ROMANIA

JUDETUL CARAS-SEVERIN

MUNICIPIUL RESITA
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA NR. 281

Din 29 OCTOMBRIE 2013
privind vinzarea prin licitatie publici a unui teren in suprafati de 250 mp
si dezlipirea/dezmembrarea acestuia situat in municipiul Resita, Poiana Golului F.N

Consiliul Local al municipiului Resita, intrunit in sedinta ordinard din data de 29.10.2013.

Vizind Expunerea de motive §i Raportul de specialitate al Serviciului Public - Directia pentru Administrarea
Domeniului Public §i Privat al Munjcipiului Regita Serviciul pentru administrarea terenurilor, Compartimentul
identificare, inregistrare, publicitate imobiliard si registru spatii verzi, precum si rapoartele de avizare ale Comisiilor
de Specialitate ale Consiliului Local..

In baza Raportului de Evaluare teren nr.13262/12.09.2013 intocmit de MS BUSINESS PARTNERS
TIMISOARA SR.L

Avind in vedere Hotiirdrea nr. 139 din 21.08.2012 privind aprobarea componentei comisiei de evaluare a
ofertelor pentru concesiune, pentru vanzarea, pentru inchirierea prin licitatie publicd/ fira licitafie publici a
imobilelor proprietatea Municipiului Resifa i pentru cumpérare de imobile de citre Municipiul Regifa, construirea
comisiei de solutionare a contestatiilor, precum si aprobarea regulamentului de funcfionare.

Tinind seama de art. 33 din Legea nr. 18/1991 privind fondul funciar, republicati si actualizati.

Luind in considerare prevederile Legii nr.50/1991 privind autorizarea executdrii lucririlor de constructii,
republicatd, cu modificirile si completirile ulterioare;

In temeiul art. 36 alin.2, lit.c,alin.5 lit.b, art. 45 alin.3, art. 49, art.115 alin.1 lit.b, alin.3, alin.6 art.119,
art.121 alin.l, alin2 i art.123 alin2 ale Legii nr. 215/2001, privind administratia publici

locald,republicaté, cu modificérile i completarile ulterioare;

HOTARASTE;:

Art.1 ~Se aprobi vinzarea prin licitajie publicd a unui teren proprietatea privata a municipiului Resita situat
administrativ In municipiul Regita, Poana Golului F.N, in suprafati de 250 mp fnscris in C.F. 1 Resita Romana nr.
top 1127/a/1/2/2/2/2/1/19/d/3/28/18/12/a/2/a/2/b/2/a/2/2/1/1/1/a/2, conform instructiunilor de participare la licitatie
—anexanr.l sia caietului de sarcini anexa nr.2, anexe ce fac parte integranti din prezenta hotirére.

Art.2 —Se insugeste raportul de evaluare teren nr.13262/12.09.2013 intocmit de MS BUSINESS PARTNERS
S.R.L conform anexei nr.3 la prezenta, anexi ce face parte integrant3 din prezenta hotirére.

Art.3 ~ Se mputerniceste Primarul Municipiului Regita ~domnul Stepanescu Mihai si semneze caietul de
sarcini, instructiunile de participare la licitafie $i contractul de vinzare-cumpirare.

Artd _ Pretul minim de pornire la licitatie este contravaloarea in lei a 6 euro/ mp la cursul euro in ziua platii,
pret ce nu include T.V.A.

Art.3- Se aprobi dezlipirea/dezmembrarea terenului in suprafajd de 250 mp din suprafata inscrisi in C.F. 1
Resita Roména nr. top 1127/a/1/2/2/2/2/1719/d/3/28/18/12/a/2/a/2/b/2/a/2/2/1/1/1/a/2 proprictatea Statului Romén.

Art.6 — Intabularea in Cartea Funciari va fi operatd de citre cagtigatorul licitatiei.

Art.7 Prezenta hotéirire intrd in vigoare la data aducerii la cunogtind publica.

Art.8 _ Cu ducere la indeplinire a prezentei se incredinteaza Serviciului Public- Directia pentru Administrarea
Domeniului Public §i Privat al Municipiului Resita

Art, 9- Prezenta hotdrire se comunici:

- Primarului municipiului Resita;

- Prefectului si Institutiei Prefectului judefului Caras-Severin;

- Serviciului Public - ,Directia pentru Administrarea Domentului Public si Privat al Municipiuluj
Resita”;

- Serviciului Urbanism si Ame a Teritoriului ;

PRESEDINTE DE SEDINTA
SECASAN DUMITRU




ROMANIA ANEXA NR.1

JUDETUL CARAS-SEVERIN LAHCLZ2/ /29 /0. 20/}

IMUNICIPIUL RESITA
CONSILIUL LOCAL

i

INSTRUCTIUNI PENTRU OFERTANTI |
privind vénzarea prin licitatie publici a unui teren in suprafatii de 2.1")0 mp
situat in municipiul Regita, Poiana Golului F.N |

!
i
!
!
i

cu scopul construirii unei case familiare in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991, republicati, cu
modificirile §i completdrile ulterioare, a H.C.L. nr.__ vor depune la sediul C nsiliului Local -
- Serviciul public-,Directia pentru administrarea domeniului public si privat al municjpiului Resita”, str.
Petru Maior 1rr. 2, et. 1- Registraturd — pénd la data de _ ora __ documentafia entru cumpararea
terenului nominalizat in anunful publicat In presé §i care urmeaz3 a fi supus licitatiei Publice in vederea

VANZAr .li. |

Ofertantii interesai, persoane fizice, na participa la licitafia publicd pentru iﬁnzarea unui teren

1. Ofertele vor cuprinde urmitoarele documente:

a) Cererea-declaratie de participare 1a licitatie.

b) Dovada depunerii taxei de participare in valoare de __ lei RON reprezen}ﬁnd 1% din preful
minim de pornire al licitatiei; ,

¢) Dovada depunerii garantiei de participare la licitatie in valoare de __ lei RON reprezentind
10% din preul minim de pornire al licitatiei;

d) Certificat fiscal privind plata la zi a impozitelor §i taxelor datorate cdtre Ptimi#ria Resita emis

|
1. CONDITII DE ELIGIBILITATE - PREZENTAREA OFERTELOR i

de:
-Serviciul public ,.Directia impozite i taxe”-P-ta 1 Decembrie 1918 nr.1-Corp IL.

— Adeveringi privind plata la-zi a taxelor datorate Serviciului Publicq ,Directia pentru
administrarea domeniului public i privat ” al municipiului Resita

—  Adevering3 privind plata la zi a obligatiei 1a bugetul statului emis de Adminjstratia Financiari.-
Resita, Valea Domanului nr.2

¢) Certificat de urbanism pus la dispozitie de vénzitor cu documentele licita;ie'J;

f) Copie xerox a chitanfei de 500 lei RON pentru cumpdrarea documentelor pentru licitagie.

2. Organizatorul licitatiei are dreptul si descalifice orice ofertd care este incompletd sau care nu
indeplinegte, prin documentele prezentate, condiiile de eligibilitate. Selectia ofertelor se va efectua n
ziua licitatiei

3. Licitaia va avea loc in ziua de _, ora _ la sediul Primériei munichpiului Resifa, str.
1Decembrie 1918, etaj L, sala de sedinta. ‘

4.Semnarea contractului de vinzare-cumpirare se va face la 30 zile de la daia de adjudecare a
licitatiei sau la o dati stabilitd in prealabil de partile contractante iar in cazul depunérii unor contestatii
semnarea contractului de vinzare cumpdrare se va face dupd solutionarea contestatiilor;

5. Contestatiile se depun in termen de 5 zile de la adjudecarea licitatiei la Registratura Serviciului
public ,,Directia pentru administrarea domeniului public §i privat al municipiului Regita”,

6. Oferta pentru licitatia publicd se depune intr-un singur exemplar, in plic in¢his pana cel tarziu
indatade _,orele _ Pe plic se va scrie numele, adresa ofertantului §i obiectul licitafiei.

7. Ofertantul va suporta toate cheltuielile aferente elaboririi §i prezentirii ofertei sale.




1
8. Daca oferta nu raspunde cerintelor licitafiei, aceasta va fi respinsi de cgtre comisia pentru
licitafii, incheindu-se in acest sens un proces-verbal de constatare la deschiderea oferte]or, dupa care s¢ va

incepe licitafia propriu-zis la care vor participa numai ofertele selectionate.
9.in legﬁtura cu of‘ertele se premzeazﬁ urmﬁtoarele

mmentele licitagieigi =~

se depune in vederea partlc1pér11 1a hcxtapa publlcﬁ,
b) oferta trebuie s3 fie fermi; |
c) oferta este supusa clauzelor juridice si financiare inscrise in documentele ce o alcituiesc;
d) orgamzatorul licitatiei are dreptul s descalifice orice ofertant care nu indeplineste prin oferta
prezentati, una sau mai multe cerinfe din documentele licitatiei i din instructiunile pertru ofertanti;

e depunerea ofertei reprezintd manifestarea vointei ofertantului de a accepta condifiile previizute
in caietul de sarcini st de a semna contractul de vinzare-cumpdrare a terenului pentru utilizarea acestuia in
conformitate cu certificatul de urbanism;

f) licitatia va porni de la preful de __ euro/mp.fird TVA, conform Raportului de evaluare, cu
participarea tuturor ofertantilor care au optat si indeplinesc conditiile pentru licitafie, cistigdtor fiind
declarat participantul care are oferta cea mai mare;

g) ofertele depuse peste termenul stabilit se vor restitui nedesficute dar cu!pierderea taxei de
participare la licitatie.

h)licitatia se va desfisura prin strigare pornind de la preful minim de __ euro / mp fird TVA cuun
pas ce reprezintd contravaloarea in lei a __ euro fird TVA cu participarea tuturor ofertantilor, castigitor
fiind declarat participantul care are oferta cea mai mare.

j)licitatia este valabils daci se parcurg cel putin 2 pagi faj de preful minim de pornire a licitatie

II. GARANTII
10. Tn vederea participarii la licitatia, ofertantii sunt obligati si depuni la organizator taxele de
participare §i garantia de participare.
11. Ofertantitor necagtigatori li se restituie garantia de participare in termen de maximum 5 zile
de la data adjudecdrii ofertei.
12. Garantia de participare se pierde In urmétoarele cazuri; |
a) daci ofertantul igi retrage oferta sau nu se prezint la licitatie; E
b) daci oferta este descalificati; I
¢) in cazul ofertantului cagtigitor, dacd acesta nu se prezintd la data prevzlzuté’tae_zfi Serviciul pentru
Cadastru §i Agriculturd - Compartiment identificare, Inregistrare, publicitate imobiligra si registru spatii
verzi pentru perfectarea contractului de vanzare- cumpérare
Pentru situatiile previzute la punctele a) §i b) garantia se pierde numai fn cazul in care faptele

respective determind anularea licitatiei.
13. Taxa de part:cxpare se va depune la casieria organizatorului sau in cw)ntul RO9%98 TREZ

18121360250XXXXX iar garantia de participare la licitatie se va depune la casieria organizatorului sau
in contul RO40 TREZ 1815006XXX 000144 deschis la Trezoreria minicipiului Regita.

14. Garantia depusi de cistigitorul licitatiei raméne la dispozitia vanzitorului si nu se mai poate
retrage, fiind inregistrat ca avans la preful de vinzare.

15. In cazul neindeplinirii termenelor previzute in caietul de sarcini privind finalizarea
investitiei se percep penalititi al ciirui cuantum reprezinti un procent de 0,1%/zi din valoarea
contractului de vinzare-cumpirare

|
HI. DISPOZITIH FINALE |
16. Licitatia se va {ine in ziua §i la ora indicat3 in publicatii. |
17. Dupi adjudecarea licitatiei se va incheia un proces-verbal in care se va Frita modul cum a
decurs aceasta, prejul cu care a fost adjudecatd i numele cégtigatorului.
18. Pe baza procesulux verbal de adjudecare al licitatiei, Compartiment iden ﬁcare inregistrare
publicitate imobiliari gi registru spatii verzi va incheia contractul de vinzare-cumpirare fntre vinzitor —



Consiliul local Resita prin Serviciul public ,,Directia pentru administrarea domeniului public i priva ? sl

castigitory1 confirmat al licitatiei.
19. Contractul de vanzare-cumpdrare va fi autentificat prin Notariat pe cheltuiala cumpiiratorului.

PRIMAR,
STEPANESCU MIHAI

SEF SERVICTU CADASTRU $I AGRICULTURA

DIRECTOR EXECUTIV
COORDONATOR
BILT VALERIA &N JUCA PAV STIAN
COMPARTIMENT JURIDIC $1 EXECUTARI SILITE
ALBAI RAMONA
COMP. IDENT., iNREG., PUBL. IMOB.
SI REGISTRU SPATII VERZI
RAMACEA DANIELA
PRESEDINTE DE SEDINTA,

SECASAN DUMITRU




ROMANIA

JUDETUL CARAS-SEVERIN LA HCL

XA NR.2

MUNICIFIUL RESITA

CONSILIUL LOCAL

CAIET DE SARCINI
privind vénzarea prin licitatie publicsi a unui teren in suprafatii de 2
si dezlipirea/dezmembrarea acestuia situat in municipiul Resi{a, Poiana

1. OBIECTUL VANZARII
1.1Pe terenul situat in Municipiul Regita, Poiana Golului precizat in planul
se va realiza construirea unei case familiare in conformitate cu Hotdrirea
nr.___ si a Certificatului de urbanism nr. 223/25.06.2013 eliberat de Serviciy
Amenajarea Teritoriului din cadrul Consiliului Local al Municipiului Resita .
1.2Terenul in suprafatd de 250 mp conform planului de dezmembrare situa

50 mp
Golului

de situatie anexat
Consiliului Local
1 de Urbanism gi

la adresa de mai

sus este cuprins in domeniul privat al Consiliului Local al municipiului Resia, fiind inscris in

C.F. 1 Resita Roména nr. top 1127/a/1/2/2/2/2/1/19/d/3/28/18/12/a/2/a/2/b/2/a/2/2/1/ 1/
1.3Investitia ce se va realiza va avea ca scop construirea unei locuinte ind
P.U.G al municipiului Regita

2. CARACTERISTICILE INVESTITIE]I
2.1. Investitia se va realiza In conformitate cu prevederile Legii 50/199
modificirile si completarile ulterioare, in termen de doi ani de la data semn|
de vinzare-cumpiirare
2.2. Notarea in Cartea Funciari va fi operat# de cétre cistigitorul licitat
2.3. Amplasarea in teren ca §i accesele vor fi proiectate astfel incét si se
in zona.

1//2
ividuale conform

1, republicati, cu
girii contractului

fei..
asigure circulatia

2.4. Prin solutiile adoptate se va asigura protectia clddirilor invecinate si protectia

mediului, protectie civila respectind normele PSI si cele sanitare.
2.5. Suprafata terenului este de 250 mp .

3. ELEMENTE DE PRET
3.1. Pretul de pornire la licitatie privind vinzarea este contravaloarea in
in ziua platii, a 0,70 euro/mp, fird TVA.

lei, la cursul euro

3.2. Modul de achitare al prefului vénzarii, cit $i clauzele pentru nerespectarea

obligatiilor de plata se vor stabili prin contractul de vinzare-cumpdrare.
3.3 Garantia de participare este de maxim 10% din valoarea terenului
in vigoare

4. CONTROL
4.1. Controlul general al nerespectiirii de citre cumpiritor a obligatii
contractul de véinzare-cumpdrare se efectueazi de citre reprezentantii Cor
municipiului Resita.

, conform legilor

lor asumate prin
nsiliviui local al

281/29./0. Wt}



5. SOLUTIONAREA LITIGIILOR
5.1 Litigiile de orice fel apiirute intre partile contractante in cursul deruldrii contractului de

vinzare-cumpdrare se solutioneazi pe cale amiabild, iar in caz contrar acestea sunt de compelenia
instantelor judecétoresti.

6. DISPOZITII FINALE

6.1. Drepturile si indatoririle partilor se stabilesc prin contractul de vAnzare-cumpdrare.

6.2. Dupi vanzare, realizarea obiectivului de investitii se va face numai pe baza unui proiect
legal avizat si aprobat si a autorizatiei de constructie emisa de organele competente in conformitate
cu prevederile Legii nr. 50/1991, republicatd, cu modificérile i completirile ulterioare, prin care se
va realiza si amenajarea zonei si soluionarea acceselor. _

6.3. Obtinerea tuturor avizelor tehnice definitive pentru realizarea si functionarea investifiei
privesc pe cumparator.

Caietul de sarcini, inclusiv toate documentele necesare licitatiei se pun la dispozitia
solicitantilor contra cost, pretul fiind de 500 lei RON.

PRIMAR,
STEPANESCU MIHAI
DIRECTOR EXECUTIV SEF SERVICTU CADASTRU $I AGRICULTURA
COORDONATOR
BILT VALERIA JUCA PAVEL CRISTIAN
COMPARTIMENT C SI EXECUTARI SILITE
ALBAI RAMONA
\
COMP. IDENT., INREG., PUBL. IMOB.
SI REGISTRU SPATII VERZI
RAMACZ%IELA
PRESEDINTE DE SEDINTA

SECASAN DUMITRU
\
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; RAPORT DE EVALUARE
: - pentru PROPRIETATEA IMOBILIARA

? — TEREN (Extras CF: 1 - Resita Romana) -
localitatea Resita, str. Poiana Golului (FN),
judetul Caras-Severin

Beneficiar
Consiliul Local al Municipiul Resita

Pentru:
MS Business Partners S.R.L.

Expert Evaluator Autorizat
Membru Titular UNEAR

o

- data raportului: 06.09.2013 -



Raport de evaluare — Proprietate imobiliara (teren intravilan)

SINTEZA RAPORTULUI

OBIECTUL EVALUAT:

LOCALIZARE:

BENEFICIAR:

EXTRAS CF:

DATA EVALUARII:

CURS VALUTAR:

SCOPUL EVALUARII:

OBSERVATILI:

OPINIA EVALUATORULUTL:

Proprietate imobiliara (teren intravilan)

localitatea Resita, str. Poiana Golului (FN), judetul Caras-

Severin

Consiliul Local al Municipiului Resita

1 - Resita Romana

02.09.2013

1 EUR =4,42(21) RON

Estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare

In estimarea valorilor s-a tinut cont si de conditiile de
instabilitate a pietei imobiliare

Valoarea de piata estimata (rotunjita), pentru proprietatea imobiliara (teren intravilan) situata in
localitatea Resita, str. Poiana Golului (FN), judetul Caras-Severin, este:

Proprietati imobiliare Suprafata | Val unitara | Valoare de piata Valoare de piata
P teren [mp)] | [EUR/mp] estimata [EUR] estimata [RON]
Teren intravilan 250,0 6 1.500 6.630

- Valorile estimate in prezentul raport nu contin TVA.

- Evaluarea este o opinie asupra unei valori.
- In conditii de interese speciale aferente unei vanzari fortate pretul obtinut va putea diferi de

valoarea estimata.




Raport de evaluare — Proprietate imobiliara (teren intravilan)

CUPRINS

CAP.1 INTRODUCERE 3
Beneficiarul lucrarii 3
Obiectul si scopul evaluarii 3
Data evaluarii si moneda raportului 3
Bazele evaluarii 4
Dreptul de proprictate 4
Surse de informare 4
Ipoteze si conditii limitative 5
Clauza de nepublicare si responsabilitati fata de terti 6
Calificarea profesionala 6
CAP. 2 DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE 7
CAP.3 ANALIZA PIETEI IMOBILIARE 9
CAP. 4 EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE 12
Generalitati 12
Evaluare teren — comparatia de piata 13
CAP.5 CONCLUZII ST OPINII 16
CAP. 6 DECLARATIA DE, CONFORMITATE 17

ANEXE

Evaluare teren — abordarea prin comparatia de piata
Copie — Extras de Carte Funciara

Plan topografic

Fotografii proprietate imobiliara




Raport de evahiare - Proprietate imobiliara (teren intravilan)

CAP. 1 INTRODUCERE

1.1.1. Solicitantul (beneficiarul) prezentului raport de evaluare il constituie Consiliul Local al
municipiului Resita prin Serviciul Public — Directia pentru Administrarea Domeniului Public si
Privat, cu sediul in str. Petru Maior nr. 2, localitatea Resita, judetul Caras-Severin.

1.1.2. Avand in vedere Statutul ANEVAR, Codul deontologic al profesiei de evaluator si
regulamentele Asociatiei, evaluatorul nu-si asuma raspunderea decat fata de beneficiar si
destinatar.

1.2.  Obiectul si scopul evaluarii

1.2.1. Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara (teren intravilan), situata in
localitatea Resita, str. Poiana Golului (FN), judetul Caras-Severin, asa cum este ea prezentata in
Cap. 2 “Descrierea proprietatii imobiliare™.

1.2.2. Scopul evaluarii il constituie estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare
mentionate mai sus, in vederea schimbului / instrainarii,

1.2.3. La baza prezentului raport a stat evaluarea pe baza valorii de piata a proprietatii
(Standarde Internationale de Evaluare 2011; Standarde Internationale de Evaluare: 1VS —
"Cadrul general”), precum si celelalte categorii de valori definite in standardele ANEVAR.

1.2.4. Concluziile prezentului raport constituie opinia unor experti autorizati, exprimata pe baza
standardelor nationale si internationale in vigoare.

1.3. Data evaluarii si moneda raportului

1.3.1. La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare
lunii septembrie a anului 2013.

1.3.2. Data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de
catre evaluator (data evaluarii) este 02.09.2013. Intrucat piata, conditiile de piata se pot schimba
de la o perioada la alta, valoarea estimata in acest raport poate fi incorecta sau necorespunzatoare
la un alt moment.

1.3.3. In cadrul evaluarii s-a considerat cursul de schimb de 4,42(21) RON pentru ! EUR,
Exprimarea in valuta a opiniei finale se considera a fi adecvata doar atata vreme cat principalele
premise care au stat la baza evaluarii nu sufera modificari semnificatve (nivelul riscurilor
asociate unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de
cumparare si cu nivelul tranzactiilor de pe piata imobiliara specifica etc.).

1.3.4. Toate informatiile particulare si publice disponibile la aceasta data au fost considerate ca
fiind potrivite acestor conditii.




Raport de evaluare — Proprietate imobiliara (teren intravilan)

1.4. Bazele evaluarii

1.4.1. Baza de evaluare aleasa este “Valoarea de piata®.

1 conlorm = HAardC itarc adoptate-side ANEVAR

(Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania), definitia valorii de piata asa cum este aceasta

prezentata in Standarde Internationale de Evaluare: 1VS — "Cadrul general”, este:

“Valoarea de_piata este suma estimata pentru care un activ ar putea fi schimbat 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.”

1.5.

Dreptul de proprietate

A fost supus evaluarii dreptul absolut de proprietate asupra imobilului. Raportul de evaluare a
fost realizat in ipoteza in care dreptul de proprietate este integral, valabil, tranzactionabil si
neafectat de nici o sarcina.

1.6.

Surse de informatii

1.6.1. Beneficiarul a pus la dispozitia evaluatorului urmatoarele documente:

documente referitoare la proprietate (copie Extras de Carte F unciara);

date tehnice generale/caracteristicile proprietatii imobiliare, prezentate in capitolul
cuprinzand descricrea proprietatii imobiliare (aceste informatii au fost obtinute din discutiile
cu beneficiarul);

suprafata aferenta proprietatii imobiliare evaluate (suprafata terenului);

plan topografic.

Corectitudinea si precizia datelor furnizate si folosite in prezentul raport este in responsabilitatea
Beneficiarului. De asemenea, evaluatorul nu isi asuma raspunderea pentru rezultatele obtinute in
cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

1.6.2. S-au obtinut de asemenea diverse informatii pe baza discutiilor cu beneficiarul /
destinatarul raportului de evaluare.

1.6.3, Toate informatiile si documentele furnizate noua (de catre beneficiar / destinatar) au fost
luate ca atare, fiind acceptate ca fiind de incredere si exacte.

1.6.4. Surse bibliografice:

Standardele Internationale de Evaluare - IVS “Cadrul general”;

Standardele Internationale de Evaluare - IVS 101 “Sfera misiuni de evaluare”;
Standardele Internationale de Evaluare - IVS 102 “Implementarea™;

Standardele Internationale de Evaluare - IVS 103 “Raportarea evaluarii®;

Standardele Internationale de Evaluare - IVS 230 “Drepturi asupra proprietatii imobiliare”;
Ghid Metodologic de evaluare — GME 1 “Evaluarea terenului®.

1.6.5. S-a efectuat investigarea la fata locului a proprietatii imobiliare evaluate, din punct de
vedere al starii actuale a acesteia. Inspectia proprietatii imobiliare a fost realizata la data de
29.08.2013, in prezenta reprezentantilor beneficiarului.

od-
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1.7.  Ipoteze si conditii limitative

Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare
sunt urmatoarele:

s}

o

o]

Ipoteze: , ,
Prezentul raport este intocmit la cererea beneficiarului si in scopul precizat (vezi subcap. 1.2.),

respectand cerintele mentionate in documentatia de atribuire si in caietul de sarcini;

Raportul de evaluare a fost realizat in ipoteza in care dreptul de proprietate este integral,
valabil, tranzactionabil si neafectat de nici o sarcina;

Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de incredere, dar nu Ii se acorda garantii
pentru acuratete;

Se presupune ca, copia dupa Extrasul de Carte Funciara (anexat la acest raport), pusa la
dispozitie de catre beneficiar este valabila, iar informatiile din cuprinsul ei corespund in
totalitate cu cele inregistrate in prezent, la Birou de Carte Funciara, in caz contrar evaluatorul
nu-si asuma nici o raspundere;

Evaluatorul nu a verificat in mod special autenticitatea actelor si documentatiilor prezentate si
nu a facut alte investigatii privind statutul juridic al proprietatii evaluate;

Se presupune ca suprafata incluse in acest raport corespunde in totalitate cu realitatea;
Proprietatea nu a fost masurata de reprezentantii S.C. MS Business Partners S.R.L toate
dimensiunile se presupun a fi corecte si in concordanta cu informatiile puse la dispozitie de
beneficiar;

Nu s-au luat in considerare implicatiile pe care le poate avea o eventuala schimbare de
destinatie a terenului dupa o eventuala vanzare;

Evaluatorul nu a efectuat studii geotehnice ale terenului, ¢i a luat in consideratie elementele in
baza constatarilor vizuale la fata locului, precum si in urma discutiilor cu beneficarul;

Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu, astfel de informatii depasind sfera acestui
raport si/sau calificarea evaluatorului;

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru factorii economici, fizici si de alta natura,
care pot aparea ulterior evaluarii si care pot modifica valoarea proprietatii, fata de opiniile
prezentate in acest raport;

Evaluatorul a inspectat personal proprietatea imobiliara, in limita posibilitatilor de deplasare si
a orizontului vizual;

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

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

Metoda comparatiei de piata a fost aplicata in limita informatiilor obtinute de pe piata locala de
oferte / tranzactii cu proprietati similare sau comparabile (efectuate in municipiul Resita), din
diverse surse (diverse site-uri de specialitate, anunturi publicitare de profil, agentii imobiliare,
informatii de la alte persoane fizice sau juridice etc.);

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie, el
nefiind resposabil pentru lipsa altor informatii care pot influenta valoarea si care nu au fost puse
la dispozitie de catre beneficiar;

Rezultatele si informatiile cuprinse in interiorul lucrarii se considera a fi corecte, chiar daca
redactarea nu a retinut intotdeauna integral, detaliile metodologiei de evaluare care au condus la
estimarile evidentiate.
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Conditii limitative:
o Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare si/sau utilizare a
acestuia;
o Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta (decat in

cazul in care, astfel de intelegeri an fost mentionate in actele semnate in prealabil_intre parti)

sau sa depuna marturie in instanta sau in fata organelor de cercetare penala, in legatura cu
proprietatea in chestiune sau cu lucrarea (raportul) de evaluare;

o Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati 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;

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

1.8.  Clauza de nepublicare si responsabilitati fata de terti.

1.8.1. Acest raport nu se poate publica sau utiliza in alt scop decat cel stipulat in continutul
paragrafului 1.2, din cap 1, fara acordul prealabil in scris al evaluatorului. Raportul este
confidential si este destinat numai pentru uzul clientului si destinatarului, si numai in scopul
precizat la paragraful mai sus mentionat.

1.8.2. In conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de catre evaluator sunt
valabile la data prezentata in raport si inca un interval de timp limitat dupa aceasta data, in care
conditiile specifice ale pietei imobiliare nu sufera modificari semnificative care sa afecteze
opiniile exprimate. Daca aceste conditii se modifica semnificativ in viitor, evaluatorul nu este
responsabil decat in limita informatiilor cuprinse in prezentul raport, independent de caracterul
valabil si complet al acestora, care cade in sarcina beneficiarului.

1.9. Calificarea profesionala

Expert Evaluator (membru titular UNEAR): Lucian Muntean.

Legitimatie UNEAR: 14411 (valabila in anul 2013).

Asigurare de raspundere profesionala pe anul 2013: Certificat nr. 1827/ 04.01.2013,

Profesia: inginer-economist.
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CAP.2 DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE

2 +——Prezentarca-patrimoniului

Patrimoniul supus evaluarii consta in proprietatea imobiliara — teren intravilan, conform
informatiilor puse la dispozitie de catre beneficiar, situata in municipiul Resita, str. Poiana
Golului (FN), judetul Caras-Severin. '

2.2.  Situatia juridica

2.2.1. Beneficiarul a pus la dispozitia evaluatorului o copie dupa Extrasul de Carte Funciara cu
nr. 1 - Resita Romana, aferent proprietatii supuse evaluarii (vezi Cap. Anexc).

2.2.2. Raportul de evaluare a fost realizat in ipoteza in care dreptul de proprietate este integral,
valabil, tranzactionabil si neafectat de nici o sarcina.

2.3. Localizare
Proprictatea imobiliara evaluata este situata pe str. Poiana Golului (FN), intr-o zona periferica cu

destinatie rezidentiala a municipiului Resita, judetul Caras-Severin.

2.4, Accesul

Accesul la proprietatea imobiliara se realizeaza pe un drum pietruit, pietonal sau cu mijloace de
transport auto. In apropriere nu se afla si statii pentru alte mijloace de transport in comun (EX:
tramvai, autobuz), care ar face posibil accesul mai usor spre proprietatea evaluata.

2.5. Vecinatati
— alte proprietati imobiliare de tip rezidential (teren si case);

2.6. Amenajari si utilitati in zona

— retea urbana de energie electrica: existenta (in zona);
— retea de gaz: existenta (in zona);
— retea de telefonie: existenta.

2.7.  Descriere proprietate imobiliara — teren

Extras d? Carte Nr. cadastral Suprafata tere;:n (propusa
Funciara pentru concesiune) - Imp]

. 1127/a/1/2/2/2/2/1/19/d/3/28/18/12/a/
P-ResitaRomana | ="y 00 mani2/1/1/1/a/2 Izlaz 250,0

— terenul este situat in intravilanul Municipiului Resita;
- localizarea terenului: str. Poiana Golului (FN), Municipiul Resita;
— destinatia terenului in prezent: curte-gradina;
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~ forma terenului: regulata;

- front stradal: da (cca 12 ml);

— calitatea drumului de acces catre parcela de teren evaluata: drum pietruit;
- regimul de inaltime construibil in zona: P+1E+M;

~ restrictii de construire / dificultati de fundare: -- ;
~ aspectul urbanistic si estetic al zonei: civilizat;
— perspectivele sociale sau urbanistice ale zonei: pentru dezvoltare (fara probleme deosebite).

2.8.  Consideratii privind starea tehnica si comportamentul in timp

La data evaluarii, nu s-a pus la dispozitia evaluatorului si nici nu avem cunostinta de existenta
unor studii geotehnice asupra terenului.
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CAP.3 ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

g 5 - p—
3. Consideratii Privl

3.1.1. 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. Conceptul de piata implica capacitatea
cumparatorilor si a vanzatorilor de asi desfasura activitatea fara restrictii,

3.1.2. O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor. Fiecare proprietate imobiliara este unica, iar amplasamentul sau este fix. Proprietatile
imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste
piete sa fie sensibile la stabilirea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri
de munca, precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit.

3.1.3. Spre deosebire de alte piete, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este descori influentata
de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietate imobiliara pot tinde
catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un
decalaj intre cerere si oferta.

3.1.4. Principiul ofertei si cererii arata ca pretul unui bun variaza invers proportional cu oferta si
direct proportional cu cererea.

3.1.5. In general comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt importante
motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de factori
endogeni si exogeni proprietatii.

3.1.6. In functie de nevoile, dorintele, motivatia, localizarea, tipul si varsta participantilor la
piata pe de o parte si tipul, amplasarea, design-ul si restrictiile privin proprietatile, pe de alta
parte, s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole,
speciale).

3.2. Piata imobiliara specifica proprietatii evaluate

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

3.2.2. Proprietatea imobiliara analizata este formata din: teren intravilan. Proprietatea are doar o
parte din facilitatile minime necesare unei functionari normale: acces (pietruit) si utilitati (curent,
gaz - in Zona).

3.2.3. Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica se defineste ca fiind
piata proprietatilor imobiliare de tip - teren intravilan, piata a carei arie geografica se poate defini
ca fiind zona - str. Poiana Golului, Municipiul Resita.

3.2.4. In prezent, din analizele agentiilor imobiliare locale reiese ca piata imobiliara se afla in
impas. “In ultima luna comparativ cu aceeasi perioda a anului trecut volumul vanzarilor a scazut.

-9.
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Daca luam in considerare perioada scursa de la inceputul anului in comparatie cu aceeasi
perioada din 2008, numarul de tranzactii imobiliare a scazut cu cel putin 50%”.

3.3 Analizaofertei

3.3.1. Oferta reprezinta totalitatea drepturilor asupra proprietatilor disponibile pentru vanzare sau
inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-o anumita perioada, in situatia in care
costurile fortei de munca si costurile de productie raman constante.

3.3.2. Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este
disponibila pentru vanzarea, pe o piata data, intr-o anumita perioada de timp. Exigenta ofertei
pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul de
raritate a acestui tip de proprietate.

3.3.3. Incertitudinea evolutiei preturilor proprietatilor imobiliare din ultimul timp si criza
imobiliara ce defineste piata in prezent, a atras dupa sine un fenomen de scadere a numarului
tranzactiilor imobiliare, proprietarii preferand in unele cazuri sa mai astepte cu vanzarea pana
cand vor aparea conditii mai favorabile sau alte cresteri ale preturilor.

3.3.4. De asemenea, se constata ca majoritatea dezvoltatorilor isi reanalizeaza proiectele a caror
constructie nu a fost inceputa si finantarea bancara nu a fost atrasa, fiind posibil sa mai asistam
in urmatoarea perioada si la alte amanari de proiecte.

3.4. Analiza cererii

3.4.1. Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul 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.

3.4.2. Pentru ca pe piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelu! si tipul cererii, valoarea
proprietatilor tinde sa varicze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea
curenta. Cererea poate fi analizata sub cele doua dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.

3.4.3. In cazul unui anumit tip de proprietate, analiza cererii va avea focus pe produsul final sau
serviciul oferit de catre proprictate, identificand astfel potentialii utilizatori ai proprietatii
(cumparatorii, chiriasii sau clientela pe care o poate atrage).

3.4.4. In prezent cererea pentru proprietati imobiliare este foarte scazuta, unul din motive fiind
sistemul bancar, mai exact inasprirea conditiilor pe care o persoana trebuie sa le indeplineasca
pentru a obtine un credit imobiliar sau ipotecar, iar persoanele cu acces la lichiditati cauta sa
cumpere doar chilipiruri, pentru care ofera preturi cu 30-50% mai mici.

3.5, Echilibrul pietei

3.5.1. Piata imobiliara din zona este blocata de aproximativ 4-5 ani din cauza lipsei cererii
pentru imobile si terenuri. Blocajul vine ca urmare a scaderii preturilor la imobile, dar si a puterii
de cumparare. In acest sens, dezvoltatorii imobiliari risca sa ramana cu imobile nevandute,

TR
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Conform statisticilor efectuate de diverse agentii imobiliare locale, in ultima perioada de timp
(2009 - 2013) preturile au scazut cu cca 40%-50%, asteptarile viitoare fiind tot de scadere a
preturilor (sursa: agentii imobiliare Resita).

hotarati sa vanda, respectiv sa cumpere Condltuie de plata prezente in spemal dlf cultatea
obtinerii unei finantari prin credit conduce la situatia in care cumparatorul este dispus sa
plateasca un pret mult inferior celui pentru care vanzatorul ar accepta tranzactia.

3.5.3, In prezent, punctul de echilibru pentru astfel de proprietati nu este atins. Se poate
considera ca piata este o piata a cumparatorilor.

3.5.4. Pe viitor, s-ar putea preconiza o continuare a tendintei de scadere a preturilor, in conditiile
in care potentialii investitori vor obtine mai greu credite (puterea de cumparare va scadea) si nu
vor mai fi dispusi sa achite preturile practicate in prezent.

3.6. Analiza celei mai bune utilizari (CMBU)

3.6.1. Conceptul CMBU se bazeaza pe ideea ca, desi doua sau mai multe parcele de teren pot fi
similare fizic si localizate apropiat, pot exista diferente semnificative in ce priveste modul in
care acestea pot fi utilizate. Cea mai buna modalitate in care 0 proprietate poate fi utilizata este
de baza in determinarea valorii ei de piata.

3.6.2. Terenul este privit ca un activ permanent, dar amenajarile terenului si constructiile atasate
acestuia au o durata de viata finita. Permanenta terenului inseamna, de asemenea, ca este de
asteptat ca terenul sa existe si dupa disparitia constructiilor atasate acestuia, care au o durata de

viata finita.

3.6.3. Caracteristicile unice ale terenului determina utilitatea lui optima. Atunci cand terenul este
evaluat distinct de constructiile de pe el, principiile economice cer ca amenajarile terenului si
constructiile atasate sa fie evaluate ca o contributie sau o deteriorare adusa la valoarea totala a

proprietatii.

3.6.4. Astfel, valoarea de piata a terenului, bazata pe conceptul de “cea mai buna utilizare”,
reflecta utilitatea si permanenta terenului, in contextul pietei, iar valoarea amenajarilor pietei si a
constructiilor atasate lui reflecta diferenta dintre valoarea terenului si valoarea de piata a
proprietatiilor construite.

3.6.5. Cea mai buna utilizare este definita ca: cea mai probabila utilizare a proprietatii care este
fizic posibila, justificata adecvat, permisa legal, fezabila financiar si care conduce la cea mai
mare valoare a proprietatii evaluate.

3.6.6. In cazul nostru, cea mai buna utilizare va fi determinata in situatia terenului liber.
Alternativele de utilizare posibile si permisibile legal ale proprietatii, ar putea fi: destinatia din
prezent — curte-gradina.
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CAP. 4 EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

| LYWL
¥ Al

4.1.1. In evaluare s-a tinut cont de precizarile Standardelor Internationale de Evaluare 2011:
Standardele Internationale de Evaluare - IVS “Cadrul general”;

Standardele Internationale de Evaluare - IVS 101 “Sfera misiuni de evaluare™;

Standardele Internationale de Evaluare - IVS 102 “Implementarea”;

Standardele Internationale de Evaluare - [VS 103 “Raportarea evaluarii®;

Standardele Internationale de Evaluare - VS 230 “Drepturi asupra proprietatii imobiliare™;
Ghid Metodologic de evaluare — GME 1 “Evaluarea terenului”.

4.1.2. In evaluarea proprietatii imobiliare, s-a incercat sa se estimeze o valoare de piata in

concordanta cu constatarile vizuale de la fata locului. In acest scop s-a apelat fa:

- informatii preluate de evaluator la inspectia proprietatii imobiliare;

— informatii de pe piata imobiliara locala, diverse site-uri de specialitate (www.imabiliare.ro;
www.tocmai.ro; www.romimo.ro; www.mercador.ro; www.terenuri.net; www.remiestate.ro;
www.publi24.ro; www.multecase.ro; www.roportal.ro; www.bazar-carasean.ro etc.);

— agentii imobiliare, diverse publicatii de specialitate si persoane fizice care au facut tranzactii
cu proprictati imobiliare similare;

- cursul de referinta al monedei nationale de la data evaluarii (BNR).

4.1.3. Pentru evaluarea proprietatii imobiliare (teren intravilan), s-a folosit abordarea prin
comparatia de piata.

4.1.4. Metoda comparatiei de piata a fost aplicata, in limita informatiilor obtinute de pe piata
locala de oferte / tranzactii cu proprietati similare sau comparabile, din diverse surse (site-uri de
specialitate, anunturi publicitare, agentii imobiliare, informatii de la persoane fizice sau juridice).

4.1.5. Fiecare abordare se bazeaza pe principiul substitutiei, din care se intelege ca pretul unei
proprietati, stabilit pe o piata data, este limitat de preturile platite in mod frecvent pentru
proprietati competitive pe acelasi segment de piata, de alternativele financiare pentru investirea
banilor in alte domenii si de costul de constructie a unei noi proprietati sau de adaptare a unei
proprietati vechi la o utilizare similara cu cea a proprietatii de evaluat.

4.1.6. Se considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii. Evaluatorul nu isi asuma
responsabilitatea asupra acuratetei informatiilor furnizate de terte parti,
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Evaluare proprietate imobiliara

42, Termenul de propr:etate Imoblhara cuprlnde terenul si toate elementele care sunt 0 parte

ar ﬁ cladlrlle si constructule de pe amplasament si toatc elementelc permancnt atasate cladlrllor
de exemplu echipamente mecanice si electrice care asigura functionarea unei cladiri, aflate atat
in subsol, cat si deasupra subsolului.

4.3. Valoarea proprietatii imobiliare este generata de unicitate, durabilitate, permanenta locatiei,
oferta relativ limitata si de utilitatea specifica a unui anumit amplasament. Valoarea este creata
prin utilitatea sau capacitatea proprietatii imobiliare de a satisface nevoile si dorintele societatii.

4.4, Atunci cand o entitate adopta optiunea de (re)evaluare pe baza valorii juste, conform IAS 16
(IAS - Standardele Internationale de Contabilitate), activele sunt incluse in bilantul contabil la
valoarea justa, dupa cum urmeaza:

= Valoarea justa a terenurilor si cladirilor este determinata in general dupa datele de
evidenta de pe piata, printr-o evaluare efectuata de evaluatori profesionisti calificati in
evaluare. Valoarea justa a elementelor de imobilizari corporale este in general valoarca
lor de piata determinata prin evaluare” (IAS 16, paragraful 32).

» ,Daca nu exista date de piata privind valoarea justa, din cauza naturii specializate
elementului de imobilizari corporale, iar elementul se vinde rar, cu exceptia cazului in
care reprezinta o parte a unei activitati continue, o entitate poate avea nevoie sa estimeze
valoarea justa, prin utilizarea unei abordari pe baza de venit sau prin costul de inlocuire
net” (1AS 16, paragraful 33).

4.5, Metoda comparatiei de piata

4.5.1. Ca si celelalte metode, metoda comparatici de piata este dominata de principiul
substitutiei, care este un principiu de prim rang si care spune ca “nici un cumparator (investitor)
prudent nu va oferi pentru o proprietate un pret mai mare decat cel cu care ar putea cumpara o
alta proprietate cu aceeasi utilitate si aceeasi atractivitate, intr-un interval de timp rezonabil.”

4.5.2. Abordarea prin piata ofera o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu
active identice sau similare, al caror pret se cunoaste. Astfel, preturile si informatiile referitoare
la loturi similare, sunt analizate, comparate si corectate in functie de asemanari si diferentieri,

4.5.3. Prima etapa a acestei abordari este obtinerea preturilor de tranzactionare a activelor
identice sau similare, tranzactionate recent pe piata. Daca exista putine franzactii recente, de
asemenea, poate fi util sa se ia in considerare preturile activelor identice sau similare care sunt
listate sau oferite spre vanzare, cu conditia ca relevanta acestor informatii sa fie clara stabilita si
analizata critic.

4.5.4. Elemente de comparatie sunt: drepturile de proprietate, restrictiile legale, conditiile pietei
(la data vanzarii), data ofertei, localizare, caracteristicile fizice, utilitatile disponibile, zonarea si
cea mai buna utilizare. Elementele de comparare care difera, de la caz la caz, sunt:
caracteristicile fizice (suprafata si forma), lungimea si fatada, topografia, localizarea si vederea.
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Raport de evaluare — Proprietate imobiliara (feren intravilan)

4.5.5. Terenul supus evaluarii poate fi prezentat pe scurt dupa cum urmeaza:

Suprafata

Extras CF Nr. cadastral Localizare

{mp]
1127/a/1/2/2/221/19/413/28/18/1

At b o o

e

o 0
INGSTLA INVUATIANa

2al2lal2b21al22I T a2 zlaz | 22070 | Resita, st Poiana Golului (FIN)

4.5.6. Aplicarea acestei metode presupune existenta unei piete active cu multe tranzactii / oferte
de proprietati imobiliare (teren intravilan). Metoda este recomandata pentru evaluarea terenurilor
libere sau considerate libere pentru scopul evaluarii, fiind preferata atunci cand exista date
comparabile suficiente si sigure.

4.5.7. In cazul nostru, pe piata locala se gasesc suficiente informatii referitoare la oferte de
terenuri cu caracteristici similare. Astfel, din informatiile obtinute referitoare la preturi de oferta
(preturi per mp de teren practicate in zone similare), cu destinatie viitoare asemanatoare, acestea
se situeaza in intervalul: 10 — 20 EUR/mp. )

4.5.8. Exemple — oferte de preturi pentru terenuri situate in zone similare:

. Suprafata | Pret [EUR ..
Amplasare Tip teren Data Observatii
P P [mp] | /mp]
zona str. Livezilor mtra_wﬂan 499 13 | prezent |~ }nf' lntern.t_et. -
Resita - inf. agentii imobiliare
zona str. Mozart intravilan 700 15 | prezent |~ inf. internet
Resita - inf. agentii imobiliare
zona cartier Doman | ntravilan 8.632 10 | prezent |~ inf. internet
Resita - inf. agentii imobiliare

4.5.9. Mentionam ca, in cazul preturilor de oferta (preluate din diverse surse — agentii imobiliare,
site-uri de specialitate), acestea au fost discountate cu o cota procentuala de 10%, considerandu-
se ca aceste preturi se negociaza.

4.5.10. Elementele care influenteaza in mod direct preturile per mp de teren practicate in zona
analizata (prin aplicarea unor coeficienti de corectie, daca este cazul), au fost considerate;

— dreptul de proprietate;

— conditiile de vanzare (oferta);

— data ofertei;

— localizarea parcelei de teren;

— accesul la teren (calitatea drumului de acces);

— destinatia actuala, utilizarea terenului in prezent;

— echiparea tehnico-edilitara a terenului in cauza (utilitat);

— suprafata parcelei de teren analizate;

— forma terenului (regulata/neregulata);

— inclinatia terenului (panta);

— gradul de poluare ale terenului;

— situatia juridica a terenului {sarcini);

— restrictii vanzare/revanzare.
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Raport de evaluare — Proprietate imobiliara (feren intravilan)

4.5.11. Analizand aspectele mai sus mentionate in corelare cu informatiile furnizate de catre
beneficiar, s-a incercat estimarea unei valori de piata aferenta terenului liber.

4.5. 12 In contextul celor prezentate mal sus, terenul a fost evaluat luandu se in conSIderare

lao valoare umtara de 6 EUR/mp (respectlv 27 RON!mp)

4.5.13. Valoarea de piata (rotunjita), astfel estimata prin abordarea comparatiei de piata, pentru
proprietatea imobiliara — teren, este de: 1.500 EUR (respectiv 6.630 RON).

4.5.14. O descriere centralizata a etapelor prezentate mai sus, se regaseste in acest raport in Cap.
Anexe (Evaluare teren — abordarea prin comparatia de piata).
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Raport de evaluare ~ Proprietate imobiliara (teven intravilan)

CAP.5 CONCLUZII S1 OPINIT

locahtatea Resita, judetul Caras-Severm si mf'onnatule furmzatc de plata, au fost aprecmte ca
valori reale - valorile rezultate prin comparatia de piata.

3.2. Astfel, in urma valorilor estimate pentru proprietatea imobiliara (teren intravilan) situata in
localitatea Resita, str. Poiana Golului (FN), judetul Caras-Severin, ne rezulta:

Suprafata | Val. unitara | Valoare de piata Valoare de piata
teren [mp] | [EUR/mp] estimata [EUR] estimata [RON]
Teren intravilan 250,0 6 1.500 6.630

Proprietati imobiliare

5.3. In cazul nostru, in-estimare, s-a tinut'cont si de instabilitatea pietei imobiliare aferenta
proprietatilor evaluate, caracterizata prin: '
- lipsa evidentelor faptice privind tranzactionarea unor proprietati comparabile;
— decizia majoritatii participantilor la piata de a nu mai face tranzactii pana la o
clarificare a directiei preturilor;
~ existenta pe piata a unor decizii irationale de vanzare/cumparare.

5.4. Precizam faptul ca, intr-o piata nedecisa, valorile de tranzactionare nu converg spre o
singura valoare, ci se situeaza intr-un interval.

5.5. La baza evaluarii a stat analiza celei mai bune utilizari (CMBU) care reprezinta utilizarea
rezonabila, probabila si legala a unui teren liber sau construit, care este fizic posibila,
fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.

5.6. Mentionam ca in conditiile unei piete normale, fara restrictii de mediu, valorile reale de
piata sunt cele prezentate in tabelul de mai sus.

5.7. Valorile au fost exprimate si sunt valabile exclusiv in conditiile si prevederile acestui raport,
neincluzand posibilele fluctuatii ale pietei imobiliare in viitor.

5.8. Un posibil pret de tranzactionare se va putea situa atat peste cat si sub valoarea estimata,
tinand cont de particularitatile valabile la data tranzactiei (motivatia vanzatorului, motivatia
cumparatorului, caracteristicile pietei imobiliare, conditii concrete de tranzactionare etc.).

5.9. Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

5.10. Valoarea este subiectiva.

5.11. Valorile care s-au estimat in acest raport, sunt valori care nu contin TVA (exceptie fac cele
unde exista o precizare in acest sens).
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Raport de evaluare — Proprietate imobifiara (teren infravilan)

CAP. 6 DECLARATIA DE CONFORMITATE

Fl [ 10§ l}l L¥T A v ltﬁWE:- e

e Raportul de evaluare a fost realizat in concordanta cu reglementarile Standardelor
Intenationale de Evaluare 2011 si cu ipotezele si conditiile limitative cuprinse in prezentul
raport;

e Analizele, estimarile si concluziile se bazeaza pe informatii si date considerate de catre
evaluator ca fiind adevarate si corecte, precum si pe concluziile inspectiei asupra proprietatii,
inspectie ce a fost efectuata la data de 29.08.2013;

o Nu avem interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatii imobiliare care face
obiectul prezentului raport de evaluare si nu avem nici un interes personal privind partile
implicate in prezenta misiune, exceptie facand rolul mentionat aici;

¢ Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite
valori, solicitare venita din partea clientului, iar remunerarea evaluarii nu se face in functie
de satisfacerea unei asemenea solicitari;

e Opiniile si concluziile exprimate in acest raport sunt impartiale si nepartinitoare;

e In prezent sunt membru titular UNEAR si am indeplinit / indeplinesc programul de pregatire
profesionala continua;

e Posed cunostintele, competenta si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod eficient si
in conexiune cu Standardele Intenationale de Evaluare 2011;

e Nici o persoana, cu exceptia celor specificate in prezentul raport, nu mi-a acordat asistenta
profesionala in eleborarea raportului.

6.1. Scurta prezentarea a evaluatorului:

Expert Evaluator (membru titular UNEAR): Lucian Muntean.

Legitimatie UNEAR: 14411 (valabila in anul 2013).

Asigurare de raspundere profesionala pe anul 2013: Certificat nr. 1827/04.01.2013.
Membru ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania) din anul 2002.

Profesia. inginer-economist.
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Anexe

e EVALUARE TEREN — ABORDAREA PRIN
| COMPARATIA DE PIATA
e COPIE - EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
e PLAN TOPOGRAFIC
e FOTOGRAFII - PROPRIETATE IMOBILIARA



ABORDARE PRIN METODA COMPARATIILOR DE PIATA (feren):

..’ Elemente de comparatie . - | . Sublect’ . v . Compd oo o Comp2i [t comp3iiit s
Suprafata 250.00 499 700 8,632
Pret (oferta/vanzare) (EUR/mp) 13.0 15.0 10.0
[i—Dreptaridepropristate —integral — | integral | integral. | _

Valoarea corectlei (%) 0% 0% 0%

Pret corectat 13.00 15.00 10.00
2. Conditii vanzare (% din oferta) oferta oferta oferta
Valoarea corectiei (%) -10% -10% -10%

Pret corectat 11.70 13.50 $.00
3. Data ofertei prezent prezent prezent
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%

Pret corectat 11.70 13.50 9.00
4. Localizare zoha str. Polana Golului Zona str, Livezilor zona str. Mozart cartier Doman
Valoarea corectiel {%}) ~20% ~30% 0%

Pret corectat 2.36 9.45 9.00
5. Acces (in zona) drum pietruit drum pietruit drum p‘l;t;g/ piatra drum pietruit
Valoarea corectiel {%) 0% 0% 0%

Pret corectat 9.36 9,45 9.00
6. Destinatia (utilizarea terenului) curte-gradina curtl-constructii curti-constructii curti-constructii
Valparea corectiel (%) -15% -15% -15%

Pret carectat 7.96 8.03 7.65
7. Utilitati curent si gaz in zona curent, apa, qaz toate utilitatile curent, apa
Valoarea corectiel (%} -10% -15% -5%

Pret corectat 7.16 6.83 7.27
8. Suprafata 250.00 499 700 8,632
Corectie procentuala -5% -5% 15%

Pret corectat 6.80 6.49 8.36
9, Forma terenului regulata regulata requlata regulata
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%

Pret corectat 6.80 6.49 8.36
10. Frontu! stradal {deschiderea) 12 dublu 11 50

Valoarea corectiei {%) -20% 0% -20%

Pret corectat 5.44 6.49 6.69
11. Inclinatia terenului (panta) da 0% 0% 0%

Valoarea corectiei (%) -10% -10% -10%

Pret corectat 4.90 5.84 6.02
12, Gradul de poluare al terenuliui fara fara fara fara

Valoarea corectiet (%) 0% 0% 0%

Pret corectat 4.90 5.84 6.02
13. Situatia juridica a terenului fara sarcini fara sarcini fara sarcini fara sarcini
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0% 0% 0%

Pret corectat 4.90 5.84 6.02
14. Restrictii vanzare/revanzare fara fara fara fara
Valoarea corectlel (%) 0% 0% 0%

Pret corectat 4.90 5.84 6.02
Total corectie bruta 8.10] 9.16] 6.16

(total corectie brula cea mai mica)
Valoarea estimata -~ S +:6.00 EUR/mp - 2 27.00 RON/mp® <
1,500 € 6,630 RON
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OFICIUL DE CADASTRU $1 PUBLICITATE IMOBIL!ARA C-S

BIROUL DE CADASTRI : _ 10BILIARA RESITA ;
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
\ pentru
. INFORMARE
; .
i i Cartea funciara cunr. 1 Comuna/ Orag/ Municiplu RESITA ROMANA
A. Partea l-a .
Nr.crt. | Nr. cadastral Descrierea imobilufui Suprafata Obs
3 In mp. ervat
E ; i
' “ 600. | 1127/a/1/2/2/2/2/1/19/4/3/28/18/12/a/2/a/2/b/2/2/2/2/1/1/1/a/2
‘- Izlaz 563104,66
| ;
Restul parcelelor omis 1a cerere
% *  B.Parteaall-a
Jngr.crt. Inscrieri privitoare fa proprietate i Observatii
:‘ R Nr.431/1962Cf-nationalizare
- v81 STATUL ROMAN
o C.Parteaalll-a
’ - Nrert . . ... Inscrieri privitoare la sarcini . . . ... . Observatii
i %
| Nu sunt

- :' ?‘mfc ¢# prezentul extras corespunds Intru totu] cu pozifiile In vigoare din cartea funciard originala, din preziua eliberérii acestuia,
-+ Blrat3 de acest birou.
' jé@entu! extras de carte funclard poate fi utilizat, confom; cereril, ia .,.INFORMARE,., - si NU este valabll la Tncheierea
d 33: ntificate de notarul public, o= AL \ :
.‘*35 achi

ifat tarliul de ....20....... lei prin chitanfa nr, C; "i B Q‘ 223 p ,:_dé}.pﬁblgpnate 1moblltara cu cogul nr.2.7.2
Z i 3 c L2 "
AL

N ———— e
t a::stm‘ﬁ

3 ".‘-"‘.'jf;';;s& i %’5& Tﬁﬁgég
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Teren intravilan — Resita, str. Poiana Golului (FN), judetul Caras-Severin:







