppe Verdi. Amplasarea proprietatii este prezentata in
Anexa nr. 4 la prezentul raport;

Caracteristici fizice:

Suprafata terenului: S = 216 mp (din masuratori cadastrale)
Inclinare: panta usoara

Forma: regulata

Utilitatile zonei:

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

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

Retea urbana de canalizare: existenta

Retea urbana de telefonie: existenta

Caracteristici juridice:

Utilizare legala: comerciala

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

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

Descrierea Nu este cazul

amenajarilor si

constructiilor

Date privind Valorile impozabile, impozitele si taxele locale si alte taxe asimilate

impozitele si acestora sunt stabilite prin hotarari ale consiliilor locale.

taxele

Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietatii nu sunt

vanzarile disponibile.

anterioare si - Data:-
ofertele sau - Vanzatori: -
cotatiile curente - Pret vanzare: -

Analiza pietei
imobiliare

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

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

oferta.

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

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

Definirea pietei specifice

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

proprietatii.
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Astfel, tinand cont de specificul zonei si de tipul proprietatii, piata
specifica pentru proprietatea care face subiectul prezentului raport
de evaluare este cea a terenurilor libere cu destinatie rezidentiala
situate in zone similare a Municipiului Resita, Jud. Caras-Severin.

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

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

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

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

Generalitati

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

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

Din municipiu se deschid cai de acces spre toate zonele turistice
ale judetului: Semenic, Valiug-Crivaia, Secu, Anina, Cheile
Carasului, Oravita si Moldova Noua, etc.

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

aproximativ 40-50 ani.

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

In prelungirea acestei zone se afla cartierul Lunca Pomostului

format in marea majoritate din blocuri de locuit P+4 etaje.

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

P+10 si P+4 etaje.

Oferta competitiva

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

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

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

Referitor la vanzarea proprietatilor imobiliare similare proprietatii
subiect, acestea sunt ofertate pe piata la preturi cuprinse intre
15 euro/mp — 20 euro/mp. Variatia principala a preturilor este
antrenata de localizarea proprietatior, deschiderea acestora, tipul
de acces, nivelul utilitatilor etc.

Cererea solvabila

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

Pentru ca pe o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si
tipul cererii, valoarea proprietatilor tinde sa varieze direct cu
schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea curenta.
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In general, nivelul cererii solvabile a scazut in ultima perioada,
scaderea fiind cauzata de criza economica, diminuarea interesului
investitional si scaderea nivelului creditarii.

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

Echilibrul pietei. Previziuni

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

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

5. Analiza datelor si concluziilor

Cea mai buna
utilizare

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

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

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

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

permisa legal

fizic posibila

fezabila financiar

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

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

0O 0 0 O
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Metode de
evaluare

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

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

In vederea stabilirii celei mai bune utilizari, am analizat utilizarile posibile
ale proprietatii, dupa cum urmeaza:

Rezidentisl | ‘da. | da | da | da
|ndus_trial da __da_ da . nu
Comercial .. | da . f .da. | ~da | da.

Astfel, cea mai buna utilizare a terenului considerat liber este cea de
utilizare rezidentiala.

Avand in vedere cele de mai sus, consideram ca terenul este deja
construit conform celei mai bune utilizari a acestuia. Ca urmare, cea mai
buna utilizare a terenului considerat liber este cea actuala, de teren cu
destinatie rezidentigla. Aceasta utilizare indeplineste criteriile care
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

terenului (considerat) liber).

Valoarea terenului trebuie estimatd avand in vedere cea mai bund
utilizare a acestuia. Chiar dacd terenul are amenajari, valoarea acestuia
este estimatd prin luarea in considerare a celei mai bune utilizari a lui, i
anume, prin considerarea lui ca fiind liber si disponibil pentru dezvoltare
ulterioard, respectiv pentru utilizarea cea mai eficienta.

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

Atunci cand nu existd suficiente vanzari de terenuri similare pentru a se
aplica comparatia directd, se pot utiliza metode alternative, precum:
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Metoda
comparatiei
directe

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

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

In prezentul raport de evaluare nu s-au utilizat metode alternative de
evaluare a terenului datorita lipsei informatiilor necesare pentru aplicarea
acestor metode ( lipsa informatiilor despre proprietati imobiliare cu
constructii tranzactionate sau oferite la vanzare pentru metoda extractiei).

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate vanzarile
si alte date despre loturi similare, in scopul identificarii unui nivel de
valoare pentru terenul de evaluat.

In procesul de comparatie, sunt luate in considerare asemanarile si
deosebirile intre loturi.

Aceasta metoda este recomandata pentru evaluarea terenurilor libere,
sau considerate libere pentru scopul evaluarii, fiind preferata atunci cand
exista date comparabile suficiente si sigure.

Prin aceasta metoda, preturile si acele informatii referitoare la loturi
similare, sunt analizate, comparate si corectate in functie de asemanari
sau diferentieri.

La data evaluarii, evaluatorul a dispus de informatii privind terenuri
similare ce au fost tranzactionate recent (mai aproape de data evaluarii),
informatiile fiind culese din publicatiile de specialitate, in care sunt
prezentate diverse oferte (vanzari — cumparari de terenuri, cu si fara
constructii).

Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se situeaza proprietatea
imobiliara evaluata sunt cuprinse intre 15-20 EUR/mp.

In metoda comparatiei directe valoarea este estimata prin analiza
activitatii pietei pentru tranzactii cu proprietati similare.

Elementele de comparatie includ drepturi de proprietate, restrictii legale,
conditii de finantare, conditii de vanzare (motivatia), conditii de piata
(data vanzarii), localizarea, caracteristici fizice, utilitati disponibile,
zonarea si cea mai buna utilizare.

In anexe sunt prezentate datele despre vanzari sau cotatii ale unor
proprietati similare sau asemanatoare cu cea evaluata. Aceste date au
fost verificate pentru valabilitate si corectitudine prin contactarea
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Analiza
rezultatelor si
concluzia
asupra valoril

vanzatorului.

In anexa nr. 1 este prezentata procedura de aplicare a metodei si Grila
comparatiilor de piata. In urma aplicarii metodei selectate, a rezultat
valoarea proprietatii analizate. Aceasta a fost estimata la:

2.160 EUR, echivalent a 10.260 LE|

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

Abordarea prin comparatia directa = 2.160 EUR
Abordarea prin metode de evaluare alternative = nu s-au aplicat

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

Adecvarea:

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

Precizia:

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

Cantitatea informatiilor:

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

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

Aceasta metoda indeplineste criteriul preciziei si criteriul cantitatii si
calitatii informatiilor.
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Luand in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este ca
abordarea cea mai adecvata in cazul de fata este metoda comparatiei
directe, in urma aplicarii careia valoarea de piata a proprietatii a fost
estimata la (rotund):

2.160 EUR, echivalent a 10.260 LEI

la cursul valutar de 4,7498 lei/EUR, valabil pentru data de referinta a
evaluarii.
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6. Anexe
Anexa nr. 1 — Abordari in evaluare

Metoda comparatiei directe
In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate vanzarile si alte date despre
loturi similare, in scopul identificarii unui nivel de valoare pentru terenul de evaluat.

In procesul de comparatie, sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile intre loturi.

Aceasta metoda este recomandata pentru evaluarea terenurilor libere, sau considerate libere
pentru scopul evaluarii, fiind preferata atunci cand exista date comparabile suficiente si

sigure.

Prin aceasta metoda, preturile si acele informatii referitoare la loturi similare, sunt analizate,
comparate si corectate in functie de asemanari sau diferentieri.

La data evaluarii, evaluatorul nu a dispus de informatii privind tranzactii de terenuri similare,
ci doar oferte de terenuri ce au fost puse la vanzare recent (mai aproape de data evaluarii),
informatiile fiind culese din publicatiile de specialitate, in care sunt prezentate diverse oferte
(vanzari — cumparari de terenuri, cu si fara constructii).

Ofertele de vanzare ale terenurilor similare din zona unde se situeaza proprietatea imobiliara
evaluata sunt reduse ca numar. Ofertele de vanzare pentru terenuri similare sunt cuprinse
intre 15-20 EUR/mp, pretul diferind in functie de destinatie, localizare, suprafata, deschidere,

utilitati, etc.

In metoda comparatiei directe valoarea este estimata prin analiza activitatii pietei pentru
tranzactii cu proprietati similare.

Elementele de comparatie includ drepturi de proprietate, restrictii legale, conditii de

finantare, conditii de vanzare(motivatia), conditii de piata (data vanzarii), localizarea,
caracteristici fizice, utilitati disponibile, zonarea si cea mai buna utilizare.
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Element de comparatie
Suprafata (mp) 215,00 mp 1716 mp 1500 mp 1400 mp
Pret oferta/vanzare (€/mp) 15€/mp 15 €/fmp 10€/mp
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII
TIPUL COMP ARABILE! {tranzactie/oferta) oferta ofarta oferta
Marja denegoders din piata specifica {%) -18% -16% -10%
Cuantum ajustare {€/mp} -2,2€/mp <2,3€/mp -1,0€
PRET ESTIMAT DE TRANZACHE (€/mp)] 12€/mp 18€/mp 9€/mp
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut
Cusntum ajustare {%) o% s 0%
Cuantum ajustare {€/mp) €/mp €/mp €/mp
PRET AJUSTAT [€/mpg) 12€/mp 13 &/mp 9€/mp
RESTRICTII LEGALE (reglementare urbanistich) Nu sunt similar similar similer
Cusntum sjustare {36} 0% 0% 8%
Cuentum ajustare (€/mp) €/mp &/mp €fmp
PRET AIUSTAT [€/mp) 12€/mp 13€¢/mp 9€/mp
CONDITH DE FINANTARE Numerar Numersr Numerar Numerar
Cuantum ajustare (36) 0% 0% 0%
Cusntum sjustars (€/mp) €/mp €/mp €/mp
PRET AJUSTAT [€/mp) 12¢/mp 13€/mp 9€/mp
OONDITII DE VANZARE Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitosre Nepartinitoare
cuantum sjustars (%) 0% 0% 174
Cuantum ajustare {€/mp) €fmp €/mp €fmp
PRET AIUSTAY [€/mp) 12 €/mp 183€/mp 9€/mp
CONDITII DE PIATA Curente Curente Curente Curente
Cuantum sjustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustars {€/mp) €/mp €/mp €/mp
PRET AILISTAT [€/mp) 12€/mp 13 €/mp S€/mp
EEENEN?E SPECIFICE. PROPRIETATII
Reslta,zona mediana
Resits, zone mediana- Tria) 5 Resits,20na mediana-  Resits,zona mediana|
LOCAUZARE Tria}
(etr. Verdi) (langa Trig) Trig} {str.Mozart)
Transprotector)
Comparativ cu sublestul locetismst bune focatiomai buna focatis eimilara
Cuantum ajustara (%} -15% ~15% 0%
Cuantum ajustare [€/mp) -2€/mp -1,9€/mp D,0€/mp
PRET AIUSTAT (€/mp) 18€/mp 11 €/mp S€/mp
[SUPRAFATA (mp) 216,06mp 1716 mp 1500mp 1408 mp
Cuantum gjustare {36} 5% 5% 5%
__Cusntum sjustere [€fmp) 0,8 &/mp 0,8 ¢/mp 0,5 &/mp
DESTINATIA {utitizares terenului) rezidential rezidential rezidential rezidentist
Cusntum ajustare{36) 0% o% 0%
Cusntum sjustare (€/mp) €/mp €/mp €/mp
) drum secundar
AMENAIARI EXTERIOARE fstrad) trotusreate) drum asfaltat drum pistrutt drum pletruit
CQuantum ajustere (%) 5% 0% 0%
Cuantum djustare (€/mp) 0.5€/mp 8,0¢/mp 0,0€/mp
TOPOGRAFIE/REUEF panta usoara panta usoara panta usoara panta usoara
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cusntum ajustare (€/mp) €¢/mp €fmp__ €&fmp
en.el,gazla posrts, la limita de
EUTCITAT nSe CISEE en.el.,apa, gaz is limite proprictatll  fantans proprietate
Cuantum ajustare (%) 0% % 1,7
Cusntum ajustare (€/mp) 0,0€fmp g,0€/mp 0.0€/mp
FORMAIN PLAN & DESCHIDERE regulata regulata regulata regulata
Cusntum ajustara{%) o% w% 0%
Cugntum siustare (€/mp) 0.8€/mp 0,0€/mp 0,0€/mp
Total ajustare caracteristial firice % 0% % €%
0,0€/mp 9,5@.‘5! Q.SC[mE
; pl " _§0€/mp. $1€¢/mp S&/mp
Cheltuiall pt. aducerala tndluldatgm construlbl nu nu este cazui nu este cazul nu este nazul
Cuantum ajustare (%) 0% 0% %
_Cusntum ggiln ﬂmpl cfm _&/mp_ &fep -
*Cororrn GEV mhn 85, nlmm umluu anpravaltril este dewmiriw dnprqhﬂcnu Irnobiltafa {Co_C), cabe esrmces ml WPV o iutac BRR:
mnﬂ:.uﬂd:dmlcummmnﬂmmmmuamewmmmﬂmm 27458 1ei/%
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JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE IN CADRUL COMPARATIEI DIRECTE:

AIUSTARE PENTRU TIPUL COMPARABILE! - OFERTA/ TRANZACTIE
AvEnd in vedera faptul ¢l prop. comparablleutiizate sunt oferte de vénzare sl nu tranzacti, pt a gjungele un pre} estimat de vénzare s-a
discutat telafonic cu flecare dintre ofertantl ¢ $-a negdciat fiebére propristate comparabill.
AIUSTARI SPECIFICE TRANZACTIONARIF ]
Nu au fost splicate ajustsrl pentru elementele spacifice tranzactionril pt nicluna din proprietétile comparebile utilizate, decarece
acestea sunt simllare cu propristates ds svaluat din punr.t de vedera sl calorcind elamente de comparatie specificetranzactiondrii
AIUSTARE PENTRU LOCAUZARE
Ajustirile pt localizers, de regula: amﬂmate pmemtual, % apuel stundi cind caracteristiclle de poztionerein zond alsimobilalor
comparsbile diferti de celeale prop. evaluate Ajustirilereflectd cregteres sau descregtereain valpare @ propriet$}i datorits locafizsnl
in 2on5, si au fost aplicate acolo unde pigta recunoagte faptul c3 o focatic este mal bund dectt alta, din diferite maotive.
Co_A Resita,zona mediana Trigj{langa Transprotector)-locatiomai buna (-16%)  Co_B: Resits,zons mediana-Trig) - locatiemal buna (-15 %)
Co_C Resita,20na mediena-Triaj (str.Mozart) - locatie similars
Mustarile aplicate reprezinte cit ar plliti un wmpﬁr&tortlpm, mal mult sau mal putin, pentru o proprietate amplasatd Intr-o zond, mal
favorebil§ sau mal putin favorabild, fat§ de proprietstes sublect.
AIUSTAR! PENTRU DIFERENTELE DE SUPRAFATA
Austéirile pentru suprafatd se splich stunci cind, In urma cbservatillor concluzionstein cadrul analizel pietel, rezultd diferentede pret
pe careun cumplrStor tipicle va pléti pentru un lot deteren in functie de suprafate scestula. In goneral sceste ajustari sunt aplicate
procentual sl recunosc cét ar plitiun cumpliritor tiplc, mat rult sau mai putin, pentru un lot deteren caredifirs prin suprafet fo}s
e proprietatea sublect. in cazul nostru avem urmatosres ‘situstie:
Co_A, cu suprsfsta mel mare, primiste o justere de 5% Co_B, cu suprafata mel mare, primeste o Justare de 5%
Co G o wprafatamalmerq. primeste o justare deé 5%
Astfel, pentru <suprafata> s-au splicat ajustdri comp. A, B, C, deoarece din analiza pietel imob. specifice s rezultst faptul c3 diferenta de
suprafat§ dintre aceste comparsbiledl prop. sublect este suficknt de mareincat & influsnteze pretul uaiter de vanzare al terenului.
AIUSTARI PENTRU DESTINATIA {UTILIZAREA) TERENULUI
Comparabliele utilizate au CMBU eimiera (rezidential) tu 00 ¢ propristetil subiect, astfel incat nu saimpune aplicarea uner sjustan,
AJUSTAR) PENTRU AMENAJARILE EXTERIOARE
Alust3rilepentru tipul da smensjare a drumului din care se reslizeazl accesul se aplics stunl cind caracteristicletipului dedrum de acees
pentru proprietitie imobilisre comparabile diferd de celo ale proprictiii evaluste. Ajustiic saexprimy, devegull, procentual gi refiectt
crestorea sau cescragterea in valoare s unel proprietd}, detorato tipulut de trum dascces ciitra sceanta.
Co_A: drum asfaitet - supexior{-5 %} Co_B: drum pistrait - similar
Co_C: drum platrult - similar
AUSTARI PENTRU TOPOGRAFIE/RELIEF
Amplasamentele pot avea valori diferite datoritd acestel caracterigtici fizice. Pantele sbrupte odzem adaugh costurl substangiale fundstiel,

De asemenes, sistemul natural dedrang) poate fi wnntajusm dezavantsjos deciun amphmamul ssteiln avalfatll de alte proprietiiti.
Austrile se expriml, deregull, procentual gi reflectd variatia valorii unui amplassment, ditorats topografisi terenulul.
Co_A panta usosra - similar Co. B pantausosrs -similer
Co_C: panteusoars -similar
Nivelul sjustariior a fost stabilit pebsza cheervétilor itorice din piata specifics, refertoarets efectul pe care il sre asupra valori terenulul,
diferanta dintret anmmuordmamwm .
AJUSTARI PENTRU U’III.ITA?II.E DISPONIBILE
Prezentaflipsa utiftitilor gl servicile disponibile amplasamientuly), reprazints o influente importente ssuprs valorh amplasamentulul.
in general utilitétile sunt asigurstepublicisr stunci cond acesten ipsesc apare nevota dezvoltiivi unor sistenve de utiitali chisrpe
amplassment {fose septice, puturi de ipe etc) sau, deexompli it cazat lipesk geinsied, utiiizares altnrtlpmdnehlpﬂnuwmn care,
functionand cu slteresurse(lemn, peleti, en ¢, GPL &c), 8o canducals rezolvaril acestel oituatii. Toate acsacte optiunl conducinevitabll
la efectuares unor cheltulsli suplimentare, pe care participantii pe plata’ wﬂubmm ¢a pao sercina suplimentara.
Pe de alta parte, atunci cand utiiitatlia nu sunt fa lim#ta teranulul, inss prefungirealor panata smplasament este posibila legal ol fazabils
economis, participantii peplata vor percepe scaaite stustie ca pe o sarcing fit. rezolvares crele eunt Racesere costur supimentare.
Co_A lalimite proprietati - similer Co_8: en.dl,geztepoarts, fantena - similar
Co_C lalimitadeproprietate - simflar
Nivelul ajustariior tine cont decat ar recunoaste un curparator tipic ca difsrenta In pretul platk fata deun teren cedispunedec
echipsre ediliters diforits fate decsa de chve dispune propristates sublect.
AIUSTAR! PENTRY FORMA SI DESCHIDERE
Diferentele dintre dimensiunile teranuriorfamplasamentelor pot afecta valoarea plil subiect. Efectale dimensiunti gl formel
terenulul asupra valoril proprietdti imobiiisre variazi odatd en utilizerea siprobabill. Decarece utiitates finctionalll » unuiteren
rezults acesea dintr-o mirimeicesté, optimd sau dintr-un rapert lungimedEtime, au fost snalizstetendintele valori stunci cind
aceste caracteristici ale comparabilal {forma/daschidere) difera de cele sle subiuctuiyl. Tandingele valori pot fobeervate prin studiuf
vanzisilor deterenuri tu dimensiunidiferite, efectuatepe platd.
A regulata - B: rogulats- C rogulate -
Nivelul sjustariior a foet stabliit pebeza informatilor istarice gmlndtendmda vsloril in cazul vanzariler deteranur eu dimensiuni diforite.
AIUSTARI PENTRU CHELTUIELS DE ADUCERE LA STADIUL DE TEREN eonmmsu.
Atunci cind construcgitie nu contribuie 3 valosrea totell s proprietit; de obicsl, se recomands demolarea. Th cele mal muite cazuri,
costul convarsiel proprietiiti in teren iiber aste 0 penalizere care sp scadodin mammptm-mm

Asadar, nivelul sjusterilor tine cont dé costurile necesaré scosterll depe smplasament uu!mw constructitior demalabile.
Co A nuestecazil - simllsr Co6: nuestecazul -simiar

Co_C  nu sestecazul - gimiler
NI ~
/t?\i 4.8\ RAS EMNEMRA |
\
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Anexa nr. 2 - Fotografii:

Acces, vecinatat!

24



Raport de evaluare

Teren intravilan

Anexa nr. 3 - Harta
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Comparabila A

25000 €

% Trimite mesaj

v, 0770284 197

BUPE VeI g
Resita, judet Caras-Severn
Vezi pe harta

E B

Claudiu
Pe sibe din feb 2018

Anunturile utilizatorului

Raporteazz

Vand teren
Resita, judet Caras-Severin  Adaugat La 14:54, 20 lanuarle 2019, Numar anunt: 154318453

ol ini ploce U ) Digtnbue

Oferit de Proprietay Extravilan / intravilan Intravilan

Suprafata utila 1716 m?

Vand teren intavilan, Resita, Calea Timisori, langa Transprotect, la strada.

https://www.olx.ro/oferta/vand-teren-IDarwhi.html#3ed484e73e
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Comparabila B

.
romimo.ro & Contuimeu % Favorte ERAgenti 2 Ajutor

© Farca russmedia

Schimb teren intravilan resita cu timisoara 18 EUR 0721787521
Valabit din 28 03 2019 10 3543 .

Caras-Sevarin, Resita @ Vazi pe harta

% Mesaj @ Fa ofert:

® Vizushizar: 545
A Roporteaza

S DinisMot
_ | & Tlefon vaivat
! L Vazi toate anuntuilo

e Urmanl

Bistribyle dnuntul pe

)

&

Specificatil
Accept schimburi da Supiafata teronutul 15000 m2
Front stradal 38.00

Descriere

Schimb teren intravilan din Resita, zona Triaj, 1500mp, front stradal 38m, cu teren echivalent in Timisoara. Are curent elactric trifazat, gaz la poarta,
fantana forata. Sunt plantati 48 pomi fructiferi, 60 butuci vita de vie, ingradit, zona superba.
Sau pret: 15 eura/mp, suprafata totala: 1500, Front stradal: 38, Aceept schimburi

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/schimb-
teren-intravilan-resita-cu-timisoara/7b0166747a6d6751.html
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Comparabila C

‘C\f imf}l‘adar24 Cearhann g il 2kl i

e e R R R

Aurora Floarea

o Proprietar verifical

14.000 £

Vand teren Sesizeaza o problema

Detalii
. Pret/ m?: 10€  Deschiders stradali: 20m
. Suprafata utili: woom®  Comision: Nu
 Clasifcare toren: Intravitan  Tipul terenului: Constructi
Etaj Nespecificat

Descriere

Teren de vanzare de 1400 M2 Resita Triaj . Strada Mozart N 9 A pertru imformati si detalii va
rog cortactati-ma la numarul telefon 0747804327
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Oferte vanzare teren suplimentare

pubﬁi;; %0 & Contuimeu s Favorite &
o marea rusemedia
Vand 2 parcele teren (540 mp si 760 mp) pe 15 EUR
calea timisoarei 2
@ Caras-Sevaerin, Resita ¢ Vezipe Valahil din 12 06.2019 11:42 45
harta
Specificatii

Suprafata terenulol 4300 § 2

Descriere imobiliare

Vand 2 parcele teran 540 mp si 760 mp Calea Timisoarei 2 Resita, spre manastire, deasupra primului rand de
case cu utilitate in proximitate si PUZ Detalii telefon 0744807411.Pretul este negociabil., suprafata totala: 1300

Vezi detalii pe www romima.ro

0744807411

’ :M'e_saj ! % Faofeda

@ Vizualizari: 1131
& Rapoiteaza

gabi enciu

Wezi toate anunturile

https://www.publi24.ro/anunturi/ imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-ptr-casa/anunt/vand-2-
parcele-teren-540-mp-si-760-mp-pe-calea-timisoarei-2/7b0e667670606750.htm|
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Anexanr. 5-Acte
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