ROMANIA
JUDETUL CARAS-SEVERIN
MUNICIPIUL RESITA
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA NR. 195
DIN 28.05.2020
privind aprobarea véinzirii terenului in suprafati de 263 mp, identificat in CF nr. 41481
Resifa, proprietate privati a municipinlui Resifa,situat administrativ in loc. Célnic,
str. Bistra, nr. 24 D, citre numitul Milog Marian

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

Vizand Referatul de aprobare al Primarului municipiului Regita or. 29.481/11.05.2020 si
Raportul de specialitate al Directiei pentru Administrarea Domeniului Public §i Privat
nr. 29.482/11.05.2020, precum si rapoartele de avizare ale comisiilor de specilitate ale comisiilor
de specialitate ale Consiliului Local;

Luénd in considerare contractul de concesiune nr. 6.693/09.04.2014;

Tindnd cont de cererea nr. 87.464/13.11.2019, prin care domnul Milog Marian soliciti
cumpdrarea terenului de 263 mp, identificat in CF nr. 41481 Regsifa;

Luénd in considerare extrasul de CF nr. 41481 Resita;

Vizind Raportul nr. 29.483/11.05.2020 privind verificarea terenului inscris in CF
nr. 41481 Resita; terenul nu este cuprins in H.G. 532/2002 privind atestarea domeniului public al
judetului Carag - Severin;

Avind in vedere Certificatul de Urbanism nr. 440/11.11.2019;

In baza Raportulni de evaluare intocmit de evaluator autorizat Dumitru Doru Petrici
nr. 226/11,12.2019, pentru evaluarea terenului in suprafatd de 263 mp, identificat in CF nr.
41481 Resita;

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

Avénd in vedere H.C.L. nr. 106/25.03.2014, privind concesionarea fira licitatic a
suprafetei de 263 mp, identificath it CF nr. 7 Célnic, nr. top
285/b/2/a/2/...b/1/al1/a/1/6/1/2/2/b/3/1/2/b/2/b/2/2/b/1/a/2/2/b/1/a/2/1/b/b/2/2/a/1, nr. cad. 6184
pentru extindere §i etajare studio de imprimaéri audio — video, str. Bistra Fn, cétre Milog Marian;

Vizéand H.C.L. nr. 422/29.11.2018 privind vénzarea terenurilor din domeniul privat al
municipiului Resita, concesionate, ocupate de constructii proprietatea unor persoane fizice si
juridice;
Avind in vedere H.C.L. nr. 386/2019 privind Aprobarea actualizirii inventarului
bunurilor de natura mijloacelor fixe care alcituiesc domeniul privat al Municipiului Resita si al
celor care alcituiesc domeniul privat al statului conform prevederilor O.U.G. nr. 57/2019 privind
Codul administrativ;

Vizénd Anexa nr. 16, pozifia 105, parte integrantdi a H.C.L. nr. 70/2020 privind
modificarea si completarea H.C.L. nr. 386/29 octombrie 2019 privind aprobarea actualizirii
inventarului bunurilor de natura mijloacelor fixe care alc#ituiesc domeniul privat al Municipiului
Resita si 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 §i inscriere in evidentele de cadastru si carte funciarsi, actualizat, cu modificirile §i
completirile ulterioare;

fn baza prevederilor Legii nr. 7/1996 a cadastrului i publicitiitii imobiliare, republicats;

Conform prevederilor art. 555 §i urm. §i art. 876 §i urm. din Noul Cod Civil;

in 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 si alin. 2, art. 243 alin. 1 lit. a),art
354 si art. 364 alin. 1 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificérile i

completérile ulterioare;
HOTARASTE:

Art. 1 - Consiliul Local al municipiului Regita ia act de Raportul de Evaluare intocmit de
evaluator autorizat Dumitru Doru Petrics, care devine document oficial certificat prin stampile i
semn#ituri §i care produce efecte juridice, fapt pentru care persoana autorizatd Dumitru Doru
Petrics, rispunde personal, dups 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 - Consitiul Local al municipiului Regita, I§i insugegte valoarea de piaté a terenului
in suprafat de 263 mp, identificat in CF nr. 41481 Regita, conform Raportului de evaluare
or. 226/11.12.2019, intocmit de evaluator autorizat Dumitru Doru Petric, raport ce face parte
integranti din prezenta hotérére;

Art._ 3 — (1) Se aprob#i vénzarea terenului in suprafati de 263 mp, identificat in
CF nr. 41481 ] Regita, proprietate privat3 a municipiului Resita, situat administrativ in loc. Célnic,
str. Bistra, nr. 24 D, judet Carag Severin, cétre numitul Milog Marian, la preful de 4.470 euro,
conform raportului de evaluare intocmit de ciitre evaluator autorizat Dumitru Doru Petricd . TVA
se calculeazii in conformitate cu prevederile legale.

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

Art. 4 - Se imputerniceste primarul municipiului Regifa, domnul loan Popa, si semneze
contractul de vénzare-cumpirare;

Art. 5 — - La data semnirii in form# autentici a contractului de vénzare-cumpérare a
terenului in suprafatd de 263 mp, identificat in C.F. nr. 41481 Resita, inceteazd Contractul de
concesiune nr. 6.693/09.04.2014.

Art.6- Cu ducerea la indeplinire a prezentei se fincredinfeazi Direclia pentru
Administrarea Domeniului Public i Privat.

Art. 7- Cheltuiclile aferente punerii in aplicare a prezentei hotlirdri vor fi suportate de
citre numitul Milog Marian.

Art. 8 - Prezenta hotiirire intr3 in vigoare la data comunicérii.

Art. 9 - Prezenta hotéirdre se comunic:

- Primarului municipiului Regita;

- Prefectului si Institutiei Prefectului -Judeful Carag-Severin;
- Directiei pentru Administrarea Domeniului Public §i Privat;
- Directiei Buget, Fmante—Contablhtate, Resurse Umane;

PRESEDINTE DE SEDINTA, /5
HADRIAN CONSTANTIN POPES( T5|
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Nr. raport: 226/11.12.2019

RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN

Identificat cu CF nr.41481 Resita, nr.Top 41481
situat in Municipiul Resita, loc. Calnic, str.Bistra,nr.24D, jud.
Caras-Severin

S=263 mp

Utilizator: U.A.T. Municipiul Resita

Datele, Informatiile si continutul prezentulul raport fiind confidentiale, nu vor putea fl coplate in parte sau In totalltate si nu vor fi transmise
unor tert fara acordul scris sl prealabil al evalutorulul, al dientului si utillzatorulul U.A.T. Municiplul Resita



Raoort de evaluare Teren intravilan

11.12.2019
Catre: U.A.T. Municiplul Resita

Referitor la: TEREN INTRAVILAN in suprafata de 263 mp, Inscris in CF
nr.41481 Resita, Nr.Top 41481, situat in Municipiul Resita, loc. Calnic,
str.Bistra, nr.24D, jud. Caras Severin.

Urmare a solicitirii dumneavoastrd, am procedat la evaluarea
proprietdtii indicate mai sus. Am efectuat inspectia propriet&tii, am
analizat plata imobiliard specifica $i am estimat valoarea de piat¥ a
propriet3til In cauzi In vederea vanzarii.

Prezentul raport de evaluare este realizat de catre evaluatorul
autorizat EPI, EBM, Doru Petrica Dumitru, membru acreditat ANEVAR EPI,
E8M 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 Bunuritor 2018.

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

4.470 EUR, echivalent a 21.360 LEI

e Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele,
conditiile limitative §i aprecierile exprimate In prezentul raport
si este valabila in conditiile 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 imobilului.

Cu deosebita consideratie,
Doru Petrica Dumitru - MTA
Evaluator Autorizat EPI, EBM




Raport de evaluare Teren intravilan
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Raport de evaluare Teren intravilan

1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Client si utilizator U.A.T. MUNICIPIUL RESITA

Data raportului de evaluare | 11.12.2019

Data inspectiei 09.12.2019 {Valoarea este valabila in ipoteza ca starea fizica a proprietatii nu
s-a modificat intre data inspectiei si data evaluarii)

Data evaluari 11.12.2019

Evaluator autorizat Doru Petrica Dumitru, Evaluator Autorizat EP], EBM, El, Legitimatie 12378

Tip proprietate Teren intravilan

Adresa proprietatii Municipiul Resita, loc.Calnic, str.Bistra, nr.24D, Jud. Caras - Severin

Cartier / amplasare Periferic

Utilitati Toate utilitatile - la limita de proprietate

Acces drum secundar asfaltat

J St = 263 mp {din acte si masuratori cadastrale)

Suprafata teren (Teren intravilan rezultat in urma dezlipiril din Imobilul cu nr.top
285/b/2/a/2/.../2/2/a/1, inscris in cartea funciara nr.7 Clinic)

Proprietar . STATUL ROMAN |(drept de odministrare Consiliul Popular al Municipiului Resita)

Utilizare existenta Teren intravilan, partial construit

Curs de schimb valutar la 4,7787 LEI/EUR
data evaluarii (curs BNR)

VALOAREA DE PIATA

estimata 4,470 EUR 21.360 LEI

Dreptul de proprietate Considerat deplin

Sarcini inregistrate Conform extras CF prezentat (nr.cerere 50466/14.10.2019), sunt inregistrate

sarcini: drept de concesiune pe o pericada de 49 ani incepand cu data de
09.04.2014 si pana la data de 08.04.2063 in favoarea MILOS MARIAN.
Evaluarea s-a realizat in ipoteza ca dreptul de proprietate este liber de sarcini.

' Observatli speciale La data inspectiei, pe terenul cu nr.top 41481, inscris in CF nr.41481 Resitg,
erau edificate 2 constructii, proprietar MILOS MARIAN, astfel:
- Nr.cad.41481-C1, Studlo construit in regim parter, din caramida, Sc=90
mp, situatia juridica: cu acte
- Nr.cad.41481-C2, Garaj, construit in regim parter, din caramida, S¢=20
mp, situatia juridica: cu acte
Constructiile mentionate mal sus, nu fac obiectul evaluarii. Valoarea de piata
estimata nu include valoarea constructiiior.

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




Razort de evaluare Teren intravilan

2. Certificarea evaluatorului

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

v Expunerile faptelor din acest raport sunt corecte i adevarate;

¥ Analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteaza numai la ipotezele si conditiile
limitative prezentate sl reprezinta analizele, opinlile sl concluzille mele profesicnale sl
impartiale;

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

v Nu am nicio partinire legata de proprietatea care este obiectul acestui 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;

v Nu mi-a fost oferita asistenta profesionala semnificativa;

Sunt membru al ANEVAR {Asociatla Nationala a Evaluatorilor Autorizat! 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.

RN

Doru Petrica Dumitru — MTA

Evaluator Aytorizat EPI, EBM




Raport de evaluare

Teren intravilan

3. Termenii de referinta ai evaluaril

Obiectul evaluaril

Adresa
proprietatil

Scopul evaluarli

Cllentul sl
utllizatorul
raportului

Proprietar

Drepturl de
proprietate
evaluate

Baza de evaluare.

Tipul valoril
estimate

Data evaluarlt

Proprietatea Imobiliara - TEREN INTRAVILAN

Municipiul Resita, loc.Calnic, str.Bistra, nr.24D Jud. Caras - Severin

Estimarea valorll de plata a proprietatii mentionate mai sus, asa cum
este definita in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2018, in vederea
vanzarii.

U.A.T. MUNICIPIUL RESITA

STATUL ROMAN

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

Dreptul de proprietate asupra teren este Inscris in Cartea Funclard nr.
41481 Resita, Jud Caras Severin, cu nr. cadastral 41481,

Tn conformitate cu Extrasul de CF prezentat, asupra proprietdtii sunt
inregistrate sarcinl.

Evaluarea s-a reolizat In ipoteza ca dreptul de- proprietote asupra
terenulul este liber de sarcinl.

Evaluarea executata conform prezentului raport, in concordanta cu
cerintele clientului, reprezinta o estimare a wvolorll de plata 2
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 datorle ar putea fi schimbat(a} lo data
evaluaril, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile
au actionat flecare in cunostinta de cauzo, prudent si fara constrangere.
Metodologia de calcul a “valorii de piata” a tinut cont de scopul
evaluarii, tipul proprietatii si de recomandarile Standardelor de
evaluare a Bunurilor 2018. '

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor



Rapcrt de evaluare

Teren Intravilan

Inspectia
proprietatii

Moneda in care
se exprima
valoarea estimata

Modalitati de
plata

Conformitatea
evaluarii cu SEV

Procedura de
evaluare

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 09.12.2019 de catre evaluator
autorizat Doru Petrica Dumitru, legitimatie nr. 12378, in prezenta dna
Birsanu Adela si dl. Milos Marian.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 s1 EUR. Cursul de schimb
leu/EUR valabil la data evaluarii {11.12.2019) este cel afisat de BNR, si
anume 4,7787lel/EUR.

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

conditii de plata deosebite.

Raportul de evaluare a fost realizat in concordanta cu reglementarile
Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2018 si cu ipotezele si conditiile
limitative cuprinse in prezentul raport. Valoarea imobilului a fost
determinatd Tn conformitate cu standardele aplicabile, tindndu-se cont
de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:
SEV 100 - Cadrul general
SEV 101 - Termenii de referintd ai evaluarii
SEV 102- Implementare
SEV 103 — Raportare
SEV 104 — Tipuri ale valorii
SEV 400 — Verificarea evaluarii
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile
Etapele parcurse pentru determinarea valorii de piata au fost:
v" documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate
clientului;
v’ inspectia proprietatii;
v stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii
raportului;
v’ selectarea tipului de valoare estimata in prezentui raport;
v' deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice
obiectivului de care trebuie sa se tina seama;

AU N N S



Raport de evaluare

Teren intravilan

Natura si sursa
Informatillor

Responsabilitatea
fata de terti

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

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

Documentele sl schitele puse Iz dispozitia evaluatorului:

e Extras de Carte Funciara nr. 41481 Resita, nr.cerere
50466/14.10.2019;

® Plan de amplasament si delimitare a imobilului, scara 1:200;
Certificat de urbanism nr.440/11.11.2019;
Plan de incadrare scara 1:5000;
Proces verbal de receptle la terminarea lucrarilor nr.1/10.10.2017;
Contract de concesiune nr.6693/09.04.2014, Inchelere de
autentificare nr.1012/14.04.2014;

e Cerere nr.87464/13.11.2019
Alte Informatil 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;
Evaluatoril nu isi asuma nicl un fel de raspundere pentru datele puse la
dispozitie de catre client si proprietar si nici pentru rezultatele obtinute
in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor
furnizate de catre client si de catre proprietarul terenului,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea
acestora. Acest raport de evaluare este destinat scopului si utilizarii
precizate in cadrul acestul 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.

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

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

v Se presupune ca nu exista conditil ascunse sau neaparente ale
amplasamentelor: solululul sau structurii cladirii (partilor ascunse)
care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o
responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea
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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
proprietatil evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul
nu are cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte
care sa indice prezenta contaminantilor sau materialelor
periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens.
Valorile sunt estimate in ipoteza ca nu exista asa ceva. Daca se va
stabili ulterior ca exista contaminari pe orice proprietate sau pe
oricare alt teren vecin sauv 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 hecorespunzatoare 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 evaluari referitoare la subiectul de
evaluat neexcluzand posibilitatea existentei si a altor informatii de
care acesta nu avea cunostinta;

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

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

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

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

Restrictil de
utllizare, difuzare
sau publicare

Conformitatea
evaluarll cu SEV

v

v

Nu sunt

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

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

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale,
juridice sl politice de la data intocmiril sale. Daca aceste conditii se
vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea;
Orice valori estimate in raport se aplica activulul evaluat, luat ca
intreg si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese
fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazulul in care o
astfel de distribuire a fost prevazuta in raport;

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

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

4. Prezentarea datelor

ldentificarea
proprietatli
Imoblllare
sublect.
Descrierea
Juridica

{dentificarea
eventualelor
bunurl moblle
evaluate

Conform documentelor (extras de carte funciara nr.41481 Resita),
proprietatea este descrisa astfel:

- Teren intravilan , avand suprafata de 263 mp, nr.Top: 41481
- Constructii, nr.cad 41481-C1 studio si nr.cad 41481-C2 garaj

Proprietar: STATUL ROMAN in cota de 1/1 cu drept de administrare
Consiliul Popular al Municipiului Resita asupra teren, Milos Marian
asupra constructii

Adresa: Municipiul Resita, Loc.Cainic, str.Bistra, nr.24D, jud.Caras-
Severin

Nu au fost identificate / evaluate bunuri mobille.
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Date despre
20na, oras,
vecinatati si
amplasare

Informatii
despre

amplasament.

Descrierea
terenulul

o

O 0 0 0O O 000 00O 0O 0O O0CO0CO

O 0 0 0

O

Proprietatea este amplasatd in zona periferica a loc.Calnic, cartier al
Municipiului Resita, jud. Caras-Severin, cu acces auto din drum
asfaltat, str.Bistra. Amplasarea proprietatii este prezentata in Anexa
nr. 4 |a prezentul raport.

Tipul zonei: rezidential/comercial

Accesul in zona se realizeaza cu ajutorul autovehiculelor personale
si a mijloacelor de transport in comun (autobus)

Unitati comerciale in apropiere: Da, mici comercianti

Unitati de invatamant: Nu

Unitati medicale: Nu

Institutii de cult: Nu

Sedii de banci: Nu

Institutii guvernamentale: Nu

Muzee: Nu

Parcuri: Nu

Lacuri: Nu

Cursuri de apa: Da, Barzava

Altele: TRIMSOL Romania

Proprietatea este amplasata in zona periferica a loc.Calnic, cartier al
Municipiului Resita, jud. Caras-Severin, cu acces auto din drum
asfaltat, pe un drum secundar pietruit str.Bistra. Amplasarea
proprietatii este prezentata in Anexa nr. 4 la prezentul raport;

Caracteristici fizice:

Suprafata terenului: S = 263 mp (din masuratori cadastrale)
Inclinare: plan

Forma: regulata

Utilitatile zonei:

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

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

Retea urbana de canalizare: existenta

Retea urbana de telefonie: existenta

Caracteristici juridice:

Utilizare legala: rezidential

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

Impozite asupra terenurilor: -

11
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o Taxe locale de construire: -
o Avantaje fiscale: Nu este cazul

Descrierea Nu este cazul

amenajarilor si

constructlilior

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

Impozitele sl acestora sunt stabilite prin hotarari ale consiliilor locale.

taxele

Istorlc, Incluzand Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietatii nu sunt

vanzarile disponibile.

anterioare sl - Data:-

ofertele sau - Vanzatori: -

cotatille curante - Pretvanzare: -

Anallza pletel Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care

Imoblliare 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 rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si
oferta.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea
poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe orl sa
existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii
sl 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 investitil.
Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.

Definirea pietel specifice
in cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietel sale
specifice, s-au analizat o serie de factori, incepand cu tipul

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

Caras-Severin.

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

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

Diminuarea preturilor pentru proprietati imobiliare similare
proprietatii subiect din anii anteriori a fost generata de situatia
economica. Desi fata de anii imediat urmatori izbucnirii crizei
financlare, 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 localitatil, populatia sa, tendinte ale ultimilor an],
cererea specifica si respectiv oferta competitiva pentru tipul de
proprietate mai sus mentionat.

Generalitati

Resita - resedint2 a judetului Caras — Severin, este ampiasata in
sud-vestul Romaniei, in partea de nord, nord-vest a judetului, pe
cursul mijlociu al raulul Barzava, la poalelele muntilor Semenic,
intr-o zond geograficd de un pitoresc deosebit si cu obiective
turistice atrégdtoare.

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

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

Municipiul Resita din punct de vedere imobiliar reflecta evolutia
istorica a economiei urbei. Astfel partea de sud-est a orasului
cuprinde cladiri vechi de peste 100 de ani transmise din generatie
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in generatie de fosti si actuali lucratori ai uzinelor resitene.

Centrul municipiului este format sub aspect imobiliar in cea mai
mare parte din blocurl P+10 si case familiale de cu o vechime de
aproximativ 40-50 ani.

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

In prelungirea acestei zone se afla cartierul Lunca Pomostului

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

Zona de nord a orasului este reprezentata de cel mai nou cartier —
Lunca Barzavei, care este in totalitate format din blocuri de locuinte
P+10 si P+4 etaje.

Oferta competitiva

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de
proprietate care este disponibila pentru vanzare sau Inchiriere la
diferite preturl, pe o plata 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, datorlita 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
terenuri in Calnic este foarte scazuta.

Referitor la vanzarea proprietatilor imobiliare similare proprietatii
sublect, acestea sunt ofertate pe piata la preturi cuprinse intre
15 euro/mp — 29 euro/mp. Variatia principala a preturilor este
antrenata de localizarea proprietatior, deschiderea acestora, tipul
de acces, nivelu! utilitatilor etc.

Cererea solvabila

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

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

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

Echilibrul pietei. Previziuni

Tinand cont de informatiile existente pe plata, 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.

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

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

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

permisa legal

fizic posibila

fezabila financiar

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

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

buna utilizare.

O 0 0O
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Metode de
evaluare

Pentru a identifica cea mai buna utilizare a terenului considerat liber, am
cules de pe plata informatii referitoare la terenuri libere amplasate in
{oc.Calnic, cartier al Municipiul 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 zonei si caracteristicile terenului (forma $i dimensiuni).

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

Rezidential da da da da
In_c_iustr!al da da _ da ay hu
:Comercial "'da dal) ida, -, AU .

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

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

o este fizic posibila

o este permisa legal

o este fezabila financiar

o este maxim productiva (conduce la cea mai mare valoare a

terenului (considerat) liber).

Valoarea terenului trebuie estimatd avdnd fn vedere cea mai bund
utilizare a acestuia. Chiar dacd terenul are amenajari, valoarea acestuia
este estimat¥ prin luarea Tn considerare a celei mai bune utilizari a lul, si
anume, prin conslderarea lul ca fiind liber §i disponibil pentru dezvoltare
ulterioard, respectiv pentru utilizarea cea mai eficienta.

Comparatia directd este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea
terenulul §i cea mal adecvatd atunci cénd existd informatii disponibile
despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

Atunci cénd nu existd suficiente va@nzdri de terenuri similare pentru a se
aplica comparatia directd, se pot utiliza metode alternative, precum:
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Metoda
comparatiel
directe

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

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

In prezentul raport de evaluare nu s-au utilizat metode alternative de
evaluare a terenulul datorita lipsel informatillor necesare pentru aplicarea
acestor metode ( lipsa informatiilor despre proprietati Imobillare cu
constructli tranzactionate sau oferite la vanzare pentru metoda extractiel).

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

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

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

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

sau diferentieri.

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

constructii).

Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se situeaza proprietatea
imobiliara evaluata sunt cuprinse intre 15-29 EUR/mp.

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

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

In anexe sunt prezentate datele despre vanzari sau cotatii ale unor
proprietat! similare sau asemanatoare cu cea evaluata. Aceste date au
fost verificate pentru valabilitate si corectitudine prin contactarea
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Raport de evdluare
vanzatorului.
In anexa nr. 1 este prezentata procedura de aplicare a metodei si Grila
comparatiilor de plata. In urma aplicarii metodei selectate, a rezuitat
valoarea proprietatil analizate. Aceasta a fost estimata la:
4.470 EUR, echivalent a 21.360 LEI
Analiza Valoarea rezultata in urma aplicarii metodei de evaluare selectate este
rezultatelorsi  urmatoarea:
concluzia
asupravalorll  Abordarea prin comparatia directa = 4.470 EUR

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

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentata si
semnificativa, sunt: adecvarea, precizia 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,
se refera direct la tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea pietei.

Precizia:

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

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei
metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea
informatillor evidentiate de o anumita tranzactie comparabila sau de o
anumita metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si
precizie pot fl 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 comparatiet directe, luand in calcul criteriul adecvarii,
cea mai potrivita metoda, avand In vedere tipul de proprietate {teren
intravilan) si scopul evaiuarii, este metoda comparatiei directe.

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

estimata la {rotund):

4.470 EUR, echivalent a 21.360 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

Metoda comparatiel directe
In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate vanzarile si alte date despre
loturt simitare, in scopul identificarii unul 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 conslderate 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 functle de asemanari sau diferentieri.

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

Ofertele de vanzare ale terenurilor similare din zona unde se situeaza proprietatea imobiliara
evaluata sunt reduse ca numar. Ofertele de vanzare pentru terenuri similare sunt cuprinse
intre 15-29 EUR/mp, pretul diferind in functie de destinatie, localizare, suprafata, deschidere,
utilitatl, etc.

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

Elementele de comparatie includ drepturi de proprietate, restrictii legale, conditii de
finantare, conditii de vanzare{motivatia), conditii de piata (data vanzaril), localizarea,
caracteristici flzice, utilitati disponibile, zonarea si cea mai buna utilizare,
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PROCESLIL DE OBTINERE A INFORMATHEORRELEVANTE BRIVIND EVALUAREA TERF HULLY

In vedersa obtineril delnformat/l releventedin plata specifica proprietB}il imebtiare subiect, au fost parcurse urmstoarsle petru staps
principale: ’

1. Planificarea —Tn aceasts ctapa su fost evidientiste caractaristiciie propristatil sublact, determinate™ baza informatillor furnizste dedlent,
informatRior culese din surea publice da Informafil § informstilior culesen timpul Inspeciisl Th tern.

Caracteristiclls considerate relevante includ tipul imobiulul, dreptul de propristatetransmis, condRifle de finantars ¢l vinzare, adress,
emplaserse, suprefate, utilitiiie disponibile, accesul, vecinitiiile, punctaledsinteree, principsisie artere din zond stc.

2. Colectaree — Aceasta etaps presupune culegersa Informatiior din diverse surse da informatil g validarea acestora or de clite ori ssta pasibil
grin verifichn incrucigate.

12. Anglize — Procesul de analizdl are ce scop Altrarea InformetRior, In vedarss restringeril intervalului gl Identiicliril de oferte sle unor proprietii]
imokbiliars simksre Imobilulul svelust,

4, Diseminarea —F resupune finalizarea procesulul de obfiners @ inform stior relevante ¢l are la bazd sinteza etepelor anteriosrs, prin
raporterea Intr-un formet clar & conds 8 mformatiilor relevante identificata.

@ In cazul prezentei eveluarl, procesu! deobtinere a Informatillor relevante s-a concretizat prin completarea “figel de colecteres Informatilor
de pists®, cu deta ¢l Informatil verificate gl documentste, privind propristllli imobilisre smilsre - ofirite spre vinzers, valabiie e dete evelueri.
» Propristatile imobillera prazentatein fisa de coloctars au caracteristici fizes, juridice ¢l economice simbisra cu cele sle proprictBll subloct
(caracteristict caro pot #in mod credibi ¢l rezonabil sjustate pentry ca propristates comparsbill +& reprezinte un substitut al propriet#tti

| eublest).

FISADE COLECTARE A mnm@-mfkmwmfﬂﬂzﬂum

Subiwct Cferte Ofenty Cfenrte
[Guprefits imp) 262 00mp 475,00 mp 814,00 me $55.00 mp
[Pret ofertalvanzare it/mp) - 1 e/mp 29,0¢/mp 214finp
TIPIAL COMPARABILE! (tranzacti/oferta) - oferta ofeta  ofeta
DREPYUL DE RROPRIETATE TRANSAHS Orspt sbsolut Drept sbwelt Drept sbsolut Dregt sbeoiut
RESTRICTN LEGALE [rsglamentorsurbenisticl] Nu sunt similsr sirndar famiaie’
| CONDITI DE FINANTARE Numwer Numersr _ Nismprer Hum gper
CONDITH DE VANZARE Wapartini oare Mepartin Rosre Napartinkesre Hepwrtin Koy
CONDITH BEPATA Curanta Curents Curante Curants
Rasita, str. Timisoerel in
Mun.Resits, Resita, zons Belnovat- spetele statiel do Resits, Calen
fec.Cuinic, str.Bistrs  Land Carsnssbesuhsl
Icatie simiiars focatiemal buns locatie wai buna
| SREPRAFATA (mp) 263, 00Tp M mp 14mp 53mp
DESTINATIA [utHizeraaterenulu || resdential radidential ropidential rezilontisl
| ANARHAIAN EXTERIOMRE {straz, trotusimetc) asfolat Gram asfaltat drum pistrut drum pustrutt
| TOPOGRAFIE/RELIEF plan pian prlas plan
LTITAR DISPONIBILE
tostautitatie _ledmite proprietotil s lim it epropriet st n Zena
LFORMAIN PLAN & DESCHIDERE
ragulals reguiete regulete regulste

Reriny prop it tie companabile ivlodnte oy fait stusaie presentulul fapont, PrintSmemnui oy cifena.of dutrie de oot Gink okir. gt telefon).
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EVALLIAREA TERENULUI - ANALIZA PE PERECH! DE-DATE =
|Efemant de comporviie Sublect Comporghilo A Comporahie 8 Lomponbi €
Suprafata {mp) 268,00 mp 976 mp 814mp 663 mp
Pretofortaivenemre(Eimp) 0 19&/mp | 29 €/mp 21€/mp

B ELEMENTE SPECIFICE TRANTACTIONANI L
TIPUL COMPARABILE] (tranzactia/oferta) ofsrta oferta ofarta
Murje de negociere din plate specifica (%) -15% -15% =15%
Cusntum ajusters (¢/mp) -29¢/mp 4, 44/mp $2¢
__PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE i./mp| 16¢/mp 2% e/mp 1B g/mp
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept absolut Dragit sbsolut Drept absolut Drapt absolut
Cusntum ajustara (%) o % o%
Cusntum sjusters (¢/mp) /mp efmp </mp
PRET AILISTAT iefmg] 16€/mp ®_Lfmp iB</mp
RESTRICTH IIMMMMHMMH] Nu sunt simAer simllar simiar
Cuantum sjusters (%) me % o%
Cusntum sjusters {6/mp) €/mp €/mp </mp
PRET AIUISTAT j¢//mp] 1§ €/mgi ®&/mp B €/mp
CONDITII DE FINANTARE Numerar Numersr Numerer Numerar
Cusntum sjustare [3) 1 0% 0%
Cusntumn sjustare [6/mp) €/mp €fmp €/mp
PRET AWJSTAT f/mp) 16 fmy 28 ¢/mp 1B €/mp
| CONDITI.DE VANZARE Nepartinttoars Nepertinitosrs Nepartinftoare Nepsrtinitosrs
Cuantum sjustars [%) 0% 0% o%
Cusritum ghusterw {&/mp) ¢/mp Simp ¢/mp
__PRET AJUSTAT (€/mp] 16 </mp T Limp AR mp =t
|CoNDIT DE PIATA Curents Curants Cursnts Curents
Cusnium gjustara (%) 0% 0% 0%
Cusntum ajustera {€/mp) &/mp t/mp <fmp
PREY AJISTAY [¢/mp) 18 </mp At/mp 18 ¢mp
— ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATH
Resita, str.Timlscarsl (in
Mun.Rosits, Resits,zona Bolnovet- Reelta,Calon
[LOCALZARE loc.Caini, etr.Bistra  Lend m:::’“ de Carsnstbesulul
Comparstiv cu swblesul {ocakia similers lscetiomal bune Incatia mai buna
Casntum sjustera i) 0% ' 20% -10%
Ousntum gustere {£/mp) C/mp 7,4¢€/mp 5,3 &/mp
| PREY ARJOTAT {Limp] 15 _Lrgfmp 000000 16¢mp ]
- CARACTERISTICI FIBCE
SLFRAEATA ) 262,00 mp B7Emp Si4mp SSEmp
Cusntom gustere {3) 0% 0% o%
Cuantum satand (¢mp) O0Cmp  00€/mp 0,0&/mp
CESTINATIA {utiizeres beranehl) rezidential razidentlsl readentiel rezidentiai
Cusrvium sjustern {3 % 8 0%
Cusnium sussre fE/mp) . wimp Limp Cimp
drum secunder
AKIENAIAR] DSTERIOARE {strasi, tastuore sto) astotat drum asfeltet drum platrult drum platrutt
Cusntum gjustera %) ‘0% B% %
Cyaritiim shigkans [mp} 0,0 €/mp 0.94/mp 6,8 €/mp
TOPOORARE/MBLIEF plan plan plan plan
Quantum gjustars 8§ o 0% 0%
Cuantum sjusters [/mp) Limp &fmp = £fmp
|ERLUTATI DISFONIMLE toste utiitatie Ia imite proprieteti  |a limits propristath in zona
Cusntum gustere {%) 0% 0% 15%
Cuamtum sfustenej</mp) 6,0 4/mp 8.84/mp A4timp
FORMA N PLAN & DESCHIDERE rogilets roguista reguiate ragulats
Cusntum gusters %) % 0% o%
Cusntum spetere (. /mp)] 0.0 6/mp 0,04/mp 00¢/mp
Tots! akustare carocterktic ficlon % [ ] ] 20%
Todat ojstore conoctenstiel firkos Mdmp) 0,04&/mp 894/ mp E24/mn
PRET ARLISTAT [/mp) HA) 18 £fmp 16 Efmp
Chatulall pt. sducere e stadiv] deteren construibll nu de nu eete cazul nu seta cazul
Cuentum ajustars {6 5% 3% o
Cuentum spuslsrs j&/mp)| Yijmp Limp imp
FRET AMISTAT fmp) LG % Efmp 10,12 €fmp 15 78 ¢/mp
Ajustare totsts heute sheoksty [ ] a8« 88¢ [T
A arn 1ot als procantosls beakite 00 ﬂ L] m
[Neparul ca sjustar foiss. | 2
DE PLATA® £ 7 lﬁ-p 440 € . achivglont 8 ﬂ.‘hl 1
mmmummmmnm-mnﬂnmmnnum Curs velumr BNE:
dpdv faic, Juridic o) economie de praprigtetes sublect sl e praviul corgle s-au efachat cale met fid ajusii. ATTHT A
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JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE IN CADRUL COMPARATIE! DIRECTE:

AILSTARE PENTRU TIPUL COMPARLABILE] - OFERTA / TRANZALTIE
Avand in vedarefaptul ck prop. comparabile utilizate sunt ofarte de vinzare gl nu tranzactl, pt & sjunge |s un pref estimat de vinzare s-a
 discutet telafonic cu fiscare dintre ofertant] 5 98 negocist decare propriet ets compareblli
ANUSTARI SPECIFICE TRANEACTIONARH
Nu au fost splicete ajustiir pentru sismentsie specifice trenzactiondri pt nicluns din proprietBjlle comparsbile utilzate, deosrece
wcestea sunt similsre o proprirtstes de evelust din punct de veders ol calor dncl elsmente de comparsile soedice tranzeciiondinll.
AJUSTARE PENTRU LOCALIZARE
Ajustiirilo pt localizars, de regula exprimete procentusl, se splics stund cénd carscteristicie de pozifionare In zond sle imobilslor
comparshile diferll decela als prop. evaluste. Ajustirile reflectil cregtarsa ssu descrastarsa T veioens 8 propristlli detorits locakalic
Tn zond, ol 2u fost splicste senio undeplste recunoagte faptut cii o locetie este mat bunl decit eite, din dierktemativa.
Co_A Raestte,20ns Boinovet-Lend - focatie similara Co_A: Rasite,str. Timisoarsl {in epatele statiel de smbulsnta) -
Co_C Resits,Caisa Corencebasutul -locstie mal buna (-10%)
Austarfia aplicate raprazinte cit ar piSfi un cump@ritor tipic, mal mult ssu mai putin, pentru o proprietate amplasatd Intr-0 zon5, mat
favisrabill ssu mal putin fevorsbild, fat de propriststen sublect.
AIUSTARI PENTRU DIFERENTELE DE SUPRAFATA
Austiriia pentru suprafot se splick atund cind, In urmu obsarvatiiior conduzicnatein cadrul snaiizet platel, reaultd diferents de prat
pa care un cumpliriftor tipic fe va pli pentru un lot deteren In funciie de suprafejo scostula. In generel acestesjustar! sunt splicate
procentusl ol recunosc it ar piiiti un cumplirltor tipic, mel mukt seu mal putin, pantru un lot detersn care sitferl prin euprafayll fatl
de propriststes sublact. in cazulnoetry avem urmatoures atustis
Co_A -nu heceslts ajustarl Co_B -Ru Recesits aristar)
Co_C - pu ascote sjuster
Astfel, pentru csuprafgte> nu s-au splicet sjustiin comp. deoerscs din enelize pleet imeb, wm:mﬁt faptul cil difergnts da
suprisi§ dintre peaste comparsbis o prop. sublect wts euficient de ralca hoat 88 Ry I fuentess pratul unitar do venzare ol tersaukil —
AIUSTAR PENTRY DEFNINANA LIRUZAMEA) TERENULLY
Comparabilsle utiizate su CMBL simiars [rumdantial] tu coa e propristettl srbioct, sstfelMCet RU 68 IMpund splice e UROY sust e
AIUSTARI PENTRL AMENAIARILE DXTERIOARE
Austiiris peniru tipul deemenyjers n drumuil din core se Fosiizeszll sccesu] e apliol stunci elnd caractyristiclie tipuiul de drum de scose
pantru propeictitile imoiilisre comparabiie difer] daceleele proprietiiT sveluste. Auetiria sessprimdl, de raguil, procentus! o reflectl
craptoren sau descrastersa in veloarg & unel proprietity, datorste tipulel de dnum de ecoss clivre sceesta.
Go_A  drom soluat - timiler - Co_f: drum platruk - inferter (€ %)
e C drum pistrall - mfarier [5 %) ) ' |
AUSTARI PERTRU TOPOORARIEAELIEF
Ampiasemontelepot svea velorl diferite detorit] acestal carecteristicl fzice. Pentole sbrupts sdeses adaugli sostun eubotantisle fundetiel.
Do aeerviones, sistemul natural do crens) poste § avantajes ssu dezaventajos dacl un smplosamentui este in eval fatl do akepropristii!.
Augtiirile oz exprimd, de raguil, pracentvsl ol refectd vorietia valori unul amplasament, dstorste topagrofial terchulul.
Co_k  plon - similer Co_j: plen -similer
€_C plen -similer
Nivalu] sjustertior s fost steblilt pe bazs pbservatiior letorics din piate speciiics, relertosraie sfactul po care i ane ssupre velonitersnulvl,
WQMIwmqmp-ﬂm o coa 8 properist stil sulblect.
ASTAN FENTRG LITIITATRE DISF ONIBILE
Prazente/ipse vl Bior gl servicile digponibila smplesamentuiul, represinte o infuente impertants ssuprs valord smplasamantulul
in generel utiitiiSe sunt esigurete public iar stunc cand acestes ipsesc epere novola dazveltirll untr sieteme de utitl| chisrpe
ampiszament {fose septics, putur de sps stc) sav, de exemphs In cazul peal pagulel, wiRzares altar tigur! de achipsrasnte/daten cars,
functionend cu slte rosures {lamn, paistl, en o, GPL ato), e conduce la reasivaril sosstel situstl. Toste sconete aptiun) canducinavitabil
o ofectusres uner chalizioll supimaentars, oo care parlicipantll pe piste epaciice e recunesc €8 PO © sereing suplimmntens.
P2 du skte perte, stund cand wtitstinay sunt b ke teranuks, inse pralungires lor pane s emplasement aste posibits legs! ol fazsbile
economik, perticipant!l pe plate veor perceps aceasts skuatis ca pe o sertas . rezoiveras crels sunt necksers sosturl supimentare.
Go_A I imitaprapristaty - similer Ca_b: lnlimits proprietatii - similar
Co_C  In sony - Infarior (18 %)
Nivalul spuatarfier tine cont e cat ar recuncasteun oumpsrator tipic ca déferenta in pretul pistst fete daun teren co dispunsdse
schipare sdiiitars diforke fata de cos de care dispune propriet stes subledt.
AJUSTAR: PENTRU FORMA 8t DESCHIDERE
Ditereriele dintre éimansivnile tarenutior/smplassmentalor pot sfects valosrea proprist il sublect. Hactals dimensiunll o formel
tavenului amrprs valon propriet B imobilars varieall odetd cu utiizarse ot probabilf. Deserecautiitetes funejiensill o unul teren
rezult§ adesss dintr-o mirimeidestt, optim ¥ ssu dintr-un raport lungimedBiime, su fost ansizatetencintele valors stundl clnd
wopste caracteristicl sla comparabilel {forma/deschidens) dvera de eale sle sublectubil, Tendintala valorii-pet i ohaprvete prin studivl
vinzirktor daterenur cu dimensiunl diferite, efoctustepe pistl.
A regulses - B regulte - C. ragilsta -
Nivelu) sustariiors fost stebillt pu Baza s formathlor stericaprivin d tendinteie vaioni in cozid venzartior deterenud ey dimensinl diferite.
AlUSTAR] PENTRL CHELTUIEL) DE ADUCERE LA STADILL DE TEREN CONSTRUIBIL
Atundl cind construciile nu contribulels valoares tetalll a propriet s, de obical, se recomencl demolares. T calemal mukte cem,
costul corveris proprietEfit o teren Sber este o paralizers cae 0w icede din veloarea emplessmentulul ’
Asader, nivalul usteriior tine cont de coturtienscesare scostert| depe smplasement & tuturor constnictilor demoisbiis.
Co_A e -infeior (%) Co i nuwstecazyl - smiiar
Ce_C 1w sstecerul -simiiar

HESENNTE DT SERNTY
HAdRIpN CON SN X -fef{-
f
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Anexa nr. 2 - Fotografil:

Acces , vadnatati

09.12.2019

09122019

09.12.2010

DE.12.2018
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Anexa nr. 3 - Harta

\\'m' ¥ \

[ m.m.?.??.&h ! ‘»—:;,.i\_ ) :
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Numar cadastrel; 41461
Nr. carte funciara: 41481

http: L.ancpi 20 imobil h
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Comparabila A
12000 €

Cslus
Pe sit= din ock 2014

Anunturiie udibmtorublil

Teren intravilan, ID 589 raporteszs
Resita, judet Caras-Severdn  Adaugat La 17:39, 21 octombria 2019, Numar anunt: 1695904504

Offerit de Agentia Extravilan / Intravilan Intravilan

Suprafata utila 975 m?

Agentla Marcos Imoblliare va pune |s dispozitie o oferta de Vanzare Teren cu urmatoarele
caracteristicl:

Teren s/ fundetie casa drumul spre Tarnova cartier Bolnovat Land

Teren Intravilan

Suprafata 975 mp 16x65 mp

-

- Caramida de samota 6-7000 bucati mal exista
Fundztie beton ? ml x 11 ml
100 mp
Curent

Apa

Canallzare cu fosa septice de plastic cu pastile
De la strada jend pana la teren 1km

Anuntur! publicate de; Marcos Imoklilare

https://www.ob.ro/oferta/teren-intravilan-id-589-1DcPwaY.htmi#3ed484e73e
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Comparablla B
pllb, o & Contui meu ¥ Favorte €9
Caga srambun S ___[_q_m@

Publi2éro ; Anuntvl ¢ imobMisre ; Devanzere ; Terenuridevanzars | Toren intravilan

Vand teren intravilan in zona rezidentiala resita, 814 mp 24 000 EUR
9 Caras-Severin, Resita @ Vazi pe harta Viiabil din 28.08.2019 09:07:13
Specificaiil
Suprafuta tarsaviul B4 m
Descriere imobllisre

Vant! teren Inirsvilan in zona rezkisntials configureta (In epatele statiel da ambulsnis) zons Calea Timisoarsl 614 mp. conform sxires CF., suprafata
fotela: 14 24,000 euro negociabll

0744641911

W Mesaj % Fu olera
@ Vizualizen: 417

¥ -3 Rapdﬁaaga -

}- Vezi tosie snunturils

i~
’ -'|

https://www.publi24.ro/anunturl/imobillare/de-vanzare/terenuyrifteren-intravilan/anunt/vand-
ren-intravilan-in-zona-rezidentlala-resita-814-m 1707e6c6a50.html
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Comparabila C

publiii.

o marca russmania

Vind teren resita
9 Carss-Sevarin, Resita

i

Specificati
sqnm-mnd-l s n?

Descrisre imobiliare
‘énd teren intravilan Resita, 653m cu Proiect de cass fn zone Calea Caranssbeguiui, Pret 13500 eure.
Yozl delalii pe www.romimo. ro

://www.publl24.ro/anunturi/imobili de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anun

teren-resita,/56ffi0f69h607i129e742deg 14idh7664.htmi

& Contulmeu s Favorts 48 Livrare Gratuits T Ajutor |5 S

13 500 EUR R
Valab 1 gn, 21 40.2019 9 3101 SN B
1 Wossj ® Facfatta
¥
® Vizkiaui 610
A Reporieazs '
L. Teieton validet
. Yezltoste snuntuitle

& thmezesty

Bistribisie anuntid po

oCoeC
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Oferte vanzare teren suplimentare

publi - J:E 8 Contulmeu # Favorte @
Vand 2 parcele teren (540 mp si 760 mp) pe 15 EUR
calea timisoarei 2
9@ Caras-Severin, Resita 9 Vszipe Valabil din 12.05,2019 11:42:46
harta
Specificatil

Suprafata terénulyl 13000 m?

Descrisre imobliare

Vand 2 pai-cllo teren 540 mp i 760 mp Calea Timisoarei 2 Rosita, spre manastire, duiupn primului rand de
case cu utilitate in proximitate si PUZ Detalii telefon 0744807411.Pretul sete negociabil., syprafata totala: 1300

Vazi detalii pe www.romimo.ro

0744807411

i Mesgj” % Fa oferta

@ Vizualizsn: 1131

A Raporteaza
) =™
N .f"" ‘Vezi toste anunturite
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romimo.ro & Contulmeu % Favorte ENAgerti 2 Auccr ERTETERE
O maT e Tanmadia
Teren intravilan 23 EUR
Caras-Saverdn, Resila ¢ Vez| pe hada Yalabif din 27.05.2019 09:47 56

& Viualizeri: 896
A Raporiesza

i lon
Vezi toste snunturile

& Unnarcgts

 Specifcatt

Descriere

Vand teren intravilan in Resita, pe Calea Caransebesului in spate ta Aute Group. Suprafata 10.474 m2. Detalil
ju nr B723762025., suprafate tetsle: 10474

https://www.romimo.ro/anunturi/Imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
intravilan/780860777c6a675f.html|
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