JUDETUL CARAS-SEVERIN
MUNICIPIUL RESITA

HOTARAREA NR. 295
DIN 27.08.2020

privind aprobarea vinzirii fitril licitatie a terenului in suprafatii de 71 mp, identificat in CF nr.
31950 Reyitfa, nr. cadastral 1379, nr. top G100/0/28/2/1/b/a/1/2/a si a terenului in suprafati de
160 mp, identificat in CF nr. 31951, nr. cad. 4125, nr. top G100/0/28/2/1/b/a/1/2/b/1/a/3/2/2/a
proprietatea privati a municipiului Regita, situat administrativ in Regifa, aleea Trel Ape, ciitre
S.C. JUPITER SERV S.R.L.

Consiliul Local al municipiului Regita, intrunit in gedinfa ordinara din data de 27.08.2020;

Vizénd Referatul de aprobare al Primarului municipiului Regita nr. 54153/26.08.2020 si
Raportul de specialitate al Directiei pentru Administrarea Domeniului Public si Privat nar.
54163/26.08.2020, precum §i rapoartele de avizare ale comisiilor de specialitate ale Consiliului Local;

Luind in considerare Contractul de concesiune nr. 712/18.01.2006 si Contractul de
Concesiune ar. 26972/16.01.2001;

Vizind extrasele de carte funciari: CF nr. 31950 Resita, nr. cadastral 1379, nr. top
G100/0/28/2/1/b/a/1/2/a §i CF nr. 31951, nr. cad. 4125, nr. top G100/0/28/2/1/b/a/1/2/b/1/a/3/2/2/a,

Tinind cont de cererea nr. 9862/06.02.2020, prin care S.C. JUPITER SERV S.R.L.
reprezentat? legal prin domnul Petru Borduz, in calitate de administrator, soliciti cumpdrarea
terenului in suprafati de 71 mp, identificat in CF nr. 31950 Resita, nr. cadastral 1379, nr. top
G100/0/28/2/1/b/a/1/2/a i a terenului in suprafati de 160 mp, identificat in CF nr. 31951, nr. cad.
4125, nr. top G100/0/28/2/1/0/a/1/2/b/1/a/3/2/2/a, proprietatea privatd a municipiului Regita, situat
administrativ in Resita, aleea Trei Ape;

Aviand in vedere de Certificatele de Urbanism nr. 320/09.08.2019 si 321/09.08.2019;

Tinfind cont de Fgilele mijloacelor fixe aferente terenurilor identificate in CF nr. 31950
Regita, nr. cadastral 1379, nr. top G100/0/28/2/1/b/a/1/2/a si CF nr. 31951, nr. cad. 4125, nr. top
G100/0/28/2/1/b/a/1/2/b/1/a/3/2/2/a;

Luénd in considerare prevederile HCL nr. 386/2019 privind aprobarea inventarului bunurilor
din domeniul privat al municipiului Resita, cu modificérile §i completirile ulterioare, Fila nr. 125;

In baza Raportului de evaluare intocmit de S.C. EGON 200! S.R.L. nr. 189/25.09.2019
realizat pentru terenurile identificate in CF nr. 31950 Reyifa, nr. cadastral 1379, nr. top
G100/0/28/2/1/b/a/1/2/a i CF nr. 31951, nr. cad. 4125, nr. top G100/0/28/2/1/b/a/1/2/b/1/a/3/2/2/a;

Tinédnd cont de prevederile H.C.L. nr. 92/06.04.2011 privind aprobarea documentatiei de
urbanism “"Actualizare plan urbanistic general al Municipiului Regita” cu modificérile si
completérile ulterioare;

Avind in vedere prevederile HCL nr. 88/2001 si HCL nr, 354/2005

In temeiul prevederilor HCL nr. 422/29.11.2018 privind vénzarea terenurilor din domeniul
privat al municipiului Regifa, concesionate, ocupate de constructii proprietatea unor personae fizice
§i juridice.

In baza prevederilor Legii nr. 7/1996 a cadastrului i publicitétii imobiliare, republicati.

In conformitate cu prevederile Ordinului nr. 700 din 9 iulie 2014 privind aprobarea
Regulamentului de avizare, receptie i Inscriere in evidentele de cadastru si carte funciari, actualizat,
cu modificérile §i completirile ulterioare.

DIRECTIA PENTRU ADMINISTRAREA DOMENIULU! PUBLIC SI PRIVAT
Adresa: Petru Maior nr.2, Tel./Fax: 0255/220546, E-mail: patrimonin@primariavesita.ro



JUDETUL CARAS-SEVERIN
MUNICIPIUL RESITA

Tinénd cont de urmétoarele principii:

1.) - satisfacerea interesului public urmérit de Consiliul Local si Primarul Municipiului
Regita in cazul oportunitifilor ivite in raport cu posibilitatea aplicérii dispozitiilor art.6, art.7, art.10,
art. 84, art. 105, art. 106 alin. 1 §i alin, 3, raportat la dispozitiile art.108 lit. e, art. 129 alin. 2 lit. c,
alin, 6 lit .b, art. 139 alin.3 lit. g, respectiv cu aplicare a dispozitiilor art. 362 alin.3 din OUG nr.
57/2017

2.)-satisfacerea interesului persoanelor fizice/juridice fiir3 nicio DISCRIMINARE, urmirit de
Consiliul local §i Primarul Municipiului Regita , pentru cetiitenii Municipiului, in raport cu aplicarea
dispozitiilor art. 5 lit. d, lit. jj, art.6, art. 7, art. 9, art. 13, art. 75 alin 1, lit. b din OUG nr. 57/2017,
respectiv a prevederilor OUG nr.137/2000.

3.)-satisfacerea nevoilor financiare urmirite de Consiliul local §i Primarul Municipiului
pentru atragerea de fonduri la bugetului local in vederea susfinerii investifiilor demarate pentru oras
si cetifenii municipiului, prin respectarea principiului autonomiei locale financiare, statuate de
legiuitor in cazul oportunitifilor ivite in raport cu posibilitatea apliciirii dispozitiilor art. 87 alin. 5,
ale art. 108 lit. e, ale art. 129 alin. 2 lit. ¢, alin. 6 lit. b, ale art. 139 alin. 3  lit. g din OUG nr.
57/2017, respectiv cu aplicarea dispoziiilor art. 16 gi art. 17 si art. 20 alin. 1 lit. e din Legea nr.
273/2006 mod si comp;

Luénd in considerare prevederile art.1, art. 3 din O.G.nr. 137/2000;

Vizéand dispozitiile art.1, art.20, art.21 alin. 1,din CARTA DREPTURILOR
FUNDAMENTALE A UNIUNII EUROPENE (2010/C 83/02)

Conform dispozifiilor art. 1 alin. 3 &i alin. 5, art. 11, art. 15, art. 16, art. 20 din Constitutia
Roméniei;

in temeiul art.129 alin.2 lit.c, art.139 alin. 2, art. 196 alin.1, lit.a, art. 197, alin. 1 §i alin. 2,
art. 199 alin. 1 si alin. 2, art 354 si art. 364 ale OUG 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. nr. 189/25.09.2019, realizat pentru terenurile identificate in CF nr. 31950 Regita,
nr. cadastral 1379, nor. top G100/0/28/2/1/b/a/1/2/a gi CF nr. 31951, nr. cad. 4125, nr. top
G100/0/28/2/1/b/a/1/2/b/1/a/3/2/2/a, evaluatorul réspunzénd in conditiile legii pentru corectitudinea
datelor gi informatiilor cuprinse in acest raport de evaluare;

Art.2- Consiliul Local al municipiului Regifa isi insugeste valoarea de piat3i pentru terenurile
identificate in CF nr. 31950 Resita, nr. cadastral 1379, nr. top G100/0/28/2/1/b/a/1/2/a si CF mr,
31951, nr. cad. 4125, nr. top G100/0/28/2/1/b/a/1/2/b/1/a/3/2/2/a, conform Raportului de evaluare nr.
189/25.09.2019, intocmit de S.C. EGON 2001 S.R.L., raport ce face parte integranti din prezenta;

Art.3 — (1) Se aprobi vénzarea terenului in suprafati de 71 mp, identificat in CF nr. 31950
Resita, nr. cadastral 1379, nr. top G100/0/28/2/1/b/a/1/2/a si a terenului in suprafatd de 160 mp,
identificat in CF nr. 31951, nr. cad. 4125, nr. top G100/0/28/2/1/b/a/1/2/b/1/a/3/2/2/a, proprietatea
privatid a municipivlui Resita, situat administrativ in Regita, aleea Trei Ape, citre S.C. JUPITER
SERV S.R.L., la preful TOTAL (cumulat pentru cele doudi imobile) de 9.700 euro, conform
Raportului de evaluare intocmit de S.C. EGON 2001 S.R.L. nr. 189/25,09.2019. TVA se calculeazi
in conformitate cu prevederile legale.

(2) Se aproba efectuarea pléfii contractului de vinzare in 12 rate lunare, cu achitarea unui
avans initial de 20% din valoarea totali de véinzare a celor 2 imobile previzute la alin. 1;

"DIRECTIA PENTRU ADMINISTRAREA DOMENIULUI PUBLIC S1PRIVAT
Petru Maior nr.2, Tel/Fax: 0255/220546, E-mail: patrimoniu@primariaresita.ro




JUDETUL CARAS-SEVERIN
MUNICIPIUL RESITA

(3) Plata se va efectua in lei, la cursul BNR din ziua plaii.

Art.4- Se imputernicegte primarul municipiului Resita, domnul Ican Popa, si semneze
contractul de vinzare-cumpirare;

Art.5- La data semndrii in form# autenticéi a contractului de vinzare-cumpérare a terenului in
suprafati de 71 mp, identificat in CF nr. 31950 Regita, nr. cadastral 1379, nr. top
G100/0/28/2/1/b/a/1/2/a i a terenului in suprafatd de 160 mp, identificat in CF nr. 31951, nr. cad.
4125, ar. top G100/0/28/2/1/b/a/1/2/b/1/a/3/2/2/a proprietatea privati a municipiului Resita,
inceteazd Contractul de concesiune nr. 712/18.01.2006 si Contractul de Concesiune nr.
26972/16.01.2001;

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

Art.7- Cheltuielile aferente punerii in aplicare a prezentei hotéiréiri vor fi suportate de ciitre
S.C. JUPITER SERV S.R.L.

Art.8 - Prezenta hotéirdre intrfi in vigoare la data comunicérii.

Art.9 - Prezenta hotirire se comunicé:

- Primarului municipiului Regita;
- Prefectului gi Institutiei Prefectului judetului Carag-Severin;
- Directiei pentru Administrarea Domeniului Public §i Privat;
- Directiei Buget, Finante-Contebilitate, Resurse Umane;
- Directiei Urbanism §i Amenajarea Teritoriului
- S.C. JUPITER SERV S.R.L,

PRESEDINTE DE SEDINTA,
Gabriel Dumitru DURUT

_DIREC'I'IA PENTRU ADMINISTRAREA DOMENIULUL PUBLIC SI PRIVAT
[ Petru Maior nr.2, Tel./Fax: 0255/220546, E-mail: pattimonin@@primariaresita.ro
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Nr. raport: 189/25.09.2019

RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN

Identificat cu CF nr.31950 Resita si CF nr.31951 Resita

situat in loc. Resita, Aleea Trei Ape, nr.2, Sc.3, Ap.4, Parter,

jud. Caras-Severin

St cumulata =231 mp

Utilizator: U.A.T. Municipiul Resita

Datele, Informatiile sl continutul prezentulul rapert flind confidentiale, nu ver putea fi coplate In parte sau in totalitate sl nu vor fi transmise
unor tert! fara acordul scris s| prealabil al evalutorulul, al clientului sl utilizatorulul UAT. Municlplul Resita
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25.09.2019
Catre: U.A.T. Municipiul Resita
Referitor la:

-  TEREN INTRAVILAN in suprafata de 71 mp, inscris in CF
nr.31950 Resita, CAD 1379, Top G100/0/28/2/1/bfa/1/2/a,
situat in localitatea Resita, Aleea Trei Ape, nr.2, Sc.3, Ap.4,
Parter, jud. Caras-Severin

- TEREN INTRAVILAN in suprafata de 160 mp, inscris in CF
nr.31951 Resita, CAD 4125
TopG100/0/28/2/1/bfa/1/2/b/1/a/3/2/2/a, situat in localitatea
Resita, Aleea Trei Ape, nr.2, Sc.3, Ap.4, Parter, jud. Caras-
Severin

Urmare a solicitirii dumneavoastrd, am procedat la evaluarea
propriet4tii indicate mai sus. Am efectuat inspectia proprietdtii, am
analizat piata imobillard specificd $i am estimat valoarea de platd a
propriet#itii in cauzd in vederea vanzarii.

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

In baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si
rationamentelor aplicate, opinla noastra este ca valoarea de plata a
dreptului deplin de proprietate asupra proprietatli descrise in acest
raport, la 25.09.2019, este:

9.700 EUR, echivalent a 46.060 LEI

e .Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele,
conditlile limitative s aprecierile exprimate in prezentul raport
si este valabila in. conditille economice $i juridice mentionate in
raport;

e Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in

raport.
e Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de

piata a imobllului.

Cu deosebita consideratie,
Doru Petrica Dumitru —MTA
Evaluator Autorizat EP
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Raport de evaluare Teren intravilan u>

1. Rezumatu! faptelor principale si al concluziilor importante

Client si utilizator U.A.T. MUNICIPIUL RESITA

Data raportuiui de evaluare | 25.09.2019

Data inspectiei 19.09.2019 {Valoarea este valabila in jpoteza ca starea fizica a proprietatii nu
s-a modificat intre data inspectiei si data evaluarii)

Data evaluarii 25.09.2019

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

Tip proprietate Teren intravilan

Adresa proprietatii Resita, Aleea Trei Ape, nr.2, 5c.3, Ap.4, Parter, Jud. Caras - Severin

Cartier / amplasare Lunca Barzavei, Micro lll/Median

Utilitati Energie electrica{retea localitate}, apa (retea _Iocalitéte), gaz (retea localitate),
canalizare (retea localitate), iluminat public

‘4cces Din drum principal asfaltat {Bulevardul Republicii), si drum secundar asfaltat
Aleea Trei Ape

St= 71 mp {din acte si masuratori cadastrale), CF 31950 Resita

Suprafata teren
upra St=160 mp (din acte si masuratori cadastrale}, CF 31951 Resita

Proprietar STATUL ROMAN (drept de administrare a Consiliul Popular al Muncipiului
Resita)
Utilizare existenta Teren construit

Curs de schimb valutar la 4,7485 LEI/EUR
data evaluaril (curs BNR)

VALOAREA DE PIATA
estimata: 9.700 EUR 46.060 LE|
din care:
1 |31930 Raskta [Téren 7 2.9% 14.150
2 31931 Resita |Teren 160 §.720 31,910
Dreptul de proprietate Considerat deplin
Sarcini inregistrate Conform extras CF nr.31950 Resita, sunt inregistrate sarcini: intabulare drept

de concesiune asupra 70,72 mp teren pe o perioada de 49 ani, dobandit prin
conventie, cota actuala 71 mp, SCJUPITER SERV SRL.
Evaluarea s-a realizat in ipoteza ca dreptul de proprietate este liber de sarcini.

Conform extras CF nr.31951 Resita, sunt inregistrate sarcini: intabulare drept
de concesiune asupra 160 mp teren pe o perioada de 49 ani, incepand cu data’
de 18.01.2006 pana la 18.01.2051 dobandit prin conventie, cota actuala 160
mp, SC JUPITER SERV SRL.

Evaluarea s-a realizat in ipoteza ¢a dreptul de proprietate este liber de sarcini.
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" Observatii speciale Evaluatorul a analizat actele puse la dispozitie si a identificat proprietatea
imobiliara impreuna cu reprezentantul clientului, dna Floarea Adelina; locatia
indicata si limitele proprietatii indicate se considera a fi corecto.

Conform solicitarii clientului/utilizatorului evaluarea s-a realizat in baza
documentatiei puse la dispozitie de proprietar respectiv: Extras de carte
funciara nr.cerere 39444/29,07.2019, nr.cerere 39428/29.07.2019, Contract de
concesiune nr.26972/16.07.2001, si nr.712/18.01.20086, Certificat de urbanism
nr.320/09.08.2019, Plan de incadrare in zona scara 1:2000, Plan parcelar scara
1:1000; Plan de incadrare in zona scara 1:1000, Plan de amplasament si
delimitare a imobilului scara 1:500, PUD esxindere spatiu.

Terenul in suprafata de 71 mp este aferent spatiu comercial CAD 1379, Top
G100/0/28/2/1/b/af1/2/a, inscris in CF nr.31950 Resita (nr.CF vechi 13639.
Clinic). |

Terenul in suprafata de 160 mp este aferent extindere spatiu comercial CAD
4125, Top G100/0/28/2/1/b/a/1/2/b/1/0/3/2/2/a, inscris in CF nr.31951 Resita
(nr.CF vechi 17176 Cilnic). '

Conform plan de amplasament si delimitare .imobil, terenurile sunt alipite,
evalugrea s-a realizat pentru suprafata cumulata, respectiv 231 mp.

Spatiul comercial respectiv extindere spatiului comerclal existent in Resita,
Aleea Trei Ape, nr.2, Sc.3, Ap.4, Parter, jud.Caras —Severin, care sunt edificate
pe cele doua terenuri conform solicitaril clientwlui, nu fac obiectul evaluarii,
proprietar asupra constructii filnd SC JUPITER SERV SRL.

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

Subsemnatul, imi asum raspunderea privind continutul §i concluzlile evaluarii nurai fata de
clientul si utilizatorul lucraril si certific, in cunostinta de cauza si cu buna credinta, ca:

¥" Expunerile faptelor din acest raport sunt corecte i adevarate;

¥ Analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteaza numai la ipotezele i conditille
limltative prezentate sl reprezinta analizele, opinlile 5l concluzille mele profesionale si
impartiale;

¥" Nu am niciun Interes prezent sau viitor in proprietatea care constitule oblectul acestul
raport sl niclun Interes personal legat de partile Implicate;

¥ Nu am niclo partinire legata de proprietatea care este obiectul acestul raport sau legata
de partile implicate In aceasta evaluare;

v Angajarea mea In aceasta evaluare sl 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 raportulul;

v 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 (Asoclatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

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

continua;
v Subsemnatul, Doru Petrica Dumitru, declar ca am inspectat personal proprietatatea

evaluata.

RN

Doru Petrica Dumitru — MTA

Evaluator Autorizat EPI, EBM
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3. Termenii de referinta ai evaluarii
Obiectul evaluarli Proprietatea Imobifiara - TEREN INTRAVILAN

Adresa Resita, Aleea Trei Ape, nr.2, 5c.3, Ap.4, Parter, Jud. Caras - Severin
proprietatii

Scopul evaluarll  Estimarea valoril de plata a proprietatii mentionate mai sus, asa cum
este definita in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2018, in vederea

vanzarii.
Clientul U.A.T. MUNICIPIUL RESITA
raportului
Utilizatorul U.A.T. MUNICIPIUL RESITA
raportulul
Proprietar STATUL ROMAN (drept de administrare Consiliul Popular al Municipiului
Resita)
Drepturi de In cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate
proprietate asupra imobilului analizat, detinut de catre STATUL ROMAN(drept de
evaluate administrare Consiliul Popular al Municipiului Resita) in baza

documentelor avute la dispozitie.

Dreptul de proprietate asupra teren in suprafata de 71 mp este Tnscris
fn Cartea Funclard nr. 31950 Resita (nr.CF vechi 13639}, jud Caras
Severin, cu nr. cadastral CAD 1379, Top G100/0/28/2/1/b/a/1/2/a

Tn conformitate cu Extrasul de CF prezentat, asupra propriet#tii sunt
inregistrate sarcini: intabulare drept asupra 70,72 mp teren, pe o
perioada de 49 ani, dobandit prin Conventie. Cota actuala 71, SC
JUPITER SERV S.R.L.

Dreptul de proprietate asupra teren in suprafata de 160 mp este tnscris
tn Cartea Funciar§ nr. 31951 Resita (nr.CF vechi 17176), jud Caras
Severinn cu nr.  cadastral CAD 4125, Top
G100/0/28/2/1/b/a/1/2/b/1/a/3/2/2/a

Tn conformitate cu Extrasul de CF prezentat, asupra proprietitii sunt
inregistrate sarcinl: intabulare drept asuprz 160 mp teren, pe o
pericada de 49 ani, Incepand cu data de 18.01.2006 si pana la
18.01.2051 dobandit prin Conventie, Cota actuala 160, SC JUPITER
SERV S.R.L.
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Evaluarea s-a realizat In ipoteza ca dreptul de proprietate asupra

terenulul este liber de sarcini.
Baza de evaluare. FEvaluarea executata conform prezentului raport, in concordanta cu
Tipul valorl cerintele clientului, reprezinta o estimare a valorll de piata a
estimate proprietatii, asa cum este aceasta definita in Standardele de Evaluare a

Bunurilor 2018 — SEV 100 Cadrul general.

Conform acestui standard, valoarea de plata 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 proprletatii si de recomandarile Standardelor de

evaluare a Bunurilor 2018,

Data evaluaril La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor
la data de 25.09.2019 data la care se considera valabile ipotezele luate
in considerare precum si valorile estimate de catre evaluator. Evaluarea
a fost realizata in luna septembrie 2019. Data evaluarii este 25.09.2019.

inspectla Inspectia a fost efectuata In data de 19.09.2019 de catre evaluator
proprietatli autorizat Doru Petrica Dumitru, legitimatie nr. 12378, in prezenta dna
Floarea Adelina.Valoarea este valabila in Ipoteza ca starea fizica a
proprietatii nu s-a modificat intre data inspectiei si data evaluarii. Cu
aceasta ocazle au fost preluate informatil referitoare la proprietatea
evaluata, au fost analizate schitele existente si s-a fotografiat
proprietatea supusa evaluaril. Nu s-au realizat Investigatii. privind
eventualele contaminari ale terenulul sau amplasamentelor invecinate.

Monedaincare  Opinia finala a evaluarli este prezentata in LEI §i EUR. Cursul de schimb
se exprima leu/EUR valabil la data evaluaril {25.08.2019} este cel afisat de BNR, si

valoareaestimata anume 4,7485 lei/EUR.

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

Conformitatea Raportul de evaluare a fost realizat in concordanta cu reglementarile

evaluarllcuSEV  Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2018 si cu ipotezele si conditiile
limitative cuprinse in prezentul raport. Valoarea imobilului a fost
determinatd in conformitate cu standardele aplicabile, tindndu-se cont
de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:
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v’ SEV 100 — Cadrul general
v" SEV 101 ~ Termenii de referint4 ai evaluarii
v’ SEV 102- Implementare
v" SEV 103 - Raportare
v’ SEV 104 - Tipuri ale valorli
v" SEV 400 — Verificarea evaluarii
¥’ SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
v' GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile
Procedura de Etapele parcurse pentru determinarea valorii de piata au fost:
evaluare v" documentarea, pe baza unel liste de informatli solicitate
clientului;
¥ inspectia proprietatii;
v’ stabilirea {imitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii
raportului;
v' selectarea tipului de valoare estimata In prezentul raport;
v deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice

obiectivului de care trebuie sa se tina seama;

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

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

Natura sl sursa Documentele si schitele puse la dispozitia evaluatorului:
informatilior o Extras de Carte Funclara nr. 31950 Resita, nr.cerere
39444/29.07.2019;
o Extras’ de Carte Funclara nr.31951 Resita, nr.cerere
39428/29.07.2019;

Adresa nr.62978/22.08.2019;

Incadrare in zona scara 1:1000;

Plan parcelar scara 1:100;

Plan de incadrare in zona scara 1:2000;

Plan de dellmitare si amplasament scara 1:500;
Certificat de urbanism nr.320/09.08.2019;
Contract de concesiune nr.26972/16.07.2001;
Contract de concesiune nr.712/18.01.2006;

PUD extindere spatiu;
Certificat de inregistrare societate seria B nr.3574340

Alte informatil necesare existente in blbliografla de specialitate,
respectiv:

v" Cursul de referinta al monedel nationale afisat de BNR;

v Publicatii privind piata imobiliara;
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v Articole din presa;

Evaluatorii nu isi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse Ia
dispozitie de catre client si proprietar si nici pentru rezultatele obtinute
in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

Responsabllitatea Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor

fata de tert| furnizate de catre client si de catre proprietarul = terenului,
corectitudinea si precizia datelor furnizate flind responsabifitatea

acestora. Acest raport de evaluare este destinat scopulul sl utllizarii
precizate in cadrul acestui raport. Raportul este confidential, strict
pentru client si utilizator iar evaluatorul nu accepta nicl o
responsabilitate fata de o terta persoana, in nici o circumstanta.

Ipoteze v Aspectele juridice se bazeaza exclusiv 'pe Informatiile si
documentele furnizate de catre proprietarul imobilului si au fost
prezentate fara a se intreprinde wverificari sau Investigatii
suplimentare. Se presupune ca titlu! 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 conditli ascunse sau neaparente ale
amplasamentelor: solulului sau structurii cladirii (partilor ascunse)
care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o
responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea
studiilor necesare pentru a le descoperi;

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

v 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
proprietatil evaluate sau valoarea proprietatitor vecine. Evaluatorul
nu are cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte
care sa indice prezenta contaminantilor sau materialelor
periculoase si nicl 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 valorli raportate;

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

v" Valoarea de piata estimata este valabila la data evaluarii. Intrucat
piata, conditiile de piata se pot schimba, valoarea estimata poate fi

10
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incorecta sau necorespunzatoare la un alt moment;

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

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

v' Evaluatorul a utilizat in estimarea valorli toate informatiile pe care
le-a avut la dispozitle 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;

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

¥ Nicl prezentul raport, nici partt ale sale {in special concluzii
referitoare la valori, identitatea evaluatorului) nu trebule publicate
sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;

v 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 valabllitatea.

Ipoteze speciale Nu sunt

11
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Restrictii de v Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptu! de

utilizare, difuzare publicare a acestuia;

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

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

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

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

Conformitatea Evaluarea a fost reatizata in concordanta cu Standardele de Evaluare a
evaluarll cu SEV Bunurilor 2018

4. Prezentarea datelor

Identificarea Conform documentelor {extras de carte funciara nr.31950 Resita),
proprietatll proprietatea este descrisa astfel: teren intravilan , avand suprafata de
imobillare 71 mp, CAD 1379, Top G100/0/28/2/1/b/a/1/2/a

sublect. Proprietar: STATUL ROMAN (drept de administrare Consiliul Popular al
Descrierea Municipiului Resita).

Juridica Adresa; Loc.Resita, jud.Caras-Severin

Conform documentelor (extras de carte funciara nr.31951 Resita),
proprietatea este descrisa astfel: teren intravilan , avand suprafata de
160 mp, CAD 4125, Top G100/0/28/2/1/b/a/1/2/b/1/a/3/2/2/a
Proprietar: STATUL ROMAN (drept de administrare Consiliul Popular al
Municipiului Resita).

Adresa: Loc.Resita, jud.Caras-Severin

Obs: Conform documente puse la dispozitie, adresa proprietatii este:
Resita, Aleea Trel Ape, nr.2, 5c.3, Ap.4, parter, jud.Caras-Severin.

12
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Raport de evaluare
Identificarea Nu au fost identificate / evaluate bunuri mobile.
eventualelor
bunuri mobile
evaluate
Date despre o Proprietatea este amplasaté fn zona mediana a Municipiului Resita,
zona, oras, jud. Caras-Severin, Lunca Barzavei, Micro Ill, cu acces auto din drum
vecinatati sl principal asfaltat (Bulevardul Republicii), respectiv drum asfaitat
ampiasare Aleea Trei Ape. Amplasarea proprietatii este prezentata in Anexa nr.
4 la prezentul raport.
o Tipul zonel: rezidential/comercial
o Accesul in zona se realizeaza cu ajutorul autovehiculelor personale
si a mijloacelor de transport in comun {autobus)
o Unitati comerclale in apropiere: Da, mici comercianti, Kaufland, Lidl
o Unitati de Invatamant: Da, Scoala Generala nr.9, Colegiul Economic
al Banatului Montan
o Unitati medicale: Nu
o Institutii de cult: Da, Biserica Crestina Adonai, Biserica Crestina
Baptista, Biserica Sfintii Apostoli Petru si PAvel
o Sedii de banci: Da, BRD
o Institutii guvernamentale: Da, Directia Generala de Asistenta Soclala
si Protecia Copilulul
o Muzee: Nu
o Parcuri: Nu
o Lacurl: Nu
o Cursurl de apa: Da, Barzava
o Altele: Cinema Dacia, Scoala de Soferi Profi, Piata Nord, Gara Resita
Nord
Informatii Proprietatea este amplasata in zona mediana a Municiplulul Resita,
despre jud. Caras-Severin, Lunca Barzavei, Micro 1li, cu acces auto din drum
amplasament. principal asfaltat (Buievardul Republicli), respectlv drum asfaitat
Descrierea Aleea Trel Ape. Amplasarea proprietatii este prezéntata in Anexa nr.
terenului 4 la prezentul raport;

Caracteristici fizice:

Suprafata cumulata a terenulul: S = 231 mp (din acte si masuratori
cadastrale)

Inclinare: plana

Forma: regulata

Utilitatile zonei:

Retea urbana de energie electrica: existenta

Retea urbana de apa: existenta

Retea urbana de termoficare: inexistenta

13
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Descrierea
amenajartlor sl
constructillor

Date privind
impozitele si
taxele

Istoric, Incluzand
vanzarile
anterioare sl
ofertele sau
cotatille curente

Anallza pletei
imobiliare

O 0 0O

O

Retea urbana de gaze: existenta
Retea urbana de canalizare: existenta
Retea urbana de telefonie: existenta
Ake observatii: -

Caracteristicl juridice:

Utillzare legala: comerciala

Servituti de trecere: Nu este cazul
Restrictli de sistematizare: Nu este cazul
Alte restrictii existente: Nu este cazul

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

Nu este cazul

Valorile impozabile, impozitele si taxele locale si alte taxe asimilate
acestora sunt stabilite prin hotarari ale consiliilor locale.

Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietatii nu sunt
disponibile.

- Data:-

- Vanzatorl: -

- Pretvanzare: -

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

Spre deosebire de pletele eficiente, plata Iimobiliara nu se
autoregleaza ¢l 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
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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 muite ori,
informatille despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu
sunt imedtat disponibile.

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

Definirea pietei specifice

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

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

Analiza efectuata s-a bazat pe identificarea proprieta'tllor imobiliare
similare cu proprietatea sublect, 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 sublect din anil 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 judetulul 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 zon¥ geograficd de un pitoresc deosebit si cu obiective
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turistice atrdgdtoare.

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
Carasulul, Oravita si Moldova Noua, etc.

Municipiul Resita din punct de vedere imobiliar reflecta evolutia
istorica a economiei urbel. Astfel partea de sud-est a orasului
cuprinde cladiri vechi de peste 100 de ani transmise din generatie
in generatle de fosti si actuali lucratori af 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 imoblle 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 locult 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 fa
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
acestul tip de proprietate.

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

In ceea ce priveste oferta competitiva pentru proprietatea
imobiliara sublect, aceasta este scazuta. Ofertele de vanzare pentru
terenurl In Resita este foarte scazuta.
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Referitor la vanzarea proprietatilor imobiliare similare proprietatii
subiect, acestea sunt ofertate pe piata la preturi cuprinse intre
22 euro/mp — 50 euro/mp. Variatia principala a preturilor este
antrenata de localizarea proprietatior, deschiderea acestora, tipul

de acces, nivelul utllitatilpr etc.

Cererea solvabila

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

Pentru ca pe o piata imobillara oferta se ajusteaza incet la nivelul si
tipul cererll, valoarea proprietatilor tinde sa varleze 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 pletei. Previziuni

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

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

5. Analiza datelor si concluziilor

Cea mal buna Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a

utllizare 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 unul teren liber sau d unel proprietati construlte, care este fizic
posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si care determina cea

mai mare valoare.
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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 filnd liber
trebuie sa indeplineasca patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie sa

fle:

permisa legal

fizlc posibila

fezabtla financiar

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

0 0 0 0

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

buna utilizare.

Pentru a identifica cea mal 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 §i rezonablle pe baza conformitatii cu cele 4 criterii ale celel mai
bune utilizari a terenului considerat liber, tinand cont in acelasi timp de
specificul zonet si caracteristicile terenului (forma si dimensiuni).

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

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

Avand In vedere cele de mal sus, consideram ca terenul este deja
construit conform celel mai bune utllizari a acestula. Ca urmare, cea mai
buna utllizare a terenului considerat liber este cea actuala, de teren cu
destinatle comerciola. Aceasta utilizare indeplineste criterlile care definesc
CMBU, si anume:

© este fizic posibila

o este permisa legal
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o este fezabila financiar
o este maxim productiva (conduce la cea mai mare valoare a
terenului (considerat) liber).

Metode de Valoarea terenului trebuie estimatd avidnd in vedere cea mai buni

evaluare utilizare a acestuia. Chiar dac8 terenul are amenajari, valoarea acestuia
este estimatj prin luarea In considerare a celei mai bune utilizari a lui, si
anume, prin considerarea lui ca fiind liber §i disponibil pentru dezvoltare
ulterioar3, respectiv pentru utilizarea cea mai eficienta.

Comparatia directd este cea mai utilizatd metodd pentru evaluarea
terenului si cea mai adecvatd atunci cdnd existd informatii disponibile
despre tranzactjii §i/sau oferte comparabile.

Atunci cind nu existd suficiente vanzari de terenuri similare pentru a se
aplica comparatia directd, se pot utiliza metode alternative, precum:
extractia de pe platd, 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 altemative de
evaluare a terenulul datorita lipsel informatillor necesare pentru aplicarea

acestor metode ( lipsa Informatlilor despre proprietati imobillare cu
constructll tranzactionate sau oferite la vanzare pentru metoda extractiel).

Metoda In aplicarea acestel metode sunt analizate, comparate si ajustate vanzarile
comparatiet si alte date despre loturi similare, in scopul identificarii unui nivel de
directe 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),
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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
imoblliara evaluata sunt cuprinse intre 22-50 EUR/mp.

in metoda comparatiel directe valoarea este estimata prin analiza
activitatli pietei pentru tranzactii cu proprietati similare.

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

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

vanzatorulul.

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

9,700 EUR, echivalent a 46.060 LEI
din care:

i 91956 Resita [Teren Ti z.m 14.15¢

2 [319%1 Resita [Teren 160] 6.720 31910
Analiza Valoarea rezultata in urma aplicarii metodei de evaluare selectate este
rezultatelor si urmatoarea:

concluzia
asupravalorll  Abordarea prin comparatia directa = 9.700 EUR

Abordarea prin metode de evaluare alternative = nu s-au aplicat

Criteriile care au stat la baza estimarli finale a valorii, fundamentata si
semnificativa, sunt: adecvarea, precizla sl cantitatea de Informatil.

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

Precizia:

Precizia unel evaluari este masurata de increderea evaluatorulul 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 contitatea
informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie comparabila sau de o
anumita metoda. Chiar si datele care indeplinesc criterlile de adecvare si
precizie pot fi contestate daca nu se fundamenteaza pe suficiente
informatii. In termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi
valoarea reala, va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.

Avand in vedere lipsa informatiilor necesare aplicarii unei tehnici
alternative metodei comparatiei directe, luand in calcul criteriuf adecvarii,
cea mal 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 mal adecvata in cazul de fata este metoda comparatiei
directe, in urma aplicarii careia valoarea de piata a proprietatii a fost
estimata la {rotund):

9.700 EUR, echivalent a 46.060 LEI
din care:

2.980 14,150
1 [23951 Resita [Teren 160 $.720] 31.910

1 31950 Resita [Teren /9

la cursul valutar de 4,7485 lei/EUR, valabil pentru data de referinta a
evaluarii.
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6. Anexe
Anexa nr. 1 - Abordari In evaluare

Metoda comparatiel 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 informatli referitoare la loturi similare, sunt analizate,
comparate si corectate in functie de asemanari sau diferentieri.

La data evaluarli, evaluatorul nu a dispus de informatii privind tranzactil de terenuri similare,
ci doar oferte de terenuri ce au fost puse la vanzare recent (mal aproape de data evaluarii),
informatitle fiind culese din publicatiile de specizlitate, in care sunt prezentate diverse oferte
(vanzarl — cumparari de terenuri, cu si fara constructil).

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 22-50 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
tranzactil 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 mal buna utilizare.
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EVALUAREA TEREMULUI « ANALIEA PE PERECHI DE DATE

Element de comparatie Subiect Compargdilo A Comparebife B Compaabia €
Suprefets (mp) 231,00 mp 1200 mp 814mp 850mp
rd uhtﬂumm{(fmpil 454 mp 29¢/mp 88</mp
g ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARI| -
'I'IPULMPMI.II ltmmu} oferta oferts oferta
Murjs denegociers din plste spacifica (%) -18% -10% =105
Cusntum sjustare (€/mp) -£9¢/mp 2,9¢/mp -28¢
PRET ESTYMAT DE TRANZACTIE [i./mip) By &/mp 26 ¢/mp BOE/mp
DREPTUL DE PAOPRIETATE TRANSMIS Drept absolut Drept absolut Drept sbeokit Drapt absolut
Cuantum ajusters [%) o% o 0%
Cuentum ajustars (€/mp) €/mp €/mp €/mp
PRET AILISTAT (&/mp) 88 i/mp 26 &/mp 80 &fmp
RESTRICTH LEGALE [reglementare urbanisticl]) Nu sunt similar similer similar
Cusntum ejusters (%) 0% 0% 0%
Cusntum ajustars {€/mp) &/mp &/mp ¢/mp
PRET AILISTAT [&/mg] 8 u/mp 26 &imp 80¢/mp
CONDITII DE AINANTARE Numerar Numers: Humerer Nummerer
Cusntum sjustars {%) o 0% %
Cusntum sjusters (€/mp) ¢/mp ¢/mp ¢/mp
PRET AJUISTAT [£/mp) BiL/mp 26 ¢mp 0 LSmp
CONDITIl DE VANZARE Nepurtinitoars Nupartinitosrs Nepatinitesre Nepsrtinkoars
Cuantum ajusters (%) o% 0% .
Cuantum gustare (€/mp) </mp &fmp ¢/mp
PREY AJUSTAT [€/mp] 2E/mp ___28&fmp 89 Timp
CONDITII DE PIATA Curants Curente Curente Curante
Cusntum sjustare (%) mé 0% o%
Cusntum sjustars {€/mp) t/mp S/mp </mp
PRET AIUSTAT it/mp) 19d/mp 26 ¢/mp B9/ mp
ELEMENTE SPECIFICE PRIPIIEFAT! G
Reslta, Micro Hi Ruskts, Lunce Resita, Cales Timisarh
LOCALIZARE [Alesa Trei Apecolt cu Pomastula-OMY [in spatelaStatiside  Resite,2ons Stavia
Bul Republici) Salvars) .
Comparstiv ov sublectul locstie simiera locetie infaricers locetia infarieers
Cusntum ejusters (%) 0% 0% 80%
Cuantum sjustars (€/mp) /mp 7,8¢/mp £9¢/mp
PAET AIUlmr[t,hnpi I &jmp Ht.l‘mp & /mp
: CARACTERISTICH ICE
SI.I'rl.»'.ﬂAmj 283,00 mp 1208 mp lunp S5O mp
Cusntum sjustare () 5% 5% g5
Cusntum sustars [€/mp) 8¢/mp 1.7 &imp L94¢/mp
[CESTINATIA [wiiitanse terenui) comarciel comarcisl comarciel comarcial
Cusstum gjustors (36} 0% 03 0%
Cuantum susters |Efmp) €/mp Efmp £/mp
NAENAIAN DXTERIOARE (wrez, trotusreete) 0y gofuitat drum ashaktet drum pietruk drum esfalat
Ouantum sjustars (5] o4 20% [
Quantum s stare [€/mp) 0,0¢/mp £ 8¢/mp 0,04 /mp
TOPOSRAFE/RELIEF piana plene plang plana
Cuantum gusters (%) 0% o% o%
Cuantum nlustsrs j£fmp) Lmp &imp mp
UTHITAT] DISPONIBILE toste utitetis {alimRa propristats [ imits propristati In timite propristati
Cusntum guatere i) o 0% 0%
Cusntum spstare {Cimp| 0,0€/mp 0,0¢/mp 0,0€/mp
|FORMAIN PLAN & DESCHIDERE rogulata regulsta regulate regulete
Cusntum sjusters (%) 0% 0% 0%
Cusntum sjudtend 1€/ mp] 0.0€/mp 0.0¢/mp ____Bogimp
Tobel ajustere caracteniticl fizics % 2 »% "]
Tobal st cavectanstid firice (inp) 2,0¢/mp 2.5 ¢/mp 19€/mp
PRET MUSTAT fimp| 41 eimp azgimp ', aigfmp |
Cheltulgll pt- sslucare la stediul detersn construibll nu de nu aste cazul nu este cazl
Cuantum ajustere [%) 8% o o%
Quantum sjusterd |£/mp| L¢/mp £fmp Ump
PRET AJUSTAT [M/mp) - . ﬁq#mp 42,41 Cfmp 40,54 Cimp
mmm Ltl URge - . lk8E LTI R
nulnuuldupln Vi R [hunl ﬁ TR ETIG .-I e ‘g ,".__.
- A2 G 5700 € " ehivaets -

SConform GEy 30 nmmmmnm.mnﬂnmmnuum [ ——
dpov thalc, juridic sl amnomic s progriswten sublect l seupre provial conale o-au afecwnt aste mal mid sjustes,

l.mlﬂ
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JUSTIFICAREA AIUSTARILOR APLICATE IN CADRUL COMPARATIEI DIRECTE:

AJUSTARE PENTRU TIPUL COMPARABR EI - OFERTA/ TRANZACTIE
Avindn vadars iptul ¢ prop. comparabils utilizete sunt oferts de vinzers gl nu trenzactl, pt 8 ajungs s un pref sstimet de vénzers s-a
cliscurtat telsfonic cu flscers dintre ofrtary: 5 o8 Ragocis: SE08r st s s COMoarabel B
AIUSTAR] SFECIFICE TRANZACYIONARI )
Nu au fost sphcste sjustiii peniru slementele specifics tran zaciiondink pt nicluns din propristilitie comparsbiie utfizete, deoersce
Scestsa sunt aimBera cu prupric: ste8 de svalust din cunct de vedarssl calor encl stements de eome.ara;im e ioe tren et ion e,
AILISTARE PENTRU LOCALITARE
Auefrie ptiocalizsre, deregula exprimete procentual, seeplicll stund cind cerscteristicle de pozitionare In zonll als imoblielor
compersbiie diferil de cele 3l prop. evaluate. Austiirisrefisctll cragterss stu descregterss T valoars » proprist i}l datortl localizird
In zond, ol su fost splicste acolo unde pisie recuncegts faptul cil o locetie sste mai bund declit alte, din diferttamotiva
CoA Rests, Lunca Pomostului-OMY - locetis similara Co_f: Resia, Calme Timisorifin epatele Stetial de Selvare)- Lo
Co C Reska,anna Rtavila - locatie Inferioars (80 %)
Ajustartw apiicate reprazinte cit ar plil un cumpliriitor tipig, msl mulk esu mal pujin, pentru o progristste smplesstd intr-o zond, mad
favorsbid seu mel putin fevorablld, forll de prosriet stes subleck.
AJUSTARHPENTAL! DIFERINTELE DE SUPRAFATA
Mustirie pantru suprafeldl se apiich stund chnd, Iy urma observatilor conduzionstedn cedrul snakzel pletel, remits Gifersnts de prat
pacersun cum pdriitor tipic fe ve piit pewtru un lot deteren In funcie desuprafela scastuls. In pnaral sceste gjustert sunt eplicats
procentusl of recunosc cit ar piti un cumpiiriitor tiplc, malmulk say maf puiin, pertry un lot detersn cere diferll prin suprefet fetd
dspropristatea sublact. In cazul nostry evem urmetosrse stustie:
Co, A cu suprafets mel mare, primasts o justers do 8% Co_B, cu suprefete mai mars, primeste o justare de 5%
Co_ £ cu suprefats mei mars, primaste o justere de 5%
Asth, pantru <suprafete> s-au aphcat justivi comp. A, B, G, decarece din enalize pistel imob. speciics & repultet faptul i difersnts de
suarafat § dintre steste compiarsbie 8 prop. sublect sste sulicient demare cat 4 in flusntaze prevy | unRar de vanzere o terenulil.
AJUSTARI PENTRU DESTINATIA (UTILIZAREA) TERENULLH
arsbiige utiizets su CMBU smilers =omercial] o £ee o propriststl mbles, astfel Incet nu e8impune spkicarns unor sju starl,
AJUSTARI PENTRU AMENAIARILE EXTERIOARE
Austiinte pantru tipul e amansjens @ drimuli din cere 38 realizeazll accasul se apiicl stun<! cind caractaristicle Upulul de érum de scoes
pentru ml:lhmubﬂunm:&l-dﬁl decule als propristis evaluate. Ajustictie se mprimd, deregulll, procentusl o refectl
cragtarsn sev aecregterss in valoerna unal propriet i, detorste tipulul de drum de actes citre steeste.
Co A drum asfaltet - simier Co B drum pletruk - infarior (20 %)
Co Cdrum asisitet - simiar

AUSTARI PENTRU TOP OGRARIE/ELIEF .
Ampivsamantale pot svas valor! dilerie slatoritll acestel caractavietict fzica. Pantela abrupts sdesss adeugll costuri mubstantiele fundatiel

De ssemenes, distamu] netural de dreny) posts § aventajes seu dazeventajon deck un smplassmentyi sstatn evel i} de akte propriet i,
Auetiriia sysnprimd, deregull, procantual gl reflectll veristia valorl unul smplessmant, datorsta topografiel terenulul.
Co A plans-simisr Cop: plens -similer
Co C plena - smiler
nwmmm-uampnnmwnmmmnmnmlnmmmwum
dHaranta cintretopografajrieh]] comparsivisor ol Co8 @ proprietsti melbioet,
Nulﬂll PENYRY UTHITARLE DISPONISILE
Prozante/ipes utiitiyior o survicile diapeniblie amplosementulul, reprazints o Infusste inpertanta ssupre valoril emplesem sntulul.
In genersl vtiltise sunt anigurate public lar stuncl cand scsutse ipessc sperd nevels desvoltizi unor sisteme deviiR i} chier pa
amplossmant {foes septice, puturl de spe stc) seu, sie sxamply In cozulipenl ga2uiul, miltzarse altor tipuri de schipamenta/deter cors,
functionend ce aits resurss {lemn, paistl, e ol GPL stc), 80 conduen la receivanl scastel stuesti. Toute scessts aptiunl penduc Ingvitabil
la sfectuarss unor chaltvisll suplimanters, pe cors peticipentt| pe plats spaciics e racuspac ¢ P © S07EINe SUBIMaNters.
Pedaska parts, stunc cand utitatie nu sunt s imite termulu, ines prelungires lor pans ko smplessnrent sute posbila laget of fegsbile
SConomic, perticipant! pe pista vor perocspe acessts situatie ca pa 0 sircine pt. rasolvaree crale sunt neceewrs costur] suplmentara.
Co A lalimite propristets - dmiler Co §: lnkmite propristets - similer
€ C lo hmita proprictetd - similar
Nivelul gustartiar tiva cont e oot sr recunoesta un cumparstortipic ca diferants In pretul platit dute de un teren oo dispune de o
_ochicsrs adiiters dferite fite do coe decere dbpunepropristeton sublet.
AUSTAR PENTAU FORMA 2 DESCHIDERE
Diferanieia datre dunen siunilatersnurilor/emplasementeior pot afects valoare: propristittl sublect. Efsctsty diman siuni g formal
tarsnulul asapra velork propristiiph im chilisrs veriezl adstl cu uttizarsa o probebill. Decersce utinetee knetionall » unulteren
rosuRl stlecas dintr-s mirme idealll, sptimE su dintr-un raport lungme-ilime, eu foet analiaste tendintale valord etunelcind
acesta corsctaristicl sls compersbile! {formey/tieschiclers) difera de celle ale sublectyiul Tendinfele valorl pot f cbearvate prin studil
vinzidior de terenurl cu dimensiuni difarite, CEatiorapll
& roguists - B rogeiets- C roguiets -
Nivelsl sjustariior ¢ fost stablit pe haze informatiller etorice d tandintels valond In caul vanserfier de tarenur su dimenalun) disrits
AIUSTARI PENTAU CHELTUIELI DE ADUCERE LA STADIUL DE TEREN CONSTRUITIL
Aund cind construciie nu contribulele veicarss totalll s propristBii, deabicel, se racomenell demolerea. fa osle mal multe cazurt,
coustut conversial propristitil in teren kbar sete o penslizare core se scade din vaioares amplassmantulu|
Agualer, nivalul ajustariior tine coat de costuriie necesery scaatard de pesmplesamant s tuturor congtructiior demolabile.
Co_ A de-infricr [3%) Ca_B: AU et chiu| - similar
Co_C  nuestecazul - similer

Poeseninte. BE  SENMTR
DURD‘.F GAREL. DoMrRu




