JUDETUL CARAS-SEVERIN
MUNICIPIUL RESITA

HOTARAREA NR. 70
DIN 25.02.2021

privind aprobarea vinzirii terenului in suprafati de 255 mp, identificat in CF nr. 45827
Resita, proprietate privatd a municipiului Resita, situat administrativ in Resita, str. Varfului,
nr. 12 ciitre numita GEORGIU DOMNICA

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

Vizand Referatul de aprobare al Primarului municipiului Resita nr. 10723/10.02.2021 si
Raportul de specialitate al Directiei pentru Administrarea Domeniului Public si Privat nr.
10725/10.02.2021, precum si rapoartele de avizare ale comisiilor de specialitate ale Consiliului
Local;

Tinand cont de cererea nr. 62928/12.08.2019, prin care doamna Georgiu Domnica solicitd
cumpirarea terenului in suprafatd de 255 mp, identificat in CF nr. 45827 Resita;

Luand in considerare extrasul de carte funciard. nr. 45827 Resita;

Avand in vedere Certificatul de Urbanism nr. 322/09.08.2019;

In baza Raportului de evaluare intocmit de S.C. EGON 2001 S.R.L. nr. 7/20.01.2020, pentru
evaluarea terenului in suprafati de 255 mp, identificat in CF nr. 45827 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 modificérile si

completérile ulterloare

......

in conformitate cu prevederlle Ordinului nr. 700 din 9 iulie 2014 pr1v1nd aprobarea
Regulamentului de avizare, receptie si inscriere in evidentele de cadastru si carte funciard, actualizat,
cu modificarile si completérile ulterioare;

Ludnd in considerare art. 555 si urmatoarele precum si art. 876 si urmétoarele 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 Regita ia act de Raportul de Evaluare intocmit de
S.C. EGON 2001 S.R.L., care devine document oficial certificat prin stampile si semnéturi si care
produce efecte juridice, fapt pentru care S.C. EGON 2001 S.R.L rdspunde, dupa caz administrativ,
civil si penal pentru exactitatea mentiunilor, a datelor, a calculelor, a preturilor cuprinse in acesta si
pentru respectarea intocmai a actelor normative nationale in vigoare.

Art. 2 - Consiliul Local al municipiului Resita, isi insuseste valoarea de piatd a terenului in
suprafatd de 255 mp, identificat in CF nr. 45827 Resita, conform Raportului de evaluare
nr. 7/20.01.2020, intocmit de S.C. EGON 2001 S.R.L, raport ce face parte integrantd din prezenta
hotarare;

Art. 3 — (1) Se aproba vanzarea terenului in suprafatd de 255 mp, identificat in CF
nr. 45827 Resita, proprietate privati a municipiului Resita, situat administrativ in Resifa,
str. Varfului, nr. 12, judet Caras Severin, cétre numita Georgiu Domnica, la pretul de 2.800 euro,
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JUDETUL CARAS-SEVERIN
MUNICIPIUL RESITA

conform raportului de evaluare intocmit de catre . S.C. EGON 2001 S.R.L. TVA se calculeaza in
conformitate cu prevederile legale.

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

Art. 4 - Se mputerniceste primarul municipiului Resita, domnul Ioan Popa, si semneze

contractul de vanzare-cumpdrare.
Art. 5- Cu ducerea la indeplinire a prezentei se incredinteaza Directia pentru Administrarea

Domeniului Public i Privat.
Art. 6- Cheltuielile aferente punerii in aplicare a prezentei hotarari vor fi suportate de citre

numita Georgiu Domnica.
Art. 7 - Prezenta hotiirdre intrd In vigoare la data comunicérii.
Art. 8 - Prezenta hotirire se comunica:
- Primarului municipiului Resita;
- Prefectului si Institutiei Prefectului -Judetul Carag-Severin;
- Directiei pentru Administrarea Domeniului Public si Privat;
- Directiei Buget, Finante-Contabilitate, Resurse Umane;
- Numitei Georgiu Domnica.

PRESEDINTE DE SEDINTA,

MADALINA MIRUNA CHIOSA
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Resita, Al. Pades, bl. 2, sc. A, ap. 6, jud. Caras-Severin

J11/77/2001 CUI RO 137575668

Cont nr. RO22BTRL01101202786459XX Banca Transllvania, Suc. Resita
Cont nr. RO89BUCUC45770192511R098 Alpha Bank Suc. Resita

Cont nr. RO12TREZ1815069XXX000699 Trezoreria Resita

Telefon: 0727089229

e-mail: eqon2001@amail.com

N

m:-

Nr. raport: 7/20.01.2020

RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN

Identificat cu CF nr.45827 Resita, nr.Top 45827

situat in loc. Resita, str.Varfului,nr.12, jud. Caras-Severin

S=255mp

Utilizator: U.A.T. Municipiul Resita

Datele, informatiile 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 evalutorulul, al clientului si utilizatorului

IANUARIE 2020



Raport de evaluare Teren intravilan

20.01.2020
Catre: UA.T. Municipiul Resita

Referitor la: TEREN INTRAVILAN in suprafata de 255 mp, inscris in CF
nr.45827 Resita, Nr.Top 45827, situat in localitatea Resita, str.Varfului,
Nr.12, jud. Caras-Severin.

Urmare a solicitdrii dumneavoastrd, am procedat la evaluarea
proprietafii indicate mai sus. Am efectuat inspectia proprietétii, am
analizat piata imobiliard specificd si am estimat valoarea de piat3 a
proprietatii in cauza in vederea vanazarii.

Prezentul raport de evaluare este realizat de catre evaluatorul
autorizat EPI, EBM, Doru Petrica Dumitru, membru acreditat ANEVAR EP],
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 20.01.2020, este:

2.800 EUR, echivalent a 13.400 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

20.01.2020

Data inspectiei

15.01.2020 (Valoarea este valabila in ipoteza ca starea fizica a proprietatii nu
s-a modificat intre data inspectiei si data evaluarii)

Data evaluarii

20.01.2020

Evaluator autorizat

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

Tip proprietate

Teren intravilan

Adresa proprietatii

Resita, str.vérfului, Nr.12, Jud. Caras - Severin

Cartier / amplasare

Resita-Periferic, zona ansamblu urban Randuri

Utilitati

Energie electrica, apa (retea localitate), gaz, canalizare (retea localitate)

Acces

drum secundar pietruit str.Varfului

Suprafata teren

St = 255 mp (din acte si masuratori cadastrale)

Proprietari STATUL ROMAN
Utilizare existenta Teren _liber (destinatie: curti constructii)
Curs de schimb valutar 4,7792 LEI/EUR
VALOAREA DE PIATA
: 2.800 EUR 13.400 LEI
estimata

Considerat deplin_

Dreptul de proprietate
Sarcini inregistrate

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

Identificarea proprietatii

Identificarea proprietatii subiect a fost realizata cu ajutorul adresei postale.

Observatii speciale

Diferente constatate in
urma inspectiei (fata de
documentele de
proprietate/documentatia
cadastrala)




Raport de evaluare

Teren intravilan

2. Certificarea evaluatorului

Subsemnatul, imi asum raspunderea privind continutul si 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 si concluziile mele profesionale si
impartiale;

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

Nu am nicio parfihire 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 EPI, EBM
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3. Termenii de referinta ai evaluarii

Obiectul evaluarii

Adresa
proprietatii

Scopul evaluarii

Clientul
raportului

Utilizatorul
raportului

Proprietar

Drepturi de
proprietate
evaluate

Baza de evaluare.

Tipul valorii
estimate

. Proprietatea imobiliara - TEREN INTRAVILAN

Resita, str.Varfului, Nr.12, 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

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 si constructii este inscris in Cartea
Funciard nr. 45827 Resita, jud Caras Severin, cu nr. cadastral 45827.

Tn conformitate cu Extrasul de CF prezentat, asupra proprietétii nu sunt
inscrise 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 20.01.2020, data la care se considera valabile ipotezele luate
in considerare precum si valorile estimate de catre evaluator. Evaluarea
a fost realizata in luna ianuarie 2020. Data evaluarii este 20.01.2020.

Inspectia a fost efectuata in data de 15.01.2020, de catre evaluator
autorizat Doru Petrica Dumitru, legitimatie nr. 12378, in prezenta dna
Birsanu Adela si dna Georgiu Domnica.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 LEI si EUR.‘CursuI' de schimb
leu/EUR valabil la data evaluarii (20.01.2020) este cel afisat de BNR, i
anume 4,7792 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
determinatd fn conformitate cu standardele aplicabile, tindndu-se cont
de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

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

A N N N N AN

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;



Raport de evaluare

Teren intravilan

Natura si sursa
informatiilor

Responsabilitatea
fata de terti

Ipoteze

v selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

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

¥ analiza tuturor informatiilor culese, interpretarearezultatelor

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:
e fxtras de Carte Funciara nr. 45827 Resita, nr.cerere
51668/18.10.2019;
e Certificat de urbanism nr.322/09.08.2019;
e Cerere nr.62928/12.08.2019;
e Plan de amplasament si delimitare imobil scara 1:500;
e Raport privind verificarea terenului nr.62928/13.09.2019;
e Hotararea nr.334/30.09.2019

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)

8



Raport de evaluare
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care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o
responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea
studiilor necesare pentru a le descoperi;

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

Ipoteze speciale

Restrictii de
utilizare, difuzare
sau publicare

Conformitatea
evaluarii cu SEV

vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

Nu sunt

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;

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;
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;

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.

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

4. Prezentarea datelor

Identificarea
proprietatii
imobiliare
subiect.
Descrierea
juridica

Identificarea
eventualelor
bunuri mobile
evaluate

Conform documentelor (extras de carte funciara nr.45827 Resita),
proprietatea este descrisa astfel:

- Teren intravilan, avand suprafata de 255 mp , nr.cadastral/
top 45827

Proprietar: STATUL ROMAN

Nu au fost identificate / evaluate bunuri mobile.
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Date despre
zona, oras,
vecinatati si
amplasare

Informatii
despre
amplasament.
Descrierea
terenului

O

O 00O OOOOOOOODO0

O 0 0O ©

0O 0 0 O

Proprietatea este amplasata in zona periferica a Municipiului Resita,
jud. Caras-Severin, zona ansamblu urban Randuri, cu acces auto din
drum principal asfaltat un drum secundar pavat cu piatra
str.Varfului. Amplasarea proprietatii este prezentata in Anexa nr. 4

la prezentul raport.

Tipul zonei: rezidential

Accesul in zona se realizeaza cu ajutorul autovehiculelor personale
Unitati comerciale in apropiere: Da, mici comercianti
Unitati de invatamant: Nu

Unitati medicale: Nu

Institutii de cult: Nu

Sedii de banci: Nu

Institutii guvernamentale: Nu

Muzee: Nu

Parcuri: Nu

Lacuri: Nu

Cursuri de apa: Nu

Altele: terenuri libere

Proprietatea este amplasata in zona periferica a Municipiului Resita,
jud. Caras-Severin, zona ansamblu urban Randuri, cu acces auto din
drum principal asfaltat un drum secundar pavat cu piatra
str.Varfului;
Caracteristici fizice:
Suprafata terenului: S =255 mp (din acte si masuratori cadastrale)
Inclinare: panta usoara
Forma: neregulata
Utilitati:
Retea urbana de energie electrica: existenta
Retea urbana de apa: existenta
Retea urbana de termoficare: inexistenta
Retea urbana de gaze: existenta
Retea urbana de canalizare: existenta
Retea urbana de telefonie: existenta
Alte observatii: -

Caracteristici juridice:

Utilizare legala: rezidentiala

Servituti de trecere: Nu este cazul
Restrictii de sistematizare: Nu este cazul
Alte restrictii existente: Nu este cazul
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Istoric, incluzand
vanzarile
anterioare si
ofertele sau
cotatliile curente

Analiza pietei
imobiliare

Raport de evaluare Teren intravilan
Caracteristici economice:
o Impozite asupra terenurilor: -
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
disponibile.

- Data:-

- Vanzatori: -

- Pretvanzare: -

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

proprietatii.

Astfel, tinand cont de specificul zonei (rezidential) 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.
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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.

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
20 euro/mp — 24 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,
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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.

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 mai buna 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:
o permisa legal
o fizic posibila
o fezabila financiar
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Metode de
evaluare

o 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.

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:

Rezidential | - - da da.. da da
_Ind_ustrr_iarl . ] da_ _ da - da nu
[Comercal . | da_ | da_ | o

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 rezidentiala. 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 estimata avand in vedere cea mai buni
utilizare a acestuia. Chiar daca terenul are amenajari, valoarea acestuia
este estimatd prin luarea in considerare a celei mai bune utilizari a lui, si
anume, prin considerarea lui ca fiind liber si disponibil pentru dezvoltare
ulterioara, respectiv pentru utilizarea cea mai eficienta.
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Metoda
comparatiei
directe

Comparatia directd este cea mai utilizatd metodd pentru evaluarea
terenului si cea mai adecvata atunci cand existd informatii disponibile

despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

Atunci cdnd nu existd suficiente vanzari de terenuri similare pentru a se
aplica comparatia directd, se pot utiliza metode alternative, precum:
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 publicatile 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 20- 24EUR/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,

17



Raport de evaluare

Teren intravilan

Analiza
rezultatelor si
concluzia
asupra valorii

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
vanzatorului.

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

2.800 EUR, echivalent a 13.400 LEI

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

Abordarea prin comparatia directa = 2.800 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 corectile 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.
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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.

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):

2.800 EUR, echivalent a 13.400 LEI

la cursul valutar de 4,7792 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 20-24 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.

20



Raport de evaluare

In vederea nbtlneril de Inform a’;ll relevanta din piata spedﬁea propnati;ll Imohlllare subiect, au fost pamufse urmatoarda petru aape
principale:

L. Planificarea —in aceasta etapa au fost evidentiate caracterigticlle proprietatii subiect, determinatein baza Informatillor furnizate de client,
inform atillor culess din surse publice deinformatil 5l informatillor culessin timpul inspectieltn teren. ST
Caracteristicile considerste relevante inciud tipul imobllului, dreptul de proprietstetransmls, condifiile de finantare ¢l vénzare, adress,
amplasares, suprafeta, utilitéile disponibile, accesul, vecindtitle, punctele deinteres, principelele artere din zond etc.

2. Colectarea — Aceasta etapa presupune culegerea informatillor din diverse surse deinformatli ¢i validerea acestors orl decite orl este posibil

prin verificlri Incrucigats.
2. Aralize — Procasul de ansliz8 are ca ecop filtrarea informatillor, in vederaa restréngeril intervalului ¢l Identificliril de oferte ale unor propriet#ti|

imobiliare similare imebilulul evaluat.

4. Diseminarea —Presupune finalizarea procesulul de obtinere a informatillor relevante gl are la baz¥i sinteza etapslor anterioare, prin
raportarea intr-un format dar ¢l conclsa infarmatillor relevante identificate. )

e In cazul prezentel evaluar), procssul de obfinere s infarmafillor relevante e-a concretizat prin completarea 'ﬁ;el de enlaetare a lnfnrmagiilor
depiat¥", cu date s informatii verificate § documentsts, privind propriet#ii imobiliere gimilare - oferite spre vanzere, velabile I data evaluarii.
® Proprietatite imobilisre prezentate In fisa de colectareau caracteristici fizice, juridice ¢ economice similarecu ns!eah propriet!’;ii subiect
{caracteristici care pat f1in mod credibil gi rezon abll ajustate pentru ca propristatea comparablli ef reprezinteun substitut'al proprietatii

subiect).

5 PO
k- =.!: COEE

Suprafata {mp) 255,80 mp 750,60 mp 52580 mp 1000,00mp
Pret oferta/vanzare [€/mp) - 24€/inp 28 B €fmp 20 €fmp
TIPUL COMP ARABILE! {tranzactinfoferta) - oferte oferte oferta
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept sbolut Drept shsslut. Drept sbsolut Drept absolut
RESTRICTII LEGALE (reglsmentare urbanisticl) Nu sunt similsr similar similar
CONDITH DE FINANTARE , . Numerar Humerar Nomesar Numersr -
CONDITH DE VANZARE Nepartinitosre Nepartinitosre Nepartinitosre Nepartinitoare
CONDITII OE PIATA - ' Curente Curgnte ~  Curente Curente

Resits, Dealul Resita, Morcasa
LOCALIZARE :?tv:'mlm Lupaculul, Cartiorul m:mm {intreetr.Csen o

Franoez str. Codrutul)

locatie mal buna locatiematbuna locatiomei buna
SUPRAFATAImB) 265,00mp. 760mp . 525mp 1006 mp
DESTINATA {utilizeres teranului) rezidential recidentiel regidential rezidential
AMERAIAR| EXTERIOME [straz), trotusreet)  dnimpigtrok . drum public pletruit platra ou platra
TOPOGRAFIE/RELIEF penta usoers drept in pants In panta
UTIUTATI DISPONIBILE e dfapafgac/cansliza

T R in zona tosteutiitatie toateutiitatie
neregulata/duble

FORMAIN PLAN & DESCHIDERE
nereguista rgulota/ cca 30 mi ro;yhtl! cca 25 mi deschidere 18 mi

mgmm mﬂkm IUMMWM MR—MW ofents ﬂm*wﬂlﬂkﬂm deww
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Element de comporatie

Sublect

Camparobile A

CoLn,gumbfla B Comgombflo [+ .

Suprafata {mp) "285,80 mp F50mp 525 mp 1000 mp
Pret oferta/vanzare (€/mp) 24€/mp 23€/mp 20,00
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARN
TIPUL COMPARABILE! {trenzactie/oforta) oferta oferta oferta
Marje de negoclere din plate specifica (%) -15% -15% -15%
Cuentum ajustere {€/mp} -3,6€¢/mp -8,5€/mp -8,0€
PRET ESTHMAT DE TRANZACTIE (€/mp) 20€/mp 20€/mp 17 €/mp
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut
Cuantur sjustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp} €/mp €/mp €/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 20€/mp 20€/mp 17 €/mp
RESTRICTH LEGALE (reglementaraurbanistics) Nu sunt similar simiar similar
Cuantum sjustare (%) 0% 0% 0%
Cusntum ajustere {€/mp) €/mp €/mp €/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 20€/mp 20€/mp 17 €/mp
CONDITI DE FINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cusntum sjustere (€/mp) €fmp €/mp €/mp
PRET AIUSTAT (€/mp) 20€/mp 20€/mpe 17 €/mp
|CONDITII DE VANZARE Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare
Cuantum ajustere (%) 0% 0% 0%
Cuantum sjustere{€/mp) €/mp €/mp €/mp
PRET AILISTAT (€/mp) 20 €/mp 20€/mp 17 €/mp
CONDITI DE PIATA Curente Curente Curente Curente
Cuantum ajustare (%) 0% 0% o%
Cusntum ajustera (€/mp) €/mp €/mp €/mp
PRET AHJSTAT (€/mp) 20€/mp 20€/mp 17 €jmp
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII
Resita,Dealul Resita, Moroasa
LOCALIZARE ::-.s::;—m » Lupacului, Cartierul :::r;:;::;ﬁ {Intre str. Caen s
Francez str.Codrului)
Comparatlv cu sublectul iocatio maibuna lpcatiemal buna lacatie matbuna
Cuantum ajustere (%) -28% -30% -30%
Cuantum ajustare (€/mp) S€/mp E,9€&/mp %5, 1€/mp
PRET AJLISTAT (€/mp) 15 €/mp 14€/mp 12€/mp
- -CARACTERISHCIFIZCE .
SUPRAFATA (mp) 258,060 mp Ts50mp 828 mp 1600 mp
Cuantum ajustars (%} 0% 0% 5%
Cusntum sjusters{€/mp) 0,0€/mp 0.0€fmp 0,6 €/mp
‘DESTINATIA {utitzarse terenuivt) rezidential rezidential rezidential rezidential
Cuantum-gjustore (36) 0% 0% 0%
Cusatum sjustere€/mp) €/mp €/mp €/mp
drum publicpavetct  drum pubilic pavat
AMENAJAR) EXTERIOARE (straz, tratuars etc) drum pistruit drum public pietruit piatra cu plafm F
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cusntum ajustere (€/mp) 0,0€/mp 0,0€/mp 0,08/mp
TOPOGRAFIE/RELIEF panta usoara drept In panta In pante
Cuantum ajustsre %) -20% 0% 0%
Cuantum sjustars (€/mp) -8&fmp &/mp €/mp
h en.elfepa/gaz/canaliza
((MLITATVDISEORSBIE re In 20na toateutilitatile toate utilitatile
Cusntum gjustare (%) 10% 0% 0%
| Cuantum sjustere{€/mp) _1,5€fmp 9,8€/mp g,ggmlp
neregulata/dubla
[FORMIA IN PLAN & DESCHIDERE neregulata regulaste/ cca30ml  regulsta/cca25ml deschidere 18 ml
Cusntum sjustere (%) -15% -15% -10%
Cuantum ajustare(€/mp) 2,38/mp -2,1€fmp -1,2€/mp
Tatel ajstare cavecteristiol fizice 56 -25% -15% £%
Total apustare mmwmaﬁam mp) -88€/mp 2,1 €jmp 0,6 ¢/mp
PREY AIISEAT {€/mp]. - 31€/mp  12€fmp ‘M €fvip
Cheltuiall pt. adumhstadluldetm congtruibil nu nu aste cazul nu este cazul nu este caasl
Cugntum gjustare {6) B% 0%

&imp _

dpav fizic, juridic si economic de proprietatea sublect sl asupra pretuful carela 53U efectuat cele ral mid ajustari.
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JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE |N CADRUL COMPARATIEI DIRECTE:

AIUSTARE PENTRU TIPLIL COMP ARABILEI - OFERTA/ TRANZACTIE
Avéind n vadere faptul c& prap. comparabile utilizate sunt oferte de vénzara §i nu tranzactli, pt @ sjungela un pret estimet de vinzere s-2
discutat telsfonic cu fiacare dintre ofertanti sl s-a negoclat fiatare proprietate comparabils.
AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIONARN
Nu su fost aplicate ajustiri pentru elementele specifics tranzacsiondrii pt nicluna din propristitile comparabile utilizate, deoarece
acestea sunt similare cu proprigtates de evalust din punct de veders a celor cinci elemente de comparatie specifice tranzaction &ril.
AIUSTARE PENTRU LOCALIZARE
Ajust¥rile pt localizare, de reguls exprimate procentus|, ee splics stunci cind caracteristicile de pozttionarein 2on3 aleimobiicior
comparabile difers di cele ale prop. evaluate. Ajustéirile reflectd cregtersa ssu descregterea In valoare a propriet#ti datoritd localizsni
Tn 2on, i su fost eplicate acolo unde plata recuncagta faptul ¢ o locatie este mal bund decét site, din diferite mative.
Co A Resits,Deslul Lupsculul, Cartlervl Francee - locetie mal buna (-25 %) Co_B: Resits,Muncitorest{strVanatorilor})- locatie mai buna (4
Co_C: Resits,Moroaea (intre-str.Casn i etr.Codrului) - iocatie mai buna (-30 %)
Alustarile aplicate reprezinta cit ar pl#ti un cumpiriitor tipic, mal mult sau mat putin, pentru o proprietate amplasatd intr-o zong, mai
favorabiid eau mal putin favorshild, fat# de propriststea sublect.
AIUSTARI PENTRU DIFERENTELE DE SUPRAFATA
Alustirile pentns suprafat’ ee aplics stunci cénd, In urma ebservatillor concluzionate in cadrul analizel pistel, rezults diferante de pret
pe care un cumpliritor tipicle va piiiti pentru un lot deteren in ftncyis de suprafata acestuia, in general aceste gjustan sunt aplicate
procentual ol recunesc cit.ar pidtl un cumpiritor tiplc, mal mult cau mel putin, pentru un let deteren care difers prin suprafats fats
deproprietates sublect. in cazil nostru avem urmatoares situatie:
Co_A - nti necesits sjuster Co_B -nu necesite ajustar
Co_C, cu suprafita mal mars, primests o justarede 5%
Agtfel, pentru <suprafata> s-au aplicst ajustSrt comp. C, deasrecadin analiza pistel Imeb. specifice a rezuitet faptul of diferenta de
suprafat® dintre aceste comparabile sl prop. sublect este suficient demareineat 68 influgntezs pretul uniter de vanzare sl terenulul,
AJUSTARI PENTRU DESTINATIA {UTILIZAREA) TERENULLY
Comperablicle utilizate su CMBY similara (rezidentisl) cu cea a proprigtatil sublect, astfal incat sy seimpune aplicarea ynor sjustert.
AUSTAR! PENTRU AMENAIARILE EXTERIOARE
AustSrile pantru tipul de amensjors a dramulul din care sarealizeszl accesut 5o aplich stund cind caracteristiclletipulul de drum de acces
pentru proprietiitie imobiliare comparabile difiers de cole ale propriet8ili evaluate. ustirile seexprimé, de regull, procentual g reflect’
cregterea sau descregterea in veloare a unel proprietdll, detorstetipulul de drum de scoes citre scassta.
Co_A dirum public pletrult - similar Co_B: drum public pavat cu platra - eimilar
Co_C: cirum public pavat cu pistra - similar
AILISTAR! PESTRU TOPOGRAFIE/RELIEE
Amplasamentelepot sves valor diferite datorits scestel caractaristicl fiice, Pantele abrupteadessa adaugh costuri substantiale fundatiei.
Daasemenes, sistemul natural dedreng) poste f avantajos ssu dezaventejos dech un emplasementul esteln aval fitd de akepropriet&Hi.
Austirile s exprim3, de regull, procentual ol reflectd veriatia valori unul amplasament, datorata topogrefisiterenuiul,
Co_A drept - superior {-20 %) Co_B: Inpanta - similer
Co_C In panta -simviler
Nivelul ajustarilor a fost stabilt pabaza obeervatilior istorice din pista specifics, refertosrela efectul pecareil are ssupra valoni terenulul,
diferenta dintre topografis{ralieful) compsrabilelor sl caa a proprietatd sublect.
ANSSTAR] PENTRY UTILITATILE DISPOMNIBILE
Prezentaflipsa uttitRtilor ¢l servicille dispaniblie emplasamentulisi, reprazinta o influsts Impoertenta seupra valori amplassmentuiul,
in general utilititile sunt asigurate publiciar stunc! cand acestoa ipsest spare nevoie dezvaltiiv unor sisteme de utiits}l chiar pe
amplasament {fose septics, puturi de spa etc) sau, deexemplu in cazul lipoel gazului, utiizares skor tipurl deechipamente/dotarl care,
functionand cu aliteresurce (lemn, peleti, an ¢, GPL stc), 83 conduca la rezolveril dcastel situatt, Toate aceaste optiuni conducirevitabll
la efoctuarea unor cheltulgl suplimentars, pe care participantil pepleta specifica le recunasc ca pe o ssrcina suplimentors.
Pede sita parte, stund cand utilitatiisnu sunt s imita terenulul, inss pralungires ler pena la amplasament este posiblls legal si fezabila
economic, participantil peplata vor perceps acedsta situstieca pe o sarcina pt. rezoivares crila sunt necesare costusi suplimentare.
Co_A in zona - Inferior {18 %) Co_B: tostoutiitstie - simifar
Co C toateutilitetiie - similer
Nivelul gjustarilor tine cont de cat ar recunGate un cumparstor tipic ca diferante in pretul platit fata deun teren cedispunedeo
echipere adiitara diferita fata de cea decara dispung propristates subiect.
AIISTAR] PEMTRU FORMA S DESCHIDERE
Difersntels dintre dimensiunile terenurilor/famplssamentelor pst sfects valoares proprist#il subiect. Efectele dimensiunil ¢l formet
teronului spuprs valorll proprictitil imobiliare varives odatS cu utilizeres ol probabill. Desarece utilitates functionsald a unui teron
rezuit! adesea dintr-o m&rimeideall, optim& sau dintr-un report lungime1itime, su fost analizate tendintele valori stunci cénd
acestecaracteristict ale comparabilel {forma/deschiders) difera de cele sie sublectulil. Tendintele valorii pot f observate prin studiul
vanziirilor deterenurl cu dimensiuni diferite, efectuatepe plad.
A regulatafcce 30 mi- superior [-15%8: regulsta/cta 25 mi-superior{-15%} C nereguleta/dubla deschidere 18 mi - superior {-10 %)
Nivelul sjustarilor a fost stebilit pebaza Informatillor istorics privind mdmdavaloﬂlh El!ll vanzarilor deterenuri oy dimensiuni diferite.
AIUSTARI PENTRU CHELTLHEL! DE ADUCERE LA STADIUL DE TEREN CONSTRUIBHL.
Atunci cind md:mc;llle nu eontribuie l4 valoarea totald 2 proprictl, deobics), se recomand3 demolares, fh celemal multe cazurl,
costul conversiel propriettil in teren liber este o penalizare care se scade din valoarea emplasamentulul
Asadar, nivelul ajustarilor tine cont de costurile necesare scoaterll de pe amplassment a tuturer constructiiior demolabile.
Co A nu estocazul - simifar Co B: nu estecazul - similar
Co_C nuestecazul -similar
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Anexa nr. 2 - Fotografii:
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Anexa nr. 3 - Harta
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htt:eoortal.anci.roeoortal-imobileHarta.htinI
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Anexa nr. 4 - Cotatii de piata (oferte de vanzare)

Comparabila A
Parcela In Cartierul Francez - Resita
Resita, Judet Caras-Severin  Adaugat La 14:36, 29 septembrie 2019, Numar anunt: 162275147
24 €
Megoclabil
Oferit de Proprietar Extravilan / intravilan trtravilan

Suprafata utila 750 m*

Wand parcela la alegere in Cartierul Francez din dealul Lupacului, Resfta sau schimb cu echivalent in Timisoara.

Trimite rness;

£ {727 431579

@ Resaz, judet CameSaverin

i
3
1

i
I

e peharta

1

Dy
P sébe din oot 13

hitps://www.olx.ro/oferta/parcela-in-cartierul-francez-resita-1DaYTh5.html#3ed484e73e

Informatii suplimentare obtinute in urma contactarii telefonice a vanzatorului: terenul este situat in
Cartierul Francez din Dealul Lupacului, acces: drum pe un drum pietruit, forma regulata: f.s cca 30
mp, destinatie/rezidentiala. Pret: 24 euro/ mp negociabil.

28



Raport de evaluare Teren intravilan

Comparabila B

12,000 EUR - teren constructie casa zona muncitoresc cu cladire pentru demolare
Resita, zona Muncitoresc - vezi hartd

12.000 EUR
2857 EUR/mp
Comislon 0% cumpé&rétor

Detalii

Teren pentru constructie casa, 525 mp, front stradal 25 m, Ideal pentru constructia a doua case
alaturate, toate utilitatile: electricitate, gaz, 2 bransamente pentru apa si canal. Pe teren se afla o dadire
care necesita demolare [casa partial prabusita). Locatia se afl 3 la S minute mears pe [os pana la statia
autobuz Muncitoresc. strada recent reabilitata,

Caracteristici
suprafatd teren: 525 mp Tip teren: constructli
Front stradal: 25m Clasificare teren: intravilan
Constructie pe terer Da

Specificatii

Utilitati
v Apa
» Canalizare

Y Gaz
v Curent

Alte detalii zoné

» Amenajare strazi: pietruite

¢ Jluminat stradal

29



Raport de evaluare Teren intravilan

Localizare si imprejurimi

Localizare | StrestView Medical Restaurante - Banci

H
4
3
]
s

P

- -
e

https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/resita/muncitoresc/teren-constructii-de-
vanzare-Xv0403235 ’

Date obtinute in urma contactarii telefonice a vanzatorului: teren in suprafata de 525 mp,
Muncitoresc, periferic, strada secundara, str. Vanatorilor, fs.: 25 m, acces: drum pavat, toate

utilitatile, teren in panta usoara, pe teren exista o casa partial prabusita, mai sunt aprox. 30 mp.
Prét : 12.000 euro negociabil.
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Comparabila C

homezZ..

Teren constructie 20.000 EUR .
1000mp in Resita, e 8 Monica
Moroasa | FEOEBRCIA
Ak Terenur | 1000 m® Q Resita, Caras-Severin / Moroasa 1

Zona Moroasa 1 Suprafai4 teren 1000 m*

Tip teren Construibil  Clasificare teren Intravilan

De vanzare teren pentru constructie 1000mp, Vrei sd adaugi anunt rapid?
situat in Resita, zona Moroasa, intre strazile Descarcd acum aplicatia
Codrulul { 4m front stradal ) si Ceen (18m Lajumate.ro

front stradal ). Teren in panta, pretandu-se la o constructie pe doua niveluri.

https://homezz.ro/teren-constructie-1000mp-in-resita-moroasa-1336236.html

Informatii suplimentare obtinute in urma contactarii telefonice a vanzatorului: teren in panta
accentuata, suprafata 1000 mp, f.s 18 ml la str. Caen si 4 m la str. Codrului, forma neregulata, acces

drum secundar pavat cu piatra
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Oferte vanzare teren suplimentare

22¢€

Negociabil

Resita, judet Caras-Severin
Veri pr harta

i

Julia
Pe site din apr 2014

[ Anunturfte utilizatorului i

Raporisaza

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

Resita
Resita, Judet Caras-Severin  Adaugat La 18:10, 15 lanuarie 2020, Numar anunt: 169519941 :

Oferit de Propriatar Exctravilan / intravilan {ntravilan

Suprafata utila 1764 m?

Proprietar, vand teren intravilan in suprafata de 1764 mp, categorie de folosinta curti
constructii, situat in centrul Resitel, zona Moroasa |, intre strada Codrului sl strada loan
Poptelecan, cu acees din strada loan Paptelecan, la pretul de 22 €/mp. Terenul are acces la
toate utilitatile. Informatii suplimentare la nr. de telefon 745606769

-vanzare-teren-in-moroasa-i-aproape-de-centrul-civic-din-resita-

IDbthSB htmi#d7583da126
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fadsony anunt

storia

Inapoi la cautare > Teren de vamrare » Caras-Severin » Resita » Resita

17 000 €

Teren de Constructii zona Momasa Resita
34 €/

¥ Caras-Severin (judet], Resita
CFERTR.UE &7 PLE

Ion Balanoiu
0745 114 832
1
Numele Tau*
| Eman+
{ Numaru! tau de telefon

f Suntinteresat de aceasta praprietate (0

| Storia.ro 1328778) si a5 dorl sa abiln mai
¢ Informatil inainte de a efectua o vizita.
Multumescs

Admirisirelons ecosior date els §.C. OLX Oniina
Services SR L. (Storlaynel mut

["] Vraau =a primesc oferts similare

Prezentare generala
Suprafata teren (m?). 500 m? Tip proprietate: teren intravilan Inclinatie; plat

Descriere anunt

Front stradal 32m patrati, zona de case, vile, racordat la toate utilitatile.

Caracteristici

Gard Zone verzi Scoli

Acces - drumn asfaltat Apa curenta Conducta de gaze naturale
Canalizare Electricitate

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