ROMANIA

JUDETUL CARAS-SEVERIN
MUNICIPIUL RESITA
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA NR. 191
DIN 28.05.2020
privind aprobarea vinzirii terenului in suprafati de 19,80 mp, identificat in CF nr. 45670
Resita, cad. 4412, top R201/c/1/e, proprietate privati a municipinlui Resita,situat
administrativ in loc. Resita, Bd. Revolutia din Decembrie, bl. 4, sc. 3, ap. 1, catre numitii
Biilu Ilie Mircea i Biilu Nicoleta

Consiliul Local al municipiului Resita, intrunit in gedinfa ordinari din data de
28.05.2020;

Vizind Referatul de aprobare al Primarului municipiului Resita nr. 29.531/11.05.2020 si
Raportul de specialitate al Directiei pentru Administrarea Domeniului Public i Privat
nr. 29.533/11.05.2020, precum §i rapoartele de avizare ale comisiilor de specialitate ale
Consiliului Local;

Luénd in considerare contractul de concesiune nr. 18.091/14.12.2005,

Tinéind cont de cererea nr. 71.757/17.09.2019, prin care domnul Bélu Ilie Mircea solicita
cumpdrarea terenului de 19,80 mp, identificat in CF nr. 45670 Resita, cad. 4412, top R201/c/1/e;

Luénd in considerare extrasul de CF nr. 45670 Regsita, cad. 4412, top R201/c/1/e;

Vizind Raportul nr. 29.535/11.05.2020 privind verificarea terenului inscris in CF
nr. 41481 Resita; terenul nu este cuprins in H.G. 532/2002 privind atestarea domeniului public al
judetului Caras - Severin;

Avand in vedere Certificatul de Urbanism nr. 376/12.09.2019;

In baza Raportului de evaluare intocmit de evaluator autorizat Dumitru Doru Petricd
nr, 228/11.12.2019, pentru evaluarea terenului in suprafat de 19,80 mp, identificat in CF ar.
45670, cad. 4412, top R201/c/1/e Resifa;

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

Avand in vedere H.CL. nr. 319/29.11.2005 privind concesionarea unui teren pentru
extinderea construciei existente, ciitre dl. Bélu Ilie Mircea si sotiei Béilu Nicoleta;

Luind in considerare H.C.L. nr. 422/29.11.2018 privind vénzarea terenurilor din
domeniul privat al municipiului Regita, concesionate, ocupate de constructii proprietatea unor
persoane fizice si juridice;

Avand in vedere H.C.L. nr. 386/2019 privind Aprobarea actualiziirii inventarului
bunurilor de natura mijloacelor fixe care alcituiesc domeniul privat al Municipiului Resifa si al
celor care alc#ituiesc domeniul privat al statului conform prevederilor O.U.G nr. 57/2019 privind
Codul administrativ;

Vizind Anexa nr. 16, pozifia 297, parte integrantd a H.C.L. ar. 70/2020 privind
modificarea si completarea H.C.L. nr. 386/29 octombrie 2019 privind aprobarea actualizirii
inventarului bunurilor de natura mijloacelor fixe care alcétuiesc domeniul privat al Municipiului
Resita §i al celor care alcituiesc domeniul privat al statului conform prevederilor O.U.G. nr.
57/2019 privind Codul administrativ;

Vizind Ordinul nr. 700 din 9 iulie 2014 privind aprobarea Regulamentului de
avizare, receptie si inscriere in evidentele de cadastru gi carte funciaré, actualizat, cu modificarile

si comp}etﬁrile ulterioare;
In baza prevederilor Legii nr. 7/1996 a cadastrului si publicitaii imobiliare, republicaty;



Conform prevederilor art. 555 gi urm. si art. 876 si urm. din Noul Cod Civil;

fn temeiul art.108 lit. €), art. 129 alin. 2 lit. c) coroborat cu alin. 6 lit. b), art. 139 alin. 2,
art. 196 alin. 1, lit. a), art. 197 alin. 1 gi alin. 2, art. 199 alin. 1 i alin. 2, art. 243 alin. 1 lit. a), art.
354 i art. 364 alin. ! din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrative, cu modificérile si

completérile ulterioare;
HOTARASTE:

Art. 1 - Consiliu! Local al municipiului Resita ia act de Raportul de Evaluare intocmit de
evaluator autorizat Dumitru Doru Petricd, care devine document oficial certificat prin stampile §i
semnituri i care produce efecte juridice, fapt pentru care persoana autorizati Dumitru Doru
Petricd, riispunde personal, dup# caz administrativ, civil si penal pentru exactitatea mentiunilor, a
datelor, a calculelor, a prefurilor cuprinse in acesta §i pentru respectarea intocmai a actelor
normative nationale in vigoare.

Art. 2 - Consiliul Local al municipiului Regita, isi insugeste valoarea de piafi a terenului
in suprafati de 19,80 mp, identificat in CF nr. 45670 Resita,cad. 4412, top R201/c/1/¢, conform
Raportului de evaluare nr. 228/11.12.2019, intocmit de evaluator autorizat Dumitru Doru
Petricd, raport ce face parte integranté din prezenta hotiirére;

Art. 3 — (1) Se aprob¥ vénzarea terenului in suprafafi de 19,80 mp, identificat in
CF nr. 45670 Resita, cad. 4412, top R201/c/1/e proprietate privatd a municipiului Regita, situat
administrativ in loc. Resita, Bd. Revolutia din Decembrie, bl. 4, sc. 3, ap.1, judet Carag Severin,
citre numitii Bélu Ilie Mircea §i Bilu Nicoleta, la pretul de 1.663 euro, conform raportului de
evaluare intocmit de ciitre evaluator autorizat Dumitru Doru Petricd . TVA se calculeazi in
conformitate cu prevederile legale.

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

Art. 4 - Se imputerniceste primarul municipiului Resita, domnul Ioan Popa, sé semneze
contractul de vénzare-cumpéirare;

: Art. 5 — La data semndérii in form# autentici a contractului de vénzare-cumpiirare a
terenului in suprafaid de 19,80 mp, identificat in C.F. nr. 45670 Resifa, nr. cadastral 4412, top
R201/c/1/e, inceteazd Contractul de concesiune nr, 18.091/14.12.2005 .

Art. 6- Cu ducerea la indeplinire a prezentei se incredinteazii Directia pentru
Administrarea Domeniului Public gi Privat.

Art, 7- Cheltuielile aferente punerii in aplicare a prezentei hotéiréri, vor fi suportate de
céitre numitii Blu Ilie Mircea si Bélu Nicoleta.

Art. 8 - Prezenta hotéirére intrii in vigoare la data comunicirii,

Art. 9 - Prezenta hotéirdre se comunica:

- Primarului municipiului Resita;

- Prefectului si Institutiei Prefectului -Judetul Carag-Severin;
- Directiei pentru Administrarea Domeniului Public §i Privat;
- Directiei Buget, Finante-Contabilitate, Resurse Umane;

- Numitilor Bélu Ilie Mircea gi Bélu Nicoleta;

PRESEDINTE DE SEDINTA,
HADRIAN C'ONSTANTIN POPESCL

f{,_#
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RAPORT DE EVALUARE

TEREN

identificat cu CF nr.45670 Resita,

situat in loc. Resita, Bd.Revolutia din Decembrie,
bl.4,sc.3,ap.1,zonal |

jud. Caras-Severin

Suprafata =19,80 mp

Utilizator: U.A.T. MUNICIPIUL RESITA

Datele, Informatiile si continutul prezentulul raport fiind confidentlale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate sl nu vor fi transmise
unor tertl fara acordul scris si prealabil al evalutorulul, al cllentulul st UA.T. MUNICIPIUL RESITA



Rarort de evaluare

TEREN

11.12.2019
Catre: U.A.T. Municipiul Reslta

Referitor la: TEREN in suprafata de 19,80 mp, Inscris In CF nr.45670
Reslta, CAD 4412, Top R201/c/1/e, situat in localitatea Resita, Bd.
Revolutia din Decembrie, bl.4, s¢.3. ap.1, zona |, jud. Caras-Severin.

Urmare a solicitdrii dumneavoastrd, am procedat la evaluarea
proprietdtii indicate mai sus. Am efectuat inspectia proprietétii, am
analizat piata imobiliard specificda si am estimat valoarea de piatd a
proprietatil 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
gvaluator independent, raportul de evaluare fiind intocmit in
concordanta cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2018.

In baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor i
rationamentelor aplicate, opinia noastra este ca valoarea de piata a
dreptului deplin de proprietate asupra proprietatli descrise in acest
raport, la 11.12.2019, este:

1.663 EUR, echivalent a 7.948 LEI

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

o Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in
raport.

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

Cu deosebita consideratie,
Doru Petrica Dumitru — MTA
Evaluator Autorizat EPI, EBM
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Raoort de evaluare TEREN

1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Client si utilizator U.A.T. MUNICIPJUL RESITA

Data raportului de evaluare | 11.12.2019

Data inspectiei 10.12.2019 (Valoarea este valabila in ipoteza ca starea fizica a proprietatii nu
s-a modificat intre data inspectiel si data evaluarii)

Data evaluarli 11.12.2019

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

Tip ;ﬁro;:rrietate Teren intravilan

Adresa proprietatii Resita, Bd.Revolutia din Decembrie, bl.4, sc.3, ap.1, zona i, Jud. Caras -
Severin

Utilitatile zonei Energie electrica, aph (retea localitate), canalizare {retea localitate), gaze
naturale, iluminat public

Acces Bd.Revolutia din Decembrie- drum public asfaltat

Suprafata teren St = 19,80 mp {conform acte si masuratori cadastrale)

Proprietar STATUL ROMAN, drept de administrare Consiliul Local al Municipiului Resita

Utilizare existenta Teren intravilan

Curs de schimb valutar 4,7787 LEI/EUR

VALOAREA DE PIATA 1663 ER | 7948 L

Dreptul de proprietate Considerat deplin

Sarcini inregistrate Conform extras CF prezentat, sunt inscrise sarcini: drept de concesiune pe o

durata de 49 ani Balu llie Mircea si sotia Balu Nicoleta(contract de
concesiune nr.18091/14.12.2005). Evaluarea s-a realizat in ipoteza ca
dreptul de proprietate este liber de sarcini.

Observatii speciale Pe terenul cu nr.top R201/c/1/e, CAD 4412 inscris in CF nr.45670 Resita, este
edificata o extindere a atelierului de proiectare existent, in prezent avand
destinatia de spatiu comercial (la data inspectiei, nu se desfasurau activitati
de comert), care nu face obictul prezentului raport de evaluare.

Voloarea de piata estimata nu include valoarea constructiei mentionate mai
Sus.

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




Raport de evaluare

TEREN

2. Certificarea evaluatorului

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

v
v

Expunerile faptelor din acest raport sunt corecte i adevarate;

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

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

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

Angajarea mea in aceasta evaluare si onorariul pentru aceasta evaluare nu sunt
conditionate de raportarea unor rezultate predeterminate, de marimea valoril estimate
sau de o concluzie favorablla unula dintre utilizatorll desemnati ai raportului;

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

Nu mi-a fost oferita asistenta profesionala semnificativa;

Sunt membru al ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

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

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

Doru Petrica Dumitru — MTA
Evaluator Autorizat EPI, EBM




Ravort de evaluare

TEREN

3. Termenii de referinta al evaluarii

Oblectul evaluarll

Adresa
proprietatli

Scopul evaluaril

Clientul
raportulul

Utilizatorul
raportulul

Proprietar

Drepturl de
proprietate
evaluate

Baza de evaluare.

Tipul valorli
estimate

Proprietatea imobiliara - TEREN INTRAVILAN

Resita, Bd.Revolutia din Decembrie, bl.4, sc.3, ap.1, zona |, Jud. Caras -
Severin

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

U.AT. MUNICIPIUL RESITA

U.AT. MUNICIPIUL RESITA

STATUL ROMAN, drept de administrare Consiliul Local al Municipiului
Resita

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

Tn conformitate cu Extrasul de CF prezentat, (nr.cerere
43253/26.08.2019) asupra proprietstil sunt inscrise sarcini: drept de
concesiune pe o durata de 49 ani, Balu llie Mircea si Balu Nicoleta.

Evaluarea s-a realizat in Ipoteza ca dreptul de proprietate asupra
terenulul este liber de sarcinl.

Evaluarea executata conform prezentului raport, in concordanta cu
cerintele clientulul, reprezinta o estimare a valonl de piata a
proprietatii, asa cum este aceasta definita in Standardele de Evatuare 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, tipu! proprietatii si de recomandarile Standardelor de

6



Raport de evaluare

TEREN

Data evaluarlii

Inspectla
proprietatil

Moneda in care
se exprima
valoarea estimata

Modalltat] de
plata

Conformitatea
evaluarii cu SEV

Procedura de
evaluare

evaluare a bunurilor 2018.

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor
la data de 11.12.2019, data la care se considera valabile ipotezele luate
in considerare precum si valorile estimate de catre evaluator. Evaluarea
a fost realizata in luna decembrie 2019. Data evaluarii este 11.12.2019.

inspectia a fost efectuata in data de 10.12.2019, de catre evaluator
autorizat Doru Petrica Dumitru, legitimatie nr. 12378, in prezenta dna
Petrascu Florina Roxana s| dna Barsanu Adela.Valoarea este valabila in
ipoteza ca starea fizica a proprietatii nu s-a modificat intre data
inspectiei si data evaluarii. Cu aceasta ocazie au fost preluate informatii
referitoare la proprietatea evaluata, au fost analizate schitele existente
si s-a fotografiat proprietatea supusa evaluarii. Nu s-au realizat
investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau
amplasamentelor invecinate.

Opinia finala a evaluarii este prezentata in LEI $i EUR. Cursul de schimb
leu/EUR valabil la data evaluarii (11.12,2019) este cel afigsat de BNR, sl
anume 4,7787 lei/EUR.

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

conditii de plata deosebite.

Raportul de evaluare a fost realizat in concordanta cu reglementarile
Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2018 si cu ipotezele si conditiile
limitative cuprinse in prezentul raport. Valoarea imobilului a fost
determinat3 in conformitate cu standardele aplicabile, tindndu-se cont
de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

v SEV 100 — Cadrul general
SEV 101 — Termenii de referintd ai evalu#rii
SEV 102- Implementare
SEV 103 — Raportare
SEV 104 — Tipuri ale valori
SEV 400 — Verificarea evaluarii
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

AN N S

Etapele parcurse pentru determinarea valorii de piata au fost:
v' documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate
clientului;
v inspectia proprietatii;
v stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii

7
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TEREN

Natura sl sursa
Informatlilor

Responsablilitatea
fata de terti

Ipoteze

raportului;

v selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

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

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

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

Documentele si schitele puse la dispozitie de catre proprietarul
terenului, respectiv:
o Extras de Carte Funclarm nr.d45670 Resita, nr.cerere

43253/26.08.2019;

e Extras de Carte Funclara nr.30602-C1-U25 Resita, nr.cerere
45421/09.09.2018;

o Extras de Carte Funciara nr.30602 Resita, nr.cerere
45421/09.09.2019;

o Contract de conceslune nr.58784/16.07.2018, incheiere de
autentificare nr.3772/08.08.2018;

s Certificat de urbanism nr.376/12.09.2019;
e Cerere nr.71757/17.09.2019;
e Plan de incadrare in zona scara 1:5000;

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate,
respectiv:

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

v’ Publicatii privind piata imobiliara;

v Articole din presa;

Evaluatorii nu isi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Restrictii de v
utilizare, difuzare
sau publicare v

astfel de intelegeri in prealabil;

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

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

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

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

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

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

Nici prezentul raport, nici parti ale sale {in special concluzil referitor
la valorl, identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau
mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorulul autorizat care
semneaza acest raport, cu specificarea formei si contextului in care
urmeaza sa apara. Publicarea, partiala sau intégrala, precum si
utilizarea lul de catre alte persoane decat clientu! si utilizatorul
raportului de evaluare, atrage dupa sine incetarea obligatiilor
contractuale.

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

4. Prezentarea datelor

Identificarea Conform documentelor (extras de carte funciara nr.45670 Resita),
proprietatii proprietatea este descrisa astfel:

Imobiliare - Teren, nr.top R201/c/1/e, CAD 4412 in suprafata de 19,80 mp
sublect. Proprietar: STATUL ROMAN asupra teren, STANCIU IOAN asupra
Descrierea constructii

juridica

10



Raport de evaluare

TEREN

Identificarea
eventualelor
bunuri mobile
evaluate

Date despre
zona, oras,
vecinatatl sl
amplasare

Informatli
despre
amplasament.
Descrierea
terenului

Adresa: loc.Resita, jud. Caras-Severin.

(o)

0O 0 0O

0 0 0 0 O

O 0 0O 0 0 0 O

Nu au fost identificate / evaluate bunuri mobile.

Proprietatea este amplasatd in zona centrala a localitatii Resita,
Bulevardul Revolutia din Decembrie, jud. Caras-Severin, cu acces din
drum principal asfaltat. Amplasarea proprietatii este prezentata in
Anexa nr. 4 |a prezentul raport.

Tipul zonei: comercial/rezidential

Accesul in zona se realizeaza cu ajutoru! autovehiculelor personale si
a mijloacelor de transport in comun {autobus)

Unitati comerciale in apropiere: Da, mici comercianti, LIDL,
Carrefour

Unitati de invatamant: Da, Universitatea Eftimie Murgu Resita
Unitat! medicale: Da, Policlinica

Institutii de cult: Da

Sedii de banci: Da, CEC Bank

Institutii guvernamentale: Da, Primaria Resita, Consiliul Judetean
Caras Severin

Muzee: Nu

Parcuri: Da, Traian Vuia

Lacuri: Nu

Cursuri de apa: Da, Barzava

Altele: Casa de asigurari de sanatate Caras Severin, Centrui de
Transfuzie Sanguina, Plata Agroalimentara Resita Sudl.

Proprietatea este amplasata in zona centrala a localitatii Resita,
Bulevardul Revolutia din Decembrie, jud. Caras-Severin, cu acces din
drum principal asfaltat;

Caracteristici fizice:

Suprafata terenului: 5t = 19,80 mp
Deschiderea la strada: -

Dimensiuni:

Inclinare: plana

Forma: regulata

Acces: -

Utilitatile zonei:

Retea urbana de energie electrica: existenta
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Retea urbana de apa: existenta
Retea urbana de termoficare: inexistenta
Retea urbana de gaze: existenta
Retea urbana de canalizare: existenta
Retea urbana de telefonie: existenta
o Alte observatii: -
Caracteristici juridice:
o Utilizare legala: comerciala
o Servitutl de trecere: Nu este cazul
o Restrictii de sistematizare: Nu este cazul
o Alte restrictii existente: Nu este cazul
Caracteristici economice:
o Impozite asupra terenurilor: -
o Taxe locale de construire: -
o Avantaje fiscale: Nu este cazul
Descrierea Nu este cazul
amenajarilor si
constructiiior
Date privind Valorile impozabile, impozitele si taxele locale si alte taxe asimilate
impozitele si acestora sunt stabilite prin hotarari ale consiliilor locale.
taxele
Istoric, Incluzand Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietatii nu sunt
vanzarlle disponibile.
anterioare si - Data:-
ofertele sau - Vanzatori: -
cotatiile curente - Pret vanzare: -

Analiza pletel

Imobillare

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

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

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

Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii.

Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.

Definirea pietei specifice

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

Astfel, tinand cont de specificul zonei (rezidentiala/comerciala) si de
tipul proprietatii, piata specifica pentru proprietatea care face
subiectul prezentului raport de evaluare este cea a terenurilor libere
cu destinatie comerciala situate in zona centrala a localitatii Resita,

Jud. Caras-Severin.

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

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

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

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

Generalitati
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Resita - resedinta a judetului Caras — Severin, este amplasata in
sud-vestul Romaniel, 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
turistice atrigditoare.

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

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

Municipiul Resita din punct de vedere imobillar reflecta evolutia
istorica a economiel urbel. Astfel partea de sud-est a orasulul
cuprinde cladiri vechi de peste 100 de ani transmise din generatie
in generatie de fosti st actuali lucratori ai uzinelor resitene.

Centrul municipiulul este format sub aspect imobiliar in cea mal
mare parte din blocuri P+10 si case familiale de cu o vechime de

aproximativ 40-50 anl.

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

In prelungirea acestel zone se afla cartierul Lunca Pomostului
format in marea majoritate din blocuri de locuit P+4 etaje.

Zona de nord a orasulul este reprezentata de cel mai nou cartier —
Lunca Barzavei, care este in totalitate format din blocuri de focuinte
P+1Q si P+4 etaje.

Oferta competitiva

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

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

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

Cererea solvabila

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

Pentru ca pe o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si
tipul cererli, valoarea proprietatilor tinde sa varieze direct cu
schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea curenta.

In general, nivelul cererii solvabile a scazut in ultima perioada,
scaderea fiind cauzata de criza economica, diminuarea interesului
investitional si scaderea nivelului creditarii.

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

Echilibrul pietei. Previziuni

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

superioara cererii.

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

5. Analiza datelor si concluziilor

Cea mai buna
utilizare

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

evaluare.

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

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

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

permisa legal

fizic posibila

fezabila financiar

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

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

00 0 O

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

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

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

Rezidentlal da da da nu
Industrial da da da nu
.Comerclal "~ da da da da

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

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

16



Raport de evaluare

TEREN

Metode de
evaluare

Metoda
comparatiel
directe

este fizic posibila

este permisa legal

este fezabila financiar

este maxim productiva (conduce la cea mai mare valoare a
terenului (considerat) liber).

O 0 0 O

Valoarea terenului trebuie estimatd avand in vedere cea mai bund
utilizare a acestuia.

Comparatia directd este cea mai utilizatd metodd pentru evaluarea
terenului si cea mai adecvatd atunci cédnd exista informatii disponibile
despre tranzactii 5i/sau oferte comparabile.

Atunci cAnd nu existd suficiente vanzéri de terenuri similare pentru a se
aplica comparatia directd, se pot utiliza metode alternative, precum:
extractia de pe piatd, alocarea {proportia} §i metode de capitalizare a
venitului.

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

In prezentul raport de evaluare nu s-au utllizat metode alternative de
evaluare a terenului datorita lipsei informatiilor necesare pentru aplicarea
acestor metode.

Valoarea terenului trebuie estimatd avénd n vedere cea mai buna
utllizare a acestuia. Chiar dach terenul are amenajari, valoarea acestuia
este estimatd prin luarea in considerare a celei mai bune utilizari a lui, si
anume, prin considerarea lui ca fiind liber si disponibil pentru dezvoltare
ulterioard, respectiv pentru utilizarea cea mai eficienta.

Comparatia directd este cea mai utilizatd tehnicd pentru evaluarea
terenului si cea mal adecvatd metodd atunci cind existd Informatii
disponibile despre tranzactii/oferte comparabile.

fn aplicarea acestei metode sunt analizate si comparate informatiile
privind tranzactiile/ofertele si alte date privind loturi similare, Tn scopul
evaludrii proprietétii subiect.

fn cadrul acestei tehnici, vinzérile de loturi vacante similare sunt
analizate, comparate si corectate pentru a obtine o indicatie asupra valorii
terenului evaluat.

Anexat raportului sunt prezentate datele despre vénzdri sau cotatii ale
unor loturi de teren similare sau aseméandtoare cu cel evaluat.
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Anexat este prezentatd Grila comparatiilor de platd. Tn urma aplicirii
corectiilor asupra preturilor terenurilor comparabile, a rezultat valoarea
loturilor de teren analizate. Aceasta a fost estimaté la:
1.663 EUR, echivalent a 7.948 lel

Analiza Valoarea rezultata in urma aplicarii metodei de evaluare selectate este

rezultatelor sl urmatoarea:

concluzia

asupravalorll  Abordarea prin comparatia directa = 1.663 EUR

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

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

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

Precizia:

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

Cantitatea informatiflor:

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei
metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea
informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie comparabila sau de o
anumita metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si
precizie pot fi contestate daca nu se fundamenteaza pe suficiente
informatil. 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 aplicarli unel tehnici
alternative metodei comparatiel directe, luand in calcul criteriul adecvarii,
cea mai potrivita metoda, avand in vedere tipul de proprietate (teren
intravilan) si scopul evaluarii, este metoda comparatiei directe.

Aceasta metoda indeplineste criteriul preciziei sl criteriul cantitatii si
calitatii informatiilor.

Luand in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este ca
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abordarea cea mai adecvata in cazul de fata este metoda comparatiei
directe, in urma aplicarii careia valoarea de piata a proprietatii a fost
estimata la {rotund):

1.663 EUR, echivalent 7.948 LEI

la cursul valutar de 4,7787 lei/EUR, valabil pentru data de referinta a
evaluarii.
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6. Anexe
Anexa nr. 1—Abordarl In evaluare

Comparatla direct este metoda recomandatd in primul rénd pentru evaluarea terenului.
Comparatia directd poate fl utilizatd pentru evaluarea terenulul liber sau considerat liber
pentru scopul evalu3irii. Comparatia directi este cea mai utilizatd metodd pentru evaluarea
terenului §i cea mai preferatd metodd atunci cand sunt disponibile vénzdri de terenuri
comparabile.

Tn aplicarea acestei metode sunt colectate, analizate, comparate si ajustate vanzdrile de loturi
si alte date privind parcele similare, in scopul estimrii valorii terenului subiect. Tn procesul de
comparatie sunt luate in considerare aseméndrile si deosebirile dintre loturile similare si
terenul sublect.

Variabilele luate cel mai des In considerare ca elemente de comparatie sunt caracteristicile
fizice ale terenului, care se referd la mérimea $i forma acestuia, deschiderea la drumul de
acces, topografia, localizarea sl privelistea.

Etapele sunt urmatoarele:
1) Sunt colectate date despre vanzérile si Inchirierile finalizate si ofertele active;
2) Identificarea asemanérile si diferentierile dintre aceste date;
3) Sortarea informatiilor in functie de relevanta lor;
4) Ajustarea preturile comparabilelor pentru a justifica diferentele fata de caracteristicile
terenulul subiect;
5) Formarea concluziei asupra valorii de piat3 a terenului evaluat.

Analiza comparatiifor relative este studiul relatiilor indicate de datele pietei fard a recurge la
cuantificare. Multi evaluatori utilizeazi aceast4 tehnica pentru cé ea reflectd natura imperfects a
pietelor imobiliare. Pentru a aplica aceastd tehnicd, evaluatorul analizeazd tranzactii
comparabile, n scopul de a determina dacd acestea au caracteristici inferioare, superioare sau
egale fatd de proprietatea evaluatd. Analiza este similara cu analiza pe perechi de date,
exceptand faptul ca ajustarile nu sunt exprimate ca valoare absoluta sau procentual.

In analiza prin comparatia relativa, un factor cheie il reprezinta proprietatiel comparabile cu cea
mai buna utilizare similara, care concureaza pe piete similare cu cea a proprietatii subiect.
Diferentele semnificative intre cele mai bune utilizari pot exclude din analiza calitativa o
potentiala tranzactie comparabila, asa cum ar fi exclusa si in cazul procesului de corectie
cantitativa.

Evaluatorul trebuie sa cerceteze piata pentru a obtine si a analiza date suficiente si
pertinente de piata, astfel incat sa obtina un interval de valori pentru proprietatea subiect.

Rolu! comparatiei relative este s& restrdngd intervalul prefurilor pe care piata le recunoaste
(la fel, intervalele trebuie s fie rezonabile). Tn analiza comparatiei relative, rezultate credibile
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pot fi obtinute prin incadrarea propriettii in cauzé ntre comparabilele care 1i sunt superioare
si cele care 1i sunt infericare din punctul de vedere al caracteristicilor. In cazul in care
comparabilele sunt fie superioare, fie inferioare, nu poate fi definit un interval al valorilor
posibile, ci numai o limit3 inferioara sau una superioard.

Dupa identificarea proprietatilor comparabile, dintre care unele superioare si altele inferioare
proprietétii de evaluat, Incadrarea proprietafil intr-un interval cdt mai restrans se realizeaza
prin determinarea corectiei globale si aranjarea preturilor intr-un tabel in functie de semnul
corectiei globale. Practic, dupd determinarea corectiei globale se ordoneazd preturile intr-o
ordine dat3 de corectia globald (pozitivd sau negativd) si se pozitioneazad proprietatea de
evaluat in acest interval. Astfel, in urma unui rationament al corectiilor bine justificat,
valoarea proprietatii subiect se situeaza intre cel mai mic pret al unei comparabile cu corectia
globald negativi si cel mai mare pret al unei comparabile cu corectia globala pozitiva.

In concluzie, valoarea terenului, rezultata prin metoda comparatiei directe este:

Vieren= 1.663 EUR, echivalent a 7.948 lei

Mai jos este prezentatd determinarea valorii prin metoda comparatiei de piata.

in \rm ob:hﬂ da Inbnmtll rul-nnudn plan qnemen prupmtlﬂi moblanmhllq, ] !ust parcurss unnltwuu patru m;mupd:
1. Planificarea — T ocaasta etapa au fost svidentiste caracteristicie proprietati sublect, ceterminatein baza informatitor furnizate de chent,
linformatiior culese din sures publice de Informatii ¢l informatiilor culesen timpul inspectiel In teren.

Caracteristicile considerste relevante includ tipul imobiutul, dreptyl de propristete transmils, condifile da finanfare gl vinzers, scraes, ampiaseree,
suprafata, utitBtile disponiike, sccesul, vecinititile, punctele de intares, principalele arters din mnietc

2. Colectarse —Arsasta etaps presupune culegersa informatilor din diverss sursede informatil ¢l velidares acestors ol de cite orl este posibil prin
verificliri Incfucisate.

18. Anafiza — Procesul desnalizl sreca scop Mitrares in formatdlior, In vedersa restréngen) intervalulul ol identificlial de oferte ale unor proprist |
'Imobﬂhn simBare mobihe eveluat,

4. Dissminares —Prasupune finalizares procesuivl de obtinersa Inlnnmglllu'rdcunlt ¢l are la bazl sinteza stapelor anteripare, prin raportares
intr-un format clar i concls a Informatilor relevante identificate.

e in cazul precental avaluari, procesul de obfinere a informstilor relevante s-e coneretizet prin complsteres * figst de colecters s Informat lilar de
plati", o date slinformetil verificate gl documentate, privind prapristiil imobilare similsre - oferits spre vinzare, valabile la date evaluaril.

e Prop. impbliiare prezsntate in fisa de colactara au caracteristici zice, Juricice ¢l sconomice similars cu eduhﬂhlnuniul{ummmpot fi
'in. mod creditil ¢l rezonsbil sjustate pentru ca proprietstes comperabilll sl reprezinte un substitut ol propristitH sublect).

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE

Hement de comparajie _ Sublsct compamblhn Comporeblia B Cmpmmc Comparabie D
'PRET COMPARABILA [€/me) . 69¢ Jeoe 108¢ T
SUPRAFATA [mp) 20mp 1800 mp 1200 mp 1000 mp 85imp

IMPYL COMPARABILE] ) ofetsa oty oferta oferts
CONSTRUCTH PE AMPLASAMENT Ay nu este cazul ny este cazul ay este cazul nu oete cagul
'DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS sbeolvt - dbgolut “sbeght  sheolt i
RESTRICTI LEGALE {rogem. urbanisticl)  nu sunt simitar smilwr simitar miler

| T - Resita,lusice

» . nien, .. . Rasits, Central awtq, e Secziveier Fagira Resita, Gontralfin

:LOCH.ﬁMI S o (Revolutiedin mmmnqa salul, 2003 Piste e spatele mh,unmu-l
P S t Decembrie)’ Autogen} ot mmwmou) ' S
AMENAIAR] EXTERIOARE [straz), trotuare) asfultet pletrukt ssfakat asfaltat astaitat
TOPOGRARE/NELIEF plans — wpints drept _drapt in pants
UTILITAT DISPONIBILE : _wnfaps/gaz/canal _in 2one on/fipe/gar/canal  en/api/paz/canel  en/ape/z/cansl
FORMA N PLAN & DESCHIDERE Ell‘ll . rogulata’ reguists reguiste regulsta

ALTE ELEMENTE simllare similare glmuan _ smbare
*E’I‘INATIEI futlllimil-tmulgl] cnm-mlll comérdal comercial _comergial __comersial
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“GRILA DATELOR DE PIATA .
ANALIZA COMPARATIILOR RELATIVE T R R
Elamant de comparafic Sublect Comparabiie A Comparebila B Comparablle C Comparabla D
SUPRARATA (mp).. - 20mp  18p0mie .. .., 1200mp. 1000 mp ' eEimp -
PRET COMPARABILA {€/mp] - 69¢/mp 60€/mp 100€/mp s4¢/mp
TIPUL COMP ANABILE: - ofta .. - ofeta _ ofarte .. ofets
M-n-dlnqmrni]_ -10% -10% -10% -10% -10%
CONSTRUCTII PE AMPLASAMENT nu nuistacazyl "0 nuestecsaul nu ests cizul nu este cazul
Prddhlmunphﬂnmt 1L 1 1] 4 0€ 0€ -
iPret unkerig/mp) utlmp I'H'tfm'P' 90¢/mp 68 &/mp
Bemente specifics ronzactiel | . - : - ==
DREPT DE PROPRIEVATE TRANSMIS abeolut i ahniut-- _' o abwlut : sbeohit sbsolat”
Comparnbifitate SIMILARA SEMILARK SIMTLARA SINHARK
‘RESTRICTII LEGALE jrigi=m. urbsnisticl]  nu sunt - | simiar simisr. oiriller - " similar
Comparnbftate SIMILARA SIVILARA _ SIMILARA SIMILARK
ammmnnﬂuwmwﬂ- .
| Roats; Cortral  * Roslts, 7008 . m‘;:"(:’r",mn nadt_a',ofntr'-um
II.OGAI.I!M!:-' lnuvuluthdn mmlnﬂmqn s, 206 Plats de spatala Regits, Morosea |
' S .. Becembrie} autogara) -+ - 1L e PEPT, measurentubioLE)
Comparmbiitate " INFERIOARA INFERIOARA wrmom s:mm
[camctenttiorfcio ' i
SUPRAFATA © . - . 20mp 1208mp’ . I200mp - 1000 Mip - SSimp
; mnm B SINILARK SINILARA SIMILARK SIMILARA
mmmmomtmmu oottt " pletrult” . wifoet aafakat - sehaitst -
Comparcbitate _ INFERIOARK  SIMILARA SIMILARA SIMHARA
YOR OGRAFIE/MELIKF _plahe : In'panta drept " drept. . _npants
i= Comparohatate INFERIOARA SIMILARK SIMILARA INFERIOARA
URLITATI.DISEONIBIE on/apa/gaz/cinel. _ Inzone’ snfapa/gez/canal . . sn/spafgizicanal - snjapafgazioens!
Comparabiitote SIMILARA SIMILARA SIMItARA
FORMAIN-#LAN & DESCHIDERE - regulats - regulata (regulsts ' - - requiste . .- roguista
Comparahitete o SIMILARK SIMILARA SIMILARA SIMILARA
ALTE SUMENTE _smilere simllate similste - . simillare -
Comparabitate STMILARA SIMILARK SIMILARA SIMILARA
DESTINATIE [utikzares tengmuiu() . comrgiaf ~ comergisl comardsl comargal. - ©. - comersiel
Comparobiitote SIMILARK SIMILARA SIMILARA SMILARA
Sy rerioaRd 0. ) ] . A
INFERIOARA e [ I [ R AR
COMPARAMLITATE GLOBALA INFENIOARA INFERIOMRA  SHPBRIOARA SFERIOARR
Comparabiia-C 80 i/imp. . T urENOAN, VALOARE DE PIATA
Progre toteo subleet 84 C/mp 1660€ echvolheio 7948 fei
Comparabie A S’ neinonk
Comparabiis S8/mp PR OuRA —=
Comparabisf B44/mp [ ) 47707 WA foagiiy
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""" ANALIZA COMPARATIVA AELEMENTELORDECOMPARATIE =

+ Avind in vadare faptul ¢il prop. comparabie utllizate sunt oferte da vinzers gl nu tranzaclll, pt & sjunge Is un pref sstimst de vinzane s-¢ discutst
talelonic cu fecsredintre ofertanti. Marja de negociere reprezinta difarents dintre ultimul pret ofertst ol pretul detranzactionars, el a fost stabifita
In functie deinformatilie prelustain urma discutillor purtste cu vanzstorl, tinand cont o da detele istorice din pista spacifica propristati! sublect.

v M fost refinutan snalizli nous slsmants de comparatis aferente propristBil yi un slement de comperatis afsrent tranzactionbied, fa cesa co
privagte slamentsis de comparetie sferenta tranzactionlinil {conditil de finantery, conditll da vinzars ol concitl de piate], toste propristiifie sunt
similere, astfel ci scasta slementanu au mal fost inclusath gile detelor de platd.

Elamentsia de comparetie retinute in analizd sunt cele pt cere rezultli faptul & su influentl eeupra prefulul detrenzacionare ¢ respactly, sunt
relevante po pista imobilierll specticl.
|PROPRIETATEA COMPARABILA A
! Proprigtatea comparabilll Aarsun pre} unkardetranzactionarede 62 €/mp gl comparatly ou proprivtates sublect, sste smplasstaintr-o locatle
| Wnfarioara, o suprafite de £300 mp (émilara), smenajariie exterioars comparabiial sunt infierloare eublectulu), estoinferioam dpdv sl reliefirluy/
i
1

topografiel, este mai slsh achipsta dpdv aditter (in zona), lar forma sl frontul stradal sunt simiisre sublectulul, comparabile ere o utiizens similera
sublectulul <comarciad, lar dpdy ai <altorsiements, comparabile este similara propristeti sublect. Astfel:
i ek pazul a 6 siemente de comparat i, proprictates comparsbil este simiderl cu sublectul {DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTII LEGALE
| (regiam. urbenisticl), SUPRAFATA, FORMAIN PLAN & DESCHIDERE, ALTi ELEMENTE, DESTINATIE [utikzarea terenubul)).
' o cazul s 0 elsmente de compare}ia, propristatsa comparablie este superioare sublectubv
+in cazul 8 4 slsmante de comparatin, propristates comparabil este inferioars sublactulul (LOCALIZARE, AMENAIAR! EXTERIOARE {etraz,

trotuara), TOPOGRAFIE/RELIEF, UTILTATI DISPONIBILE, ).

Ansiizing toste elementole de comparstiopentru care propristates comparsbits A este superioard, respectiv infericeril proprieti{H sublect,
pracum gl ralaventa ¢l impactul scestore in valosrse de piatd soposte conciuziona o proprietates sompershitd A este INFERIOARA propristiiti
sublect, cuss cwndick faptul ol velosres de pistll 3 propristijil whiect estemel mare de 62 ¢/mp.

PROPRIETATEA COMPARARILA B
Propristetes comparsbill § are un pret unker detranzeetionsrs de b4 ¢/mp g, comparstiv cu proprietates sublact, este smplasate intr-o locetie
infarioars, © suprafata de 1200 mp (émilara), smenejerie steriosrs comparsiilel sunt sifilene suliectulu, sste simiiers dpdv ol relistulul/
topogrefisl, asts la fal de bine achipats dpdv sdiiiter (en /apa/ges/canel), ior farma of frontul stracel sunt similere sublectulu|, somparabila areo
utfizere simiiera sublectulul <comarcial>, lar dpdy al <aitor slemente>, comparablla 2ste similars propristati sublect. Astfel:
*i cazul & & alemente de comparatis, proprietetea comperablla este simierd b sublectul (DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, AESTRICTI LEGALE
{reglem. urbanlstich], SUPRAFATA, AMENAIARI EXTERIOARE (straz, trotusrel, TOPOGRAFIE/MELIEF, UTILITAT DISFONIBILE, FORMAIN PLAN &
BESCHIDERE, ALTE ELEMENTE, DESTINATIE (utiizerse taranului)).
=in cazu! o 0 slemente de comparstia, propristetes comparskiia este suparosrs suinactulul {).
ot cazul o 1 slsmente da comparsiie, proprietatas cemparsbila este inferioars sublectulul {LOCALIZARE, ).

Analizind toate aismentsls dacomperstie pentru care propritetes compersbitll D este suparicarl, respactly infarioerdl proprist 8l sublact,
pricum g relevants gl impactul scastors T valcerss deplatl se posts concluziona ¢ propristatee comparsbith 0ete INFERIOARA propriet By
subsiact, coes o8 Indicl faptul ol veloarsa da it § 8 propnscSie sublact este mal mers de S44/mp
PROPRIETATEA CONPARABILA C
Propriststes comparabill D are un pret uniter detranzeionars de 50 €/mp gi, somparutiv ci Propristetes binct, sste amplssets intr-o locatls
. superiosra, @ suprafats te 1000 mp (simiyra) smenejarSe acerioars comparsbiisl sunt smiiare sublectuivl, ente simitera dpdy ol relialalul/
1‘ topogrefie, sstels fol dubine echipste dady ediltar {en/ape/gez/cansi), lar forma ¢ frontul stradal sunt similere sublactulul comperebils sreo
utilieere smiara eublactulul <comercial>, lerdpdv al <sitor slemente>, comparabils sste simitera proprictetil sublect. Astfel:
«in casul & 9 slamante de comparatia, propristates compersbits aste simllarll ow sublectul [DREPT BE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTI! LEGALE
{raglem. urbanisticl], SUPRAFATA, AMENAIARI EXTERIOARE (strez, trotusrel, TOPOGRAFE/MRILIEF, UTIUTATI BISPONIBILE, FORMAIN PLAN &
DESCHIDERE, ALTE ELEMEMTE, DESTINATIE {uttizarse terenuiulf).
+h cazu! 8 1 elementede comperstie, propriststes comparabiie este superiosna sublectului fOCALIZARE, }.
= cazul & O slemente de comparatia, propristetea comperablia esteinferiears subisctului ().

Anslizind toste siamantals ds comparstis pantru cere propristatea comprabill C asta superiosrd, respectiv inferiasrd proprietijil sublect,
pracsm g relevants ol impactul sceatora I velosrea de piatl e poste concluions e propristates comparabitd C aste SUPERIOANA propristité
subiec, cowe oo ndicl faptul cb velosrsa du pistll o proprist itE ublect estemal micl de 90 ¢/mp.

[PROPRIETATEA COMPARAMLAD

Propristates comparabill D sre un pret unitar de tran zectionsre dis 58 ¢/mp g, comparativ cu propristates sublect, este smplasata intr-a lacatle
similers, O suprafeta de 651 mp (smitera). emanajerile sdarioere comparsbilel sunt simitare sublectutui, este inferiaars dpdv ol relishiluy/
topografisl, sste ls fl de bine echipeta dpdv sdiltar (en/apa/igez/cens), ler forma si fontul stredel sunt simere sublactulul, comparsbile sreo
utiizers simiara sublastulul <comerciald, far dpciv sl <sitor sismente>, comparabils este similars propristeti sublact. Astfek '

o cazul 2 9 slemenity de comparetls, propristates comperabila este similerd cu sublectul (DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTH LEGALE
{ragiem. urbanieticl], LOCALIZARE, SUPRAFATA, AMENAIARI EXTERIOARE (strazl, trotusre), UTHITAT) DiSPONIBILE, FORMAIN PLAN &
DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE, DESTINATIE {utillzares taranululj).

»tn cazul 4 O slemente de comparatls, propristetes comperakils este superiosra sublectulul {)

otn cazul o 1 sismentede comperatie, proprietetes comparebila sste infarioars _ﬂhmuhl (TOPOGRAFE/REUEF, ). e

Anaizind toate elamentale decomparatie pentru care propristatea comparahill D esta supsrioard, respectiv Inferiosrll propristith sublect,
pracum i relevanta sl impactu) scestora In valosres de platdl sepost: roprigtatea compersbild D este lNFIlto.AnE!mgrulﬂl




Raport de evaluare

TEREN

Anexa nr. 2 - Fotografil:

40.12.201%

E0.12.2019
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Anexa nr. 3 —Harta (localizare)
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Anexa nr. 4 — Cotatii de piata (oferte de vanzare}

Comparabiia A
rom‘mo-ro & Contul meu & Fa
o marca fusamadia

Romimoso ; Anuntudimobligre ; Devanzars ; Terenwidevenzare / Teren Intravilan

Teren de vanzare In resita 69 EUR
Carae-Sevetin, Resita ¢ Vezi pa harta fify < (1] 13
Specificati
‘Suprafuta threneiul 18000 2 Frant strudel 18.00
Cod da ldentificers Intravilan
Lidiiat genarals Ape Curent trifazic Canalizere
Descriers

Taranul asta situst in zna cenirals & Resital are 1800 mp 1Sm front siradal ape cansiizarea sl cureniul sunt ps teren conducts de gaz mefan [a 20 m.
Terenul este In orizontela sl aste [ber de sarcinl, suprafsta totals: 1800, Front siredet: 19
Lhiitatt:

Utileed Genaraie: Apa, Curent triezic, Canalizare

(724219454

H Mose % Fa oferta
@ Vizuallzart: 680

& Raparteaza

seinjean nicelas

Vezi toats anurturite

hitps: romimo.ro/anunturi/iImobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-de-
van in-resita/7b0161727e616b57.html

Informatii suplimentare obtinute in urma contactaril telefonice a vanzatorului: terenul este situat pe
str. Crisan, in apropriere de Autogara, acces: drum neasfaltat, forma regulata: fs 19 mp,
destinatie/rezidentiala sau comerciala. Pret: 69 euro/ mp negociabil.
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Comga_lrabila B

2 Trimitemesa)

Opre
Pe site din mai 2014
Teren zona plata de masini
Resita, judet Carag-Severin  § Adaugat de petelefon La 2342, 7 martie 2015, I Anunturlle utilzatorului
Numar anunt: 467619656
Oferit de Propristar Extravilan / irtravilan Intravlian
Suprefata utila 1200m*

QOPEL MOVANO: - : B D T S LR
vand/Inchirez teren situat pe strada Fagarasulul [zona pletel de masinf).Avand o sprafata de

1200m2 este pretabil pentru diverse activitati comerciale ca exc spalatorie auto,pletz
auto,service autowulcanizare,etc.Pret pentru vanzare $0€m2,pentru Inchirers

1€m2 negoclablil
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Comparabila C

Teren in suprafata de 1000 mp proprietatea TMK Resita, situat in Resita, in spatele
restaurantului cu autoservire OLLE, acces din drum public asfaltat, utilitati in zona (la cca
300m), forma regulata, cale ferata uzinala la cca 3 m {nu se supune regulilor CFR). Terenul
urmeaza a fi dezmembrat. Pret vanzare 100 euro/ mp negociabil.

Persoana de contact: Havrileti-Smetana Cristian, tel 0742.877.417
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Comparabila D
pUb’iEZ‘“L'- & Contulmeu s Favorte 6% Liware Gratuta 2 4jutoe [

Resita,teren in oras,proiect complet,nr.casa 41 900 EUR

§ Caras-Severin, Reefta Moroasal 9 Valabil din 11 12.2012 10:69:35
‘Vazi po hatta

Mess)

4
% Adeuga fisier

Fislerele accepiate sunt: jpg, jpeg, png, of
cu 0 marime maxima de 10MD.

% Fa oferta

@ Vizualizar: 5
A Roportesza

Specificatil
Suprefata terenuiul 6519 m? Frontstradat 16
Numer fronturi 2

Descriere Imobiliare

BENEFICIl PENTRU CLIENTI ACESTEI OFERTE:...Posibiliate cumparare prin Credit lpotecar sau absortie de
fondurit

Teren intravilan in oras Zona Moroass,in suprafata de 651 Mp.cu deschidere 1a drumut principal.

Proprietatea define apa,canal,curent,gaz si deasemenea un proiect finatizat si aprobat peniru constructia unai
case de locuit parter si etaj.Nu se afla in zona cu risc de inundatii,pretul find negociabil

Daca si dumneavoastra aveti o propristate in Resita sau in Judetul Caras-Sevarin si doriti 8a o vindeti sau
inchiriati va rugam sa sunati la numerele de telefon- Petre Culcea: 0784 728 B76 si vom crea un profil
personalizst pentru vanzarea sau inchirierea acesteia, vizibil pe site-ul oficial de imobiliare al orasului:

regita.activimob.ro
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Situatia juridica:

Aceasta propristate detine informatii reale, fiind verificata si evaiuata in prealabil de Compartimentul Suport
Back-Office.

-detine contract de vanzare-cumparare, cadastru si intabulare.

Recomandare: Pentru a vizualiza toate ofertele cu mai multe fotografii si a primi notificari cu noile oferte, va
rugam sa solicitsti cerere de prietenie pe facebook Petra Culcea Activimob Resita sau sa accessti site-ul
oficial de imobiliare al orasului: resita.activimob.ro

Unde se poate petrece timpul liber:

-Ls 2 min.de zona de centru unde se gasesc diverse magazine comerciale Institutia Primariei Resita si sediul
tuturor bancilor,etc.

Compania ACTIV IMOB ROMANIA detine dreptul exclusiv de medistizare a acestei propristati, astfel
intermedierea pentru vanzare-cumparare ss va realiza doar prin si cu sprijinul acesteia, atat vanzatorul cat si
cumparatorul avand garantia ca tranzactia se va finaliza in siguranta ei legal. Va multumim si va felicitam ca ati
ales SIGURANTA TRANZACTIEL

nngs:mgww.pghliu.ro[ggunturI[ImggilIare[dg-vanza:g[;grenuriﬂgren—iﬂruiiag[angm[gsi;g-
teren-in-o role mplet-nr-casa hig4: 70i12e81i72581418621.html
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Oferte vanzare teren suplimentare

romimo.ro AConimeu % Fevris WAl ¥ Ajior |
0 [TYhiiod Fpdacnadie

Intravilan 5755 mp sir. ciresutul 40 EUR

Corse-Sevwtn, Resita 9 Vaxi pa harta Velap! dvi 29,11 2018 11.07:42

H Mssy © Faolarta

'

.
S
RL

. - Vizushrark 83
w

Veritouis enpict

000

Specificath

mhm 57568 m*

Descriere

Torsn Intravilan idss! si de ivestitle, in Loc, Resita, strads Clresulul, zona Lend, zona Strand Atlantic, In suprafata de 5755 mp, cu front stradal 65 mi,
cu toste utilttlie. In spatele terenulul curge rav Barzeva (zona pitorsasca sl curata). Pret: 40 Euro/mp, posibiltate &8 vanzerw in doum rete. TEL:
0744398512, Comision 0% la eceasta oferla. B.C. RALF CONSULTING SRL de wab: www.ralicons.ro., suprafata toteln: 6756

https://www.romimo.ro/anunturl/imobillare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/intravitan-
5755-mp-str-ciresului/7b0d607f7b606250.htm!

31



Raport de evalugre TEREN

Teren Cartierul Francez
Resloy, 2ona Pesilerie - Vezl hatd Actualizat n 27.11.201¢
30.000 EUR Anung publicat d:
J0EUR/mp | DANSER IMOBILIARE
Comislon: 2 W :
[T
0771.089.322
! At telefoane:
0744368481

;

! Pantru o dentificare uyoars comunich id-l
! anuntulul XSDG13061, de pe Imobiliare.ro
1

Numele t3u *
| Telefon
Ermal] * !
Ag dorl 52 primesc mal muke Informagh |
despre proprietates ou ID-U X6DG13001 |
gaski pe imobillare.ro ,;!
Caracteristici
Suprafatd teren: 1000 mp 'flp teren: | constructi
Front stradal: 20m Clasificare teren: Intravilan
Nr. frenturt: 2 Constructle pe teren; Nu
Specificatii
Udliieit
» Apa
» Canallzare
» Gaz
» Curent
Alta datalli zonk

¢+ Amnenajare strazl: asfaltate, de pamant

Alte datalll

De vanzare teren Intravilan, Cartierul Francez, Suprafata 1000 mp, drum acces, vile canstrulze in zona,
Toate utliitatile [gaz In aproplere).

vanzare-X6DG130017lista=2661580
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33€

Mihaj
_ Fe site din oct 2041
Teren Resita
Resita, judot Caras-Severin ) Adsugat depeteiefon La 0047, 27 februarie 2019, Anunturlie utlilatsrul
Numar anunt: 16908903
Oferit de Proprietar Extravilan / intravilan Intravilan
Suprafata utila 847 m?

\and teren In Resita,strada Vallugululla soseaua principala suprafata B47mp,/mprejmuittoate
utilitatile.

httEs:,{.rfwww.olx.ro.{oferta,{teren-resita—lDbsOZF.htmI#5Qb§304cd9
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