JUDETUL CARAS-SEVERIN
MUNICIPIUL RESITA

HOTARAREA NR. 205
DIN 28.04.2022
privind aprobarea efectuirii schimbului de imobile, intre imobilele terenuri in suprafati totali de 590
mp aflate in proprietatea privati a municipiului Resita compusi din: teren in suprafati de 390 mp,
identificat in CF 47036 Resita, nr. Cadastral 47036 + teren in suprafati de 200 mp, identificat in CF nr.
47418 Resita, nr. Cadastral 47418 si teren in suprafati de 590 mp, identificat in CF nr. 47114 Resita, nr.
Cad 47114, aflat in proprietatea privatii a S.C. TERMOCONSTRUCT S.R.L.

Consiliul Local al municipiului Resita, intrunit in sedinta ordinar3 din data de 28.04.2022;

Vizand Referatul de aprobare al Primarului municipiului Resita nr. 28997/ 27.04.2022 si
Raportul de specialitate al Directiei pentru Administrarea Domeniului Public i Privat nr. 28999/
27.04.2022, precum si rapoartele de avizare ale comisiilor de specialitate ale Consiliului local;

Luind in considerare solicitarea privind schimbul de imobile terenuri a S.C.
TERMOCONSTRUCT S.R.L., inregistratd sub nr. 21255/24.03.2022;

Tinénd cont de extrasele: CF nr. 47036 Resita, nr. Cadastral 47036, CF nr. 47418 Resita, nr.
Cadastral 47418 si CF nr. 47114 Resita, nr. Cad 47114;

Avand in vedere adresa nr. 26170/07.04.2022 emis# de Intesa Sanpaolo Bank;

Vizand Raportul de evaluare intocmit pentru suprafatd totald de teren de 590 mp, aflati in
proprietatea privati a municipiului Resita, compusé din: teren in suprafatd de 390 mp, identificat in
CF 47036 Resita, nr. Cadastral 47036 + teren in suprafati de 200 mp, identificat in CF nr. 47418
Resita, nr. Cadastral 47418, intocmit de evaluator autorizat Havrileti Smetana Cristian;

Tinand cont de Raportul de evaluare intocmit pentru suprafata de teren de 590 mp, aflata in
proprictatea privagl a S.C. TERMOCONSTRUCT S.R.L., teren identificat in CF nr. 47114 Resita,
nr. Cad 47114, intocmit de evaluator autorizat Havrileti Smetana Cristian;

Avind in vedere prevederile HCL nr. 145/2022 privind modificarea $i completarea
inventarului bunurilor de natura mijloacelor fixe care alcituiesc domeniul privat al Municipiului
Resita si al celor care alcituiesc domeniul privat al statului, conform prevederilor OUG nr. 57/2019
privind Codul Administrativ;

Tinénd cont de prevederile O.G. nr 43/1997 privind regimul drumurilor, cu modificérile si

completirile ulterioare;
Avand in vedere prevederile Legii contabilitatii nr. 82/1991, republicatd cu modificarile si

completérile ulterioare;

Tinind seama de Ordinul Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliard nr.
700/2014 privind aprobarea Regulamentului de avizare, receptie §i inscriere In evidentele de
cadastru si carte funciard, cu modificarile si completarile ulterioare;

------

modificarile si completirile ulterioare;

Vazand prevederile art. 858 si urmaitoarele, art. 876 si art. 1763 — 1765 din Codul civil;

in temeiul art.129 alin. (2) lit.c) si alin. (14), art.139 alin. (2), art. 196 alin.(1), lit.a), art. 197
alin. (1) si alin. (2), art. 199 alin. (1) si alin. (2), art. 243 alin. (1) lit. a) si art. 286 ale OUG nr.
57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile i completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art. 1. — Consiliul Local al Municipiului Resita isi insugeste Raportul de evaluare intocmit
pentru suprafati totald de teren de 590 mp, aflati in proprietatea privati a municipiului Resita
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compusd din: teren in suprafati de 390 mp, identificat in CF 47036 Resita, nr. Cadastral 47036 +
teren in suprafatd de 200 mp, identificat in CF nr. 47418 Resita, nr. Cadastral 47418, intocmit de
evaluator autorizat Havrileti Smetana Cristian, cu o valoare totald de 29.194 lei fara TVA, raport ce
devine document oficial si parte din prezenta hotirdre, fapt pentru care evaluatorul autorizat
Havrileti Smetana Cristian raspunde iIn conditiile legii, civil sau penal dupd caz, pentru
corectitudinea datelor si informatiilor cuprinse in acesta; -

Art. 2. - Consiliul Local al Municipiului Resita isi insuseste Raportul de evaluare intocmit
pentru suprafatd de teren de 590 mp, aflatd in proprietatea privata a S.C. TERMOCONSTRUCT
S.R.L.,, identificat in CF nr. 47114 Resita, nr. Cad 47114, intocmit de evaluator autorizat Havrileti
Smetana Cristian, cu o valoare totald de 29.194 lei fard TVA, raport ce devine document oficial si
parte din prezenta hotirdre, fapt pentru care evaluatorul autorizat Havrileti Smetana Cristian
raspunde in conditiile legii, civil sau penal dupa caz, pentru corectitudinea datelor si informatiilor
cpurinse in acesta;

Art. 3. (1) Consﬂlul Local al Municipiului Regita aproba efectuarea schimbului de imobile,
intre imobilele terenurile in suprafatd totald de 590 mp aflate in proprietatea privatd a municipiului
Resita compusd din: teren in suprafatd de 390 mp, identificat in CF 47036 Resita, nr. Cadastral
47036 + teren in suprafatd de 200 mp, identificat in CF nr. 47418 Resita, nr. Cadastral 47418 si teren
in suprafatd de 590 mp, identificat in CF nr. 47114 Resita, nr. Cad 47114, aflat in proprietatea
privatd a S.C. TERMOCONSTRUCT S.R.L,;

(2) Terenul in suprafatd de 590 mp, identificat in CF nr. 47114 Resita, nr. Cad 47114
va intra in proprietatea Municipiului Resita liber de sarcini, conform adresei nr. 26170/07.04.2022,
emisd de Banca Comerciala Intesa Sanpaolo Romania;

Art. 4 - In urma efectudrii schimbului de imobile previzut la art. 3, terenul in suprafata de
590 mp identificat in C.F. nr. 47114 Resita, nr. Cad 47114 ce trece in proprietatea mun1cip1ulu1
Regita, va dobandi regimul juridic de proprietatea publica, cu destinatia de drum, riménind pe toata
durata existentei lui de uz si utilitate publici;

Art. 5 — Se imputerniceste domnul Primar Ioan Popa, si semneze actul de schimb in forma
autentica.

Art. 6 — Cheltuielile ocazionate de semnarea in formd autentici a contractului de schimb, ce
revin municipiului Resita, vor fi suportate din bugetul municipiului Resita pe anul 2022.

Art. 7 - Cu ducerea la indeplinire a prezentei se incredinteazi Directia pentru Administrarea
Domeniului Public si Privat, si efectueze demersurile necesare in vederea operarii acesteia in
evidentele de Cadastru si Publicitate Imobiliara.

Art. 8 - Prezenta hotirére se comunicé:

- Primarului municipiului Resita;

- Prefectului si Institutiei Prefectului - Judetul Caras-Severin;
- Directiei pentru Administrarea Domeniului Public si Privat;
- Directiei Buget, Fmante-ntablhtate Resurse Umane;
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ANEXTE LA M.CL. AR . Jo5/28.04. 2020

SINTEZA EVALUARII

Obiectul evaluarii: Proprietate imobiliara reprezentata de “7eren intravilar’’,
situata in localitatea Resita, Al. Gugu, Judetul Caras -
Severin

Tipul proprietatii: Proprietate imobiliara de tip — teren intravilan inscrisa in CF

47036 Resita — S = 390 mp si CF 47418 Resita — S = 200
mp in suprafata totala de — 590 mp

Proprietar: MUNICIPIUL RESITA - DOMENIUL PRIVAT
Destinatar SC TERMOCONSTRUCT SRL

Data raportului de evaluare 21.03.2022
Data de referinta a evaluarii: 21.03.2022

Data ins, iei: Inspectia a fost realizata in data de 17.03.2022 de catre DI.
Havrileti Smetana Cristian

Curs valutar 1 Euro= 4,9481 LEI la cursul BNR din data de 21.03.2022

Beneficiar: sC TERMQCONSTRUCT SRL

Cea mai buna utilizare: Imobil de tip teren intravilan cu destinatie — curti constructii
cu utilizare actuala spatii verzi

Scopul evaluarii: Realizarea schimbului de terenuri cu suprafete identice intre
SC Termoconstruct SRL si Primaria Resita.

Abordari utilizate : Abordarea prin piata

Rezulta valuarii; In opinia evaluatorului, valoarea de piata a proprietatii care

face obiectul prezentului raport este:
29.194 LEI, echivalent 5.900 euro
E tan valuarii: Havrileti Smetana Cristian — evaluator autorizat
membru titular ANEVAR - nr. legitimatie 17771




Raport de evaluare — Teren intravilan

RAPORT DE EVALUARE

Teren intravilan inscris in
CF 47036 Resita — S = 390 mp si
CF 47418 Resita — S = 200 mp
situat in localitatea Resita, Al. Gugu,
S totala = 590 mp
Judetul Caras - Severin

CLIENT SC TERMOCONSTRUCT SRL

DESTINATAR SC TERMOCONSTRUCT SRL

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si
nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al evaluatorului, al clientului si destinatarului SC
TERMOCONSTRUCT SRL

Martie 2022



Raport de evaluare — Teren intravilan

CUPRINS

1. TERMENII DE REFERINTA AL EVALUARIL .......ccomsreentunumnumsnanansanssnnsnsnssnansascasasssnansnnncars 3

1.1 Identificarea si competenta €alUALOFUIUI. ............cccoueiiieirirsieinnner et se e cneens 5
1.2 Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati..............cov et e 5
1.3 SCOPUI @VAIURI .....c.ceveeerce ettt s s s bbb bR 5
1.4 Identificarea activului SUPUS eVAIUANIL............cccoorie e s 5
1.4.1. Identificare proprietate iMObIlIAra ...t 5
1.4.2. Drepturi de proprietate eValUuate................oornre s eneenieen 5
1.5 Tipul valorii @SHMALE ..........coooiiiirriir e s et bbb 6
1.6 DALA @VAIUAK ... be e e e be b e sttt et sa s s b s bbb et st e e e s e e s s s n b e b e b ann et abasenonesetsennnsontsrens 6
1.6.1 Data emiterii FAPOITUILL ........ccouovrececccritir ettt ettt nesaet 6
1.7 Documentarea necesara pentru efectuarea @VIUAK ...........ccoorieecennsse et 7
1.7.1 Restrictii cu privire [a dOCUMENEE..........ccoiririmi et 7
1.7.2 Inspectia Proprietatii..........cocuicirrriric e 7
1.8 Natura si sursa informtiilor pe care se bazeaza evaluarea ... 7
1.8.1 Documente avute 12 dISPOZILIE.........cc.cervererrrerrceerisrir ettt cerere ettt et ssnss s s s saees 7
1.8.2 Documente/Informatii preluate din terte SUISE ... 7
1.9 Ipoteze §i iPOtEZE SPECIAIE..........corccemieerricec ittt e st 8
1L9.1 IPOLEZE........oceee et bbb e b R bbb b 8
1.9.2 IPOLEZE SPECIAIE......... oottt e bbb st erens 9
1.10 Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare................coeecececeeeeee e 9
1.11 Restrictii de utilizare, difuzare $i publiCare.............ccoinii s 9
1.11.1  Restrictii de ULHZATE............c.ovveeeeiniirictc ettt st nsanes 9
1.11.2  Clauzd de NEPUDICANE............ccovevireuererencretieisensassesesesssisss i st asses s et tssss s s ssssssssssansenanes 10
1,12 DeSCrierea FAPOTTUIUI ......ccooeeeee ettt ettt et et et e e e s 10

2. PREZENTAREA DATELOR....c...cccsnmmmusenmsimsansmnnsessnaranansanssnnssnnssnnssssnssnnnssasnsansasnasnsesnnsass 10

2.1 Prezentarea generala a proprietati IMIOBDITATE ..o e eeeeeesimeseeesseseeseeseseseesessreseseneesssenensmsse e 10
2.1.1 SIUBHA JURTICA ..eocveece ettt tes st s bbb s et scs st e et 10
2.1.2 Descrierea Zonei Si @ @CCESUIUI............cocvereeeeiriiiii ittt oo e ss s s sa et s as s eae s saeans 11

3. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ...........ccssnummmensinsensmsanansmnnnsnnasnnnsassanssnsssnnnnsnnnsnnaannnanns 1 2

4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIL........conmmssmsusnsnaasnnnnsnnassaanniansnnnsannnsansasansssssnnsnnnnanns 14

4.1 Descrierea proprietatii imODIlIAre............cvv e e 14
4,2 ADOTAAIT IN EVAIUATE ..ottt nr e b bbb s s er s s et st e s s s ensseas s s b et benssmnnatas 14
4.2.1 Ceamai BUNG ULHZATE............ooeeee ettt s e s e st s be b e nne 14
4.3 EVAlUBrea tEIrENUIUI...........coeeeeeeeteee ettt e r s s st e et en s sess e s e e snanen 14
4.3.1  MEOOIOGIE ......oocvueeeiriierriricrere et bbbt s s bb b e e neta s et e n e 14
4.3.2  Comparatia QIrECEE ..........ccoovreeerrrerir et be sttt s 15
4.4.3, Comparabile UHHIZAte ...t et 15

5- CONCLUZIA ASUPRA VALORII- SNGEAEENESEEINUENEEEEEAE NSNS NN NN NS NSNS SN NI AN NSNS NNANAEEN 21



Raport de evaluare — Teren intravilan

Certificare raport
Prin prezenta certific urmatoarele:

>
>

>

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

Analizele, opiniile si concluziile din’prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele
limitative prezentate in acest raport ;

Nu am nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea asupra activelor ce fac obiectul
acestui raport de evaluare si nu am nici un interes personal si nu sunt partinitor fata de vreuna
din partile implicate;

Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu este actionar, asociat sau
persoana afiliata sau implicata cu beneficiarul ;

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care sa-i
confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar
pentru concluziile exprimate in evaluare ;

Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu are alt interes financiar
legat de finalizarea tranzactiei;

Analizele si opiniile au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Uniunea Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania). Evaluatorul a respectat codul de etica al meseriei sale;
Activele supuse evaluarii au fost inspectate personal de catre evaluator.

In prezent sunt membru ANEVAR si am indeplinit programul de pregatire profesionala
continua;

Prin prezenta certific faptul ca sunt competent sa efectuez acest raport de evaluare.

Havrieti Smetana Cristian
Evaluator autorizat — membru titularSANEVAR

| .::"W
78 navrum
f(;:MHANA CRISTIAN

Legitimatia Nr. 17771 E
5 Valabil 202
% oy allzarea; av\:“:‘;
ANZVAR °
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1. Termenii de referinta ai evaluarii
1.1 Identificarea si competenta ealuatorului.

Evaluatorul care a elaborat acest raport este Havrileti Smetana Cristian evaluator autorizat

membru titular ANEVAR conform certificare.
Evalutorul are competenta necesara in domeniul specific al evaluarii — specializare EPI.

Speta subiect a evaluarii nu a impus evaluatorului sa solicite asistenta suplimentar din partea unor

specialisti.
Evaluatorul nu are nici o legatura sau implicare cu subiectul evaluarii sau cu partea/partile

care au comandat evaluarea si nici cu ceilalti utilizatori desemnati.

1.2 Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati
Utilizatorii desemnati fata de care evaluatorul isi asuma responsabilitatea si numai pentru
scopul mentionat in prezentul raport, sunt:

Solicitantul:

SC TERMOCONSTRUCT SRL

Destinatar:

SC TERMOCONSTRUCT SRL

Proprietar(i):

MUNICIPIUL RESITA - DOMENIUL PRIVAT

Prezentul raport de evaluare nu este destinat altor persoane sau pentru alt scop, iar evaluatorul nu
isi asuma raspunderea decat pentru utilizatorii desemnati.

1.3 Scopul evaluarii

Scopul evaludrii - realizarea schimbului de terenuri cu suprafete identice intre SC
Termoconstruct SRL si Primaria Resita.

Utilizarea evaluarii:

Evaluarea nu va fi utilizatd n afara contextului sau pentru alte scopuri decét cel prezentat.
1.4 Identificarea activului supus evaluarii
1.4.1. Identificare proprietate imobiliara

Proprietatea evaluata este de tipul: - Teren intravilan cu destinatie curti constructii avand
utilizare actuala de spatii verzi inscris in CF 47036 Resita — S = 390 mp si CF 47418 Resita— S =

200 mp, in suprafata totala de 590 mp.
Identificarea s-a facut in baza extrasului CF nr. 47036 Resita si CF 47418 Resita, si prin

identificare faptica la fata locului impreuna cu reprezentantul proprietarului.

1.4.2. Drepturi de proprietate evaluate

S-a evaluat dreptul de proprietate asupra imobilului care face obiectul evaluarii.

Nu s-a dispus de documente legate de restrictii asupra dreptului de proprietate(altele decat
cele mentionate daca este cazul).

Nu se cunosc inchirieri care sa greveze dreptul de proprietate.

Nu se cunosc investitii ale tertilor care sd impuna o defalcare a dreptul de proprietate.

Mentiuni referitoare la sarcini:
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CF 47036 Resita

C. Partea |li. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale
de garantie si sarcini

Referinte

| NUSUNT

CF 47418 Resita
C. Partea Ill. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembrémintele dreptului de proprietate, drepturi reale R
de garantie si sarcini eferinte

NU SUNT

Nu existd sarcini notate in extrasul CF asa cum se observa mai sus. Evaluarea s-a realizat in
ipoteza ca proprietatea este libera de sarcini.

Drepturile de proprietate evaluate se considera considerat integrale, valabile,
tranzactionabile si neafectate de eventuale sarcini ori alte aspecte litigioase care pot afecta

valoarea;
Dreptul de proprietate a fost considerat valabil si marketabil si accesul auto, pietonal si

accesul la utilitati asigurate.

1.5 Tipul valorii estimate

In prezentul raport s-a urmarit o estimare a valorii de piata a proprietatii imobiliare asa
cum este aceasta definita in Standardul de Evaluare ANEVAR 2022, SEV 100 - Cadrul
general(IVS Cadru general) avand urmatoarea definitie

Valoarea de piata reprezinta suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbata /a data evaluarij, 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.

Conceptul valoare de piatd presupune un pret negociat pe o piata deschisa si cohcurentiald
unde participantii actioneaza in mod liber.

Nu am avut in vedere n prezentul raport nici o analizd a unei situatii incadrate sau
asimilate unei ,vanzéri fortate”.

Modalititi de plata

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeaz3 a fi plitit3,
cash si integral in ipoteza unei tranzactii, fard a lua in calcul conditii de platd deosebite (rate,
leasing etc.).

Moneda raportului

Conform uzantelor, opinia finald a evaluarii este prezentatad in LEI

Piata specificé se raporteaza (ca tranzactii si oferte), insd, in monedé EURO;

Cursul mediu de schimb utilizat pentru conversie a fost prezentat mai sus.

1.6 Data evaluarii
La baza efectuarii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor si datele furnizate
de client pana la data de 21.03.2022, data la care sunt disponibile datele si informatiile si la care

se considera valabile ipotezele luate in considerare precum si valorile estimate de cétre evaluator.

1.6.1 Data emiterii raportului.

Evaluarea a fost realizata in Martie 2022, care este si data raportului.
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1.7 Documentarea necesara pentru efectuarea evluarii

Documentarea realizatd in cazul evaluérii subiect cuprinde urmatoarele analize
Analiza documentelor primite de la solicitant/ destinatar
e documente juridice
e documente topo-cadastrale
e planuri si schite
o alte documente
Analiza datelor preluate cu ocazia inspectiei
¢ identificare, localizare, vecinatati, etc.
Analiza pietei specifice
o analize specifice sectoriale preluate din surse de publicitate imobiliard ( vanzaéri,
nchirieri proprietati imobiliare etc)
o analize de piat publicate de companii specializate in analiza pietei imobiliare, studii
statistice, evolutie piata specifica, perspective etc.

1.7.1 Restrictii cu privire la documente

Nu am avut la dispozitie expertize tehnice actuale ale constructiilor, sau alte documente
legate de calitatea tehnicd sau functionala a acestora.

Nu am avut la dispozitie situatii de lucrdri investitii pana la data evaluarii.

Nu am avut la dispozitie schite ale cladirilor care sa identifice compartimentarile si
dimensiunile acestora.

1.7.2 Inspectia proprietatii.

Inspectia a fost efectuatd de catre Havrileti Smetana Cristian evaluator autorizat impreuna
cu reprezentantul proprietarului. Proprietatea a fost fotografiata si inspectata si s-au cerut date
referitoare la proprietate.

Fotografiile atasate reprezinta situatia de la data inspectiei.

Inspectia s-a efectuat pe baza extrasului CF primit, a celorlalte documente avute la
dispozitie. "-

Documente suplimentare solicitate dupa inspectie

Nu au fost solicitate documente suplimentare inafara celor primite initial si prezentate in

cadrul raportului de evaluare.

1.8 Natura si sursa informtiilor pe care se bazeaza evaluarea

1.8.1 Documente avute la dispozitie
> Documente juridice:
e Extras CF 47036 Resita nr. Cerere 10915/16.03.2022
e [Extras CF 47418 Resita nr. Cerere 9036/04.03.2022
» Documente topo-cadastrale
e - Nu s-au pus la dispozitie
> Planuri si schite
e - Plan de amplasament
» Documente legate de urbanism si proiectare
e - Nu s-au pus la dispozitie
> Alte documente
e - Nus-au pus la dispozitie

1.8.2 Documente/Informatii preluate din terte surse
» Informatii privind identificare si localizare.
o Evaluatorul a facut identificarea pe baza adresei prezentate in extrasul CF (a se vedea
hartile prezentate pe parcurs si documentele anexate)
> Informatii privind piata specifica:
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Portaluri electronice recunoscute de publicitate imobiliaréla nivel local sau national:

* tocmai.ro
= olxoro
= publi24.ro

Portaluri electronice ale agentiilor imobiliare locale:
= banatexpert.ro
= altele (a se vedea Anexa —Extras din analiza de piata)
Cataloage costuri construire si studii specifice legate de costuri si deprecieri
= Cataloage:"Costuri de rec.-Costuri inlocuire” -IROVAL
= Normativ P135-95
Arhiva de lucrari a evaluatorului
» Informatii privind tranzactii istorice pe piata specifica, costuri, devize etc.
. = Note telefonice de verficare a ofertelor existente pe piata specifica
Publicatii si studii de specialitate _
= Revista ,VALOAREA (..)” —publicatie periodicd ANEVAR
= Studii ale companiilor specializate in analiza pietelor imobiliare nationale
sau internationale (publicatii tip ,market research”)

1.9 Ipoteze si ipoteze speciale

Principalele ipoteze gi ipoteze speciale de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului

raport de evaluare sunt urmatoarele:

1.9.1 Ipoteze

»

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre
reprezentantul proprietarului si au fost prezentate fard a se intreprinde verificdri sau
investigatii suplimentare. Se presupune cd titlul de proprietate este bun si marketabil, in
afara cazului in care se specifica altfel;

Informatia furnizatd de cdtre terti este consideratd de incredere, dar nu i se acordé garantii
pentru acuratete;

Se presupune c¢a nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solulului
sau structurii cladirii (partilor ascunse) care sd influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma
nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare
pentru a le descoperi;

Nu am fécut nici o investigatie si nici nu am inspectat acele parti ale cladiriii care erau
acoperite, neexpuse sau inaccesibile si s-a presupus astfel cad aceste parti sunt in stare
tehnica bund. Nu pot s exprim nici o opinie despre starea tehnicd a pértilor neinspectate si
acest raport nu trebuie considerat ca ar valida integritatea structurii sau sistemului cl&dirilor
si instalatiilor;

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

Din informatiile detinute de cdtre evaluator, nu exista nici un indiciu privind existenta unor
contamindri naturale sau chimice care afecteaza valoarea proprietatii evaluate sau valoarea
proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostintd 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 c& nu exist3 asa
ceva. Daca se va stabili ulterior ca existd contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt
teren vecin sau cd au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea s3 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;



Raport de evaluare — Teren intravilan

» Valoarea de piatd estimatd este valabild la data evaluarii. Intrucét piata, conditile de piatd se
pot schimba, valoarea estimata poate fi incorectd sau necorespunzatoare la un alt moment;

» S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine gi nu au fost luate ih calcul eventuale
modific8ri care pot sa apara in perioada urmatoare;

» Alegerea metodei de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut {indnd seama de tipul
valorii exprimate si de informatiile disponibile;

» Evaluatorul a utilizat Tn estimarea valorii toate informatjile pe care le-a avut la dispozitie la data
evaludrii referitoare la subiectul evaluat neexcluzand posibilitatea existentei si a altor informatji

de care acesta hu avea cunogtintd;
1.9.2 Ipoteze speciale

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

» evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere n continuare consultants sau s
depund mérturie in instantd 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 referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;

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

» raportul de evaluare este valabil in conditile economice, fiscale, juridice si politice de la data
Tntocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport ii pot pierde

valabilitatea.

1.10 Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare

Declar prin prezenta conformitatea evaludrii cu SEV 2022, respectiv raportul intocmit de
mine, Havrileti Smetana Cristian membru titular ANEVAR, ca evaluare obiectivd si impartiald, ca
evaluator independent, fara a avea nici o legdtura sau implicare importanta cu subiectul evalusrii
sau cu partea care a comandat evaluarea si nici cu ceilali utilizatori desemnati ai evaluarii,
detindnd competenta necesard efectudrii evaluarii.

Nu au existat devieri de la standarde.
In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare urmétoarele standarde:

v Standarde ale Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania (A.N.E.V.A.R.)
2022;

v SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadru General)

v SEV 101 - Termenii de referina ai evaludrii (IVS 101)

v’ SEV 102 — Documentare si conformare (IVS 102)

v SEV 103 — Raportare (IVS 103)

v’ SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

v SEV 105 — Abordari si metode de evaluare

v SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)

v GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

v Glosarul 2022

1.11 Restrictii de utilizare, difuzare si publicare

1.11.1Restrictii de utilizare
Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzul utilizatorilor desemnati mentionati la capitolul aferent (“Identificarea clientului si a utilizatorilor

desemnati”).
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1.11.2Clauza de nepublicare

Prezentul raport este confidential si nu poate fi transmis tertilor (altii decét utilizatorii
desemnatl) fard acordul scris si prealabil al evaluatorului.
Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul

prealabil al evaluatorului;
Nu accept nici o responsabilitate daca acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru

scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstantz.

1.12 Descrierea raportului

Prin tema comenzii si numirea evaluatorului nu s-au specificat cerinte speciale cu privire la
forma raportului de evaluare ce trebuie intocmit pentru fructificarea in cadrul procedurii.

in acest context prezentul raport va fi intocmit in conformitate cu specificatiile din SEV 103-
Raportare, astfel incat raportul de evaluare s3 comunice informatiile necesare pentru o intelegere

adecvata a evaluarii.
Nu existd excluderi de la cerintele standardului SEV 103- Raportare convenite in prealabil cu

solicitantul
2. Prezentarea datelor

2.1 Prezentarea generala a proprietatii imobiliare

2.1.1 Situatia juridica

Proprietatea este identificata juridic prin:
CF 47036 Resita.

'l‘ Oficiut de Cadastru si Publicitate Imobiliara CARAS-SEVERIN Nr. cerere 10915
' 7 4 Biroul de Cadastruy si Publicitate Imobiliara Resita Ziva 16
" f Luna 03
” i . Anul 2022
m EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare

PR O PENTRU INFORMARE 10011 410I9?14
Carte Funciard Nr. 47036 Resita 'IIIIIIH ll'lll

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan Nr. CF vechi:42730

Adresa: Loc. Resita, Jud. Caras-5everin

g:t Nr. é::::gsrtar;lc Nr.| suprafata* (mp) Observatii / Referinte
[ A1 47036 | 390

10
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CF 47418 Resita

4 Oficiul de Cadastru gi Publicitate imobiliard CARAS-SEVERIN | _Nr.cerere |~ 9036 |
| 4 Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliaré Resits Ziua | 04 |
' ’ _ Luna

r” - Anul 2ozz ]
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cai e

PENTRU INFORMARE ﬂﬁm
Carte Funciard Nr. 47418 Reslta lll Iﬁ“

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan Nr. CF vechi:46790

Adresa: Loc. Resita, Al Gugu, jud. Caras-Severin

g:t r. gmlc N guprafata* {mp) Observatii / Referinte

Al 47418 200

2.1.2 Descrierea zonei si a accesului

Proprietatea este situata in localitatea Resita, Al. Gugu. Accesul la proprietate se face de pe
st;_'alvda secundara asfaltata. In zona sunt blocuri, incinte industriale si terenuri libere.

entru de
K COREXQ QT":A?!STRER Magazia Resita 9

Qmw
Indra General Trading

UCM Regita 9

@
2
b &9
Resita Reductoare 9 &

) §i Regenerablle .
g v oudl _ Cimitiryl Nlmarul 8
iim?); SRl 9 S“ada Fsgérawu,
ﬁa-f? P 9 : ey .
1 : 9. 4’59, ‘”fa “\‘\‘0‘
s 9 Qdm drogerie mnrkl % % Py 08 Fagé’@,? de)\e’
%o., o, %
%_ % < Cofetdiria Cremissimo
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3. Analiza pietei imobiliare

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul
de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate
contra unor bunuri, cum sunt banii. O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare
de pietele bunurilor sau serviciilor. Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau
este fix. Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si curI;paratori care
actioneaza este relativ mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare
de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea
nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum si sa fie influentate de tipul de finantare
oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc. In
general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar daca nu exista conditii favorabile de
finantare tranzactia este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza, ci este deseori
influentata de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare
pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand
intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta
greu, iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind. posibil astfel ca de multe ori sa existe
supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine
informati iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile
despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.

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

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care
acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni proprietatii. In functie de nevoile, dorintele,
motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata pe de o parte si tipul, amplasarea,
design si restrictii privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat tipuri diferite de piete
imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi
impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a
pietei si dezagregare a proprietatii.

12
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Piata imobiliara specifica proprietatii evaluate

Delimitarea pietei locale specifice si analiza acesteia s-a facut tinand cont de tipul
proprietatii evaluate, caracteristicile ei, aria pietei, proprietati echivalente disponibile sau
complementare.

In cazul prezentei proprietati, piata specifica se defineste ca piata proprietatilor de tip
teren intravilan situate in locaitatea Resita.

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

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

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

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

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

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

In prelungirea acestei zone se afla cartierul Govandar Pomostului format in marea

majoritate din blocuri de locuit P+4E.
Zona de nord a orasului este reprezentata de cel mai nou cartier care este in totalitate

format din blocuri de locuinte P+10 si P+4 etaje.

Analiza ofertei

f
Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este
disponibil 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.
Ofertele de vanzare a unor proprietati similare sunt reduse datorita tipului proprietatii si

localizarii acesteia
Pentru Resita, situatia terenurilor este specifica zonei de vest a tarii. Oferta de proprietati

similare este scazuta.

Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru
care se manifesta dorinta pentru cumparare sau inchiriere la diferite preturi, pe o anumita piata,
intr-un anumit interval de timp. Pentru ca pe o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul
si tipul cererii, valoare proprietatilor tinde sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel
influentata de cererea curent. Cererea poate fi analizata sub cele doua dimensiuni ale sale:
calitativ si cantitativ.

Potentialul de crestere al pietei se va mentine cel putin 3-4 ani, iar faptul ca cererea este
pe departe de a fi satisfacuta justifica proiectele de investitii derulate de diferite companii. Piata
este foarte dinamica, dar sistemul de reglementari din domeniu a impiedicat o dezvoltare mai

accentuata a sectorului.

Echilibrul pietei. Previziuni

In prezent, punctul de echilibru al pietei pentru acest tip de proprietati este departe de a fi
atins, dar odata cu inceputul anului, isi face prezenta o oarecare maturizare a pietei imobiliare. Se
13
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remarca o usoara tentinda de echilibrare, cresterea fiind temperata de diminuarea cererii solvabile
in primele luni ale anului.

4. Analiza datelor si concluzii

4.1 Descrierea proprietatii imobiliare

Proprietatea imobiliara este de tip - teren intravilan cu destinatie curti constructii avand
utilizare de spatii verzi situat in localitatea Resita, Al. Gugu.

Terenu este plan are acces la drum secundar asfaltat. Este delimitat de gard din plasa de
sarma impletita, drumul de acces. Are utilitati la limita proprietatii. In zona sunt blocuri, incinte
industriale si terenuri libere. Terenul are ca si utilizare prezenta — drum de acces.

4.2 Abordari in evaluare
4.2.1 Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii
selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de
lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui
teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca
rezultat cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:
» cea mai buna utilizare a terenului liber
» cea mai buna utilizare a terenului construit.
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii. Ea
trebuie sa fie:
ipermisibila legal
> i posibila fizic
» fezabila financiar
» maxim productiva
Practic, tinand cont de tipul cladirii si de amplasarea acesteia, cea mai buna alternativa posibila
pentru activul analizat este cea de proprietate imobiliara de tip teren intravilan — curti constructii
destinatie locuri de parcare private. Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U.
aceasta abordare:
este permisibila legal;
indeplineste conditia de fizic posibila.
este fezabila financiar.
este maxim productiva se refera la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile celei mai
bune utilizari (destinatii).

VVVYV

4.3 Evaluarea terenului

4.3.1 Metodologie

Metodele de evaluare recunoscute ale terenurilor sunt:
o Comparatia directa

Extractia de pe piata

Alocarea

Tehnica reziduala

Capitalizarea directa a rentei/chiriei

Analiza FNA-analiza parceldrii si dezvoltarii

14
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4.3.2 Comparatia directa
Tehnica analizeaz8, comparé si ajusteaza tranzactiile si alte date cu importanta valorica

pentru loturi/parcele similare.

Ea este 0 metoda globald care aplicd informatiile culese urmarind raportul cerere - ofert3
pe piata |mob|I|ara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare si se bazeaza pe valorile
unitare rezultate in urma tranzactjilor cu terenuri efectuate in zona.

Premiza majoré a metodei este aceea cd valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare este
in relatie directs cu preturile de tranzactionare a unor proprietati competitive si comparabile.

Analiza comparativé se bazeazd pe asemanarile si diferentele intre proprietati, intre
elementele care influenteaza preturile de tranzactie.

Procesul de comparare ia in considerare asemanarile si deosebirile intre terenul ,de
evaluat” si celelalte terenuri deja tranzactionate sau in curs de tranzactionare — oferte existente pe
piata, pe baza unor elemente de comparatie
SEV 230 —Drepturi asupra proprietatii imobiliare recomanda luarea in considerare a diferentelor de:
Drepturi care ofera dovada despre pret si dreptul supus evaluarii
Data efectivd a dovezii despre pret si data evaludrii
Situatiile in care a fost determinat pretul si tipul valorii cerut
Localizare
Utilizarea permisa sau zonarea

Elementele de comparatie se refera in general la: drepturi de proprietate, restrictii legale,
conditii de finantare, conditji de vanzare (motivatia), conditii de piata (data vanzarii), localizarea,
caracteristici fizice, utulltatl disponibile, zonarea si cea mai buna utilizare.

In cele ce urmeaza sunt prezentate comparabilele utilizate, grilele de calcul si ajustarile

aplicate pentru fiecare amplasament cu CMBU distinct.

4.4.3. Comparabile utilizate

Comparabila 1
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/resita-

Bmﬂ ma Imue 5zd ofera
dumneaveastrs. Mai este valabili?
i 4

teren-calnic-intravilan/2e640i3545327933195ed95d21i825d1.htmi

Resita,teren calnic intravilan 36 000 EUR
@ Caras-Soverin, ReskaVest 9 Ve pe harta \isiand i 20,02 22 9 15 39

Mpocow  Viad Carmen

Distribule snuntul pe

Foiimo.ro o000

Ex el Wye
Ha onpar wara

-
aX
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Specificati
Suprafatz ferenului 1083.0 nv Front stradal 2
Numar frontun 2

Descriere

BENEFICI PENTRU CLIENTI ACESTES OFERTE:

1. Teren pentru constructie casa, hala sau investite pentru sendcill!

Teren intavilan in Carlier Galnic, in suprafais de 1008 Mp Ia druns principal.
Proprietatea ane acces in imediata apropéere 13 apa, candl, curent, gaz.

Nu se afla in zona cu risc de inundatii, pretu fiind negociabil.

Daca si dumneavoastra aveli o proprietate in Resita sau in Judetul Caras-Sewerin =i doriti 53 o vindeti sau sa o mchiriati, va rugam sa sunati &
numerele de telefon 784 720 875 - Petre Culcea si vom crea un profil personaizat pentru vanzarea ssu inchirersa acestel, vizitd pe site-ul oficial
de imobiliare a! orasuli: resita activimeb.ro

2. Situstia juritiea:

Aceasts propristate detine informatii neale, find verificata si evaluata in prealabd de Cormnpartimertul Suport Back-Office.
Detine contract de vanzarecumparare, cadastru, intsbulare si este liber de sareini.

RECOMANDARE: PENTRLU AVIZUALIZA TOATE OFERTELE 51 APRIME NOTIFICAR] GU NOILE GFERTE, VA RUGAM SA SOLICITAT CERERE
DE PRIETENEE FE FACEBOOK, Petre Cutcea Adtivimob Resita SAU ACCESATS SITE-LL OFICIAL DE IMOBILIARE AL ORASULULE
resita aciivimob.ro

Compania ACTIV iMOE ROMANIA detine dreptul exclusiv de mediatizare & acesiei proprietati, astiel intlermedierea pentry vanzare-cumparare s va
realza doar prin si ou sprijinul acesteia, cumparatoru! avand garantia ca ranzactia se va finaliza i sigoranta si legal. Via mutumim si va felickam ca 2t
ales SIGURANTA TRANZACTIER!

IDACTIV IMOB: 205421
Veri detalil pe wwyi.romimp.ra

Date despre teren obtinute de la vanzator: teren situat in localitatea Resita, cartier Calnic, utilitati
la limitaproprietatii, drum secundar betonat, e$te plan.
Comparabila 2

https://www.storia. ro/ro/oferta/rela-teren intravilan-1081-mp-zona-cartierul-francez-IDaaa4.html
LR

Filimon Luclan
Agente

0722 667 697

l Sunt interesat de aceasta proprietste
| i as dori sa obtin mai muite

; informatii inainre de & efectua o vizita.
+ Muttumesc!

|

120/ 2000
Administrazorul acestor date este 5.0 GLX

Onfine Services SR (Storiatmai mult

i Vreau sa primast oferte similare

Resita, teren intravilan, 1081 mp., zona "Cartierul Francez” 37900 €

©Q Caras-Severin tjudet) Resita 35€m?
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Prezentare generala

& Suprafata 1.081 m? o Tipteren teren intravilan

@ Inclinatie slab (10° to 20°) Siguranta cere informatii
Vizionare la distanta cere informatii R Tip vanzator agentie

Descriere anunt

Agentia Imobiliard VALTEOS INTERIMOB vé propune spre vanzare un teren in suprafatd de 1081 mp,, situatin
intravilanu! localitatii Resita "CARTIERUL FRANCEZ", cu cale de acces la DJ 581 {Resita-Lupac),

Terenul este intabulat , detine documentatie topograficd cu PAD (Plan de Amplasament si Delimitare) si
este pretabil pentru constructie casa, fiind amplasat in vecinitatea altor terenuri cu constructii bransate Ia

utilitati,
imobilul este situat intr-o zond impédurits, 0 cazd de liniste 5i relaxare.

Daca doriti si vindeti / cumpdrati / inchiriati un imobil, echipa noastra va sta ia dispozitie 5 va réspunde cu
promptitudine, seriozitate si profesionalism solicitarilor, va consifiaza si va ajuta in obtinerea tuturor
documentelor necesare finalizirii tranzactiei (banca, cadastru, topografie, intabulare, certificat energetic, extras
de carte fundiar3, etc}

Daca v-am starnit interesul, dati-ne sansa s3 va convingem!
Tel. - 0722667697 - Lucian

- 0725251078 - Violeta

Date obtinute in urma contactarii telefonice a vanzatorului: terenul este situat in Resita drumul
Lupacului iin Cartier Francez, are utilitatile la limita proprietatii, prezinta panta lina, drum de acces

secundar pietruit.
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Comparabila 3
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-teren-

intravilan/h62fe1f28i9771iid52ff38h44978569.html

Vand teren intravilan JOEUR ANATE
G o Rk 076093528486

Bun3, md intereseazd ofanta
dumneavoasirs, Msi este valabila?

L
el e
T
3

. S [m————

Distribuie anuntul pe

pubfi2a.ro i o . °

BE R ‘- A

Specificatii
Suprafata ierenului 18430 m? “Front stradal 20 (
Cod de identificare Ancpi 46013 Destinatie Rezidential
Descriere

1642 mp tesen intravilan la km 1 pe cales Caransebesiil eu intrare din drsmy! nafiona! 58, front stradal 20 m, fungime 108 m. pret 30/ mp

iegi dedalii pa weweromimo. ro

Date despre teren obtinute de la vanzator : terenul este situat in Resita, Calea Caransebesuui, la
drum principal asfaltat, are utilitati la limita, prezinta panta.

18
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Grila comparatie directa

VALOAREA ESTIMATA PRIN COMPARATII DIRECTE

Elemente de comparatie Subiect Comp 1 Comp 2 Comp 3
Suprafata 590 1068 1.100 1.613
Pret (oferta/vanzare) (Eur/mp) 33,50 35,00 30,00
Tip Comparabila oferta oferta oferta
Valoarea ajustare (%) -10% -10% -10%
Pret ajustat : 30,15 31,50 27,00
Eemente specifice tranzactionarii
Drepturi de proprietate integral integral integral integral
Valoarea ajustare (%) 0% 0% 0%
Pretajustat - - 30,15 31,50 27,00
Conditli de finantare la piata la plata la piata la piata
Valoarea ajustare (%) 0% 0% 0%
Pretajustat - 30,15 31,50 27,00
Conditii vanzare normale normale normale normale
Valoarea ajustare (%) 0% 0% 0%
Pretajustat 30,15 31,50 27,00
Cheltuieli imediat dupa cumparare nu e cazul nu e cazul nu e cazul nu e cazul
\Valoarea ajustare (%) 0% 0% 0%
Pret ajustat 30,15 31,50 27,00
Conditiille pietei recent recent recent recent
Valoarea ajustare (%) 0% 0% 0%
Pret ajustat . : 30,15 31,50 27,00
Elemente specifice proprietatii

] ) . . Resita Zona Resita Calea

I .
Localizare Resita Resita Calnic Lupacului Caransebesului
Valoarea ajustare (%) 25% 10% 25%
Pret ajustat 37,69 34,65 33,75
Caracteristici fizice
laccas drum drum drum drum
betonat/secundar | betonat/secundar | pietruit/secundar | asfaltat/principal
Valoarea ajustare (%) 0% 5% -5%,
Pret ajustat 37.69 36,38 32,06
) plan/forma ; panta lina/forma panta/forma
Topografie regulata Flan/forma regulata neregulata regulata
Valoarea ajustare (%) 0% _ 10% 15%
Pret ajustat 37,69 40,02 36,87
Tip teren intravilan intravilan intravilan intravilan
Valoarea ajustare (%) 0% 0% 0%
Pret ajustat. 37,69 40,02 36,87
utilitati la limita la limita la limita la limita
Valoarea ajustare (%) 0% 0% 0%
Pret ajustat 37,69 40,02 36,87
Suprafata 590 1.068 1.100 1.613
Valoarea ajustare (%) 0% 0% 0%
Pret ajustat - - - 37,69 40,02 36,87
Front stradal 1 1 1 1
Valoarea ajustare (%) 0% 0% 0%
Pret ajustat : 37,69 40,02 36,87
Caracteristici economice normale normale normale normale
Valoarea ajustare (%) 0% 0% 0%
Pret ajustat 37,69 40,02 36,87
locuri de parcare . .
C.M.B.U. pri vapt: rezidential rezildentiala rezidentiala
Valoarea ajustare (%) -75% -75% -75%
Pret ajustat 9,42 10,01 9,22
Total ajustare bruta 39,15 38,40 39,09
Total ajustare bruta(%) 117% 110% 130%
total ajustare bruta
cea mai mica

Valoarea estimata (euro/ mp) 10
Valoare teren 5.900 €
Valoare teren (lei) 29.194 lei

Valoare unitara teren 10 EUR/mp
19
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_ Valoare piata teren 5.900 Eur
Ajustarile s-au luat in considerare astfel:

» S-au ajustat comparabilele pentru oferta cu -10%
= Drept de proprietate :
o Nu au fost necesare ajustari;
= Conditii de finantare :
o Nu au fost necesare ajustari;
= Conditji de vanzare :
o Nu au fost necesare ajustari;
= Cheltuieli imediat urmatoare dupa cumparare .
o Nu au fost necesare ajustari;
= Conditii de piata :
o Nu au fost necesare ajustari;
= Localizare :
o Au fost ajustate comparabilele deoarece terenurile se afla in zone cu atractivitate
mai mare din punct de vedere rezidential, in urma analizei datelor de piata
secundare au rezultat aceste diferente intre zonele analizate;

= Acces:
o Au fost ajustate comparabilele pentru tipul de acces, in urma analizei datelor de
piata secundare au rezultat aceste diferente intre tipurile de acces analizate;
= Topografie: _
o Au fost ajustate comparabilele pentru forma terenului si planeitate;
= Tip teren:
o Nu au fost necesare ajustari;
= Utilitati :

o Nu au fost necesare ajustari;
= Suprafata:

o Nu au fost necesare ajustari;
. Fronft stradal:

o Nu au fost necesare ajustari;
= Caracteristici economice:

o Nu au fost necesare ajustari;

= CM.B.U.:
o Au fost ajustate comparabilele pentru utilizarea terenurilor in functie de posibilitatea

de utilizare actuala;
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5. Concluzia asupra valorii.

Proprietatea imobiliara, alcatuita din teren intravilan — curti constructii avand utilizare de spatii
verzi, inscris in CF nr. 47036 Resita — S = 390 mp si CF 47418 Resita — S = 200 mp, in suprafata
totala de 590 mp, situata in Resita, Al. Gugu, proprietatea MUNICIPIUL RESITA - DOMENIUL

PRIVAT, conform actelor de proprietate prezentate de catre client si anexate in copie la prezentul
raport.

Valoarea obtinuta in urma evaluarii prin metoda comparatiilor directe = 5,900 EUR

Criteriile care stau la baza reconcilierii sunt:

1. Adecvarea unei abordari cu utilizarea propusa a evaluarii. Avand in vedere tipul
proprietatii (proprietate de tip teren intravilan — curti constructii avand utilizare de spatii
verzi), abordarea prin piata este cea mai adecvata de aplicat.

2. Precizia - se apreciaza acuratetea informatiilor si a ajustarilor efectuate pentru fiecare
proprietate comparabila analizata. Informatiile privind vanzarile si ofertele de terenuri sunt
mult mai precise decat informatiile privind chiriile(arendele), in general piata imobiliara
specifica fiind o piata predominanta a vanzarilor de terenuri.

3. Cantitatea informatiilor. Informatiile de piata privind chiriile(arendele) sunt mai limitate

decat cele pentru vanzari.

Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta
acestora si informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor si pe de alta parte, scopul evaluarii
si caracteristicile proprietatii imobiliare, valoarea estimata pentru proprietatea in discutie va trebui

sa tina seama de valoarea rezultata in urma abordarii prin piata.

Potrivit acestei metode, valoarea imobilului este de (rotund):

5.900 EUR, respectiv 29.194 lei

la cursul valutar de 4,9481 lej/EUR valabil pentru data de referinta a evaluarii (21.03.2022)
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Documente puse la dispozitie

" Oficiul de Cadastru si Publicitate imobiliara CARAS-SEVERIN Nr. cerere 10915
[ J 14 Biroul de Cadastru i Publicitate Imobiliara Resita Ziva 16
! [ 4 : Luna 03
” - Anul 2022
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA '|QLG°1U m.-r:éu:aic
14108714

ANCPY
SRR, PENTRU INFORMARE T

Carte Funciaré Nr. 47036 Resita

A. Partea I. Descrierea imobilului
Nr. CF vechi:42730

TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Resita, Jud. Caras-Severin

g:t . f:::::;g'c Nr. Suprafata* (mp)

Observatii / Referinte

AL | 47036 390
B. Partea Il. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturi reale Referinte
46826 / 23/08/2021
IAct Administrativ nr. 265, din 29/07/2021 emis de Municipiul Resita; |
Al |

| Se deschide C.F. nr. 47036 /UAT Resita In baza prevederilor Legii nr.
B1 |7/1996 republicata si a regulamentului de carte funciara aprobat prin
|0.D.G al ANCP] nr.700/2014, care cuprinde imobilul cu nr. cad. 47036/ |

|UAT Resita deseris in partea |, adus din CF nr. 42730 /UAT Resita
9951 7 10/03/2022 |
Inscris Sub Semnatura Privata nr. 1, din 10/03/2022 emis de Primaria Resita; i
E intabulare, drept de PROPRIETATE-in baza HCL nr.86/24,02,2022 - —j
Anexa 22,1, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1 | -

| 1) MUNICIPIUL RESITA, -Domeniul Privat

C. Partea }il. SARCINI ,
inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referi
de garantie si sarcini : eferinte

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3

Eatrase pentru informare on-line |z adresa epay.ancpl.ro Formular verciunea 1.1
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Carte Funciara Nr. 47036 Comuna/Oras/Municipiu. Resita

" Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
47036 390
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70,
DETALN LINIARE IMOBIL
| 1 5
| l [ 47113
46543 ‘
| |
|
47036
: . e
i
' |
, /
o
! 31236
|
! |
| L
f
{ e SR 7 ¢
Date referitoare la teren
on ?2:55%2?; iian Su?,:,apf)ata Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte I
1 curti DA 390 R N N Se dezhipeste din nr top G101/10,.
constructii inscris in CF vechi 4595 Ciinic I
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan.
Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = {m),
1 2 61.844
2 3 5.777
3 4 4.029
4 5 57.841
1 6.41

5
** L ungimile segmentelor sunt determinate Tn planul de proiectle Stereo 70 gi sunt rotunjite la 1 milimetru.
# Distanta dintre puncte este formaté din segmente cumulate ce sunt mai mici decét valoarea 1 milimetru,

Pagina 2 din 3

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
Formular versiunea 1.1

Extrase pentru informare cn-line la zdresa epay.ancpi.re
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Carte Funciard Nr. 47036 Comuna/Oras/Municipiu: Resita

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCP! contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsd si in forma fizica a
documentului, fard semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.ro/verificare, folosind codui de verificare oniine disponibil in antet. Codul de verificare este valabil

30 de zite calendaristice de la momentul generarii documentului,

Data si ora generarii,
16/03/2022, 19:02

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 6 77/2001. Pagina 3 din 3

Formular versiunes 1.1

Extrase pentru informare on-line 12 adresa epay.ancpi.ro
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I Oficiul de Cadastru si Publicitate imobiliard CARAS-SEVERIN

' f;‘ Birou! de Cadastru si Publicitate Imobiliara Resita
.;ﬁ'
" A EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

ANCPL
eIy PENTRU INFORMARE
Carte Funciard Nr. 47418 Resita

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

| _Nr.cerere | 8036 |
| Zwa _|_ 04
} ~Luna

___Anul 20

Cod verificare verlrcare

Nr. CF vechi:46790

Adresa: Loc. Resita, Al Gugu, Jud. Caras-Severin
g:t r- g:::gaﬁ'c Nr| Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 47418 200
B. Partea Il. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
9036 / 04/03/2022
Act Administrativ nr. 87, din 24/02/2022 emis de Consiliul Local al Municpiul
Se deschide C.F. nr. 47418 JUAT Resita in baza prevederilor Legii nr. Al

7/1996 republicata si a regulamentului de carte funciara aprobat prin

Bl 0.D.G al ANCPI nr.700/2014, care cuprinde imobilul cu nr. cad. 47418/
UAT Resita descris in partea |, adus din CF nr. 46790 /UAT Resita

Act Administrativ nr. 477, din 17/11/2021 emis de Consiliul Local Resita; Act Administrativ _nr, 90313,

16/12/2021 emis de Primaria Resita:
B4 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala
1/1

Al

1) MUNICIPIUL RESITA DOMENIUL PRIVAT

OBSERVATIH: pozitie transcrisa din CF 46790/Resita, inscrisa prin incheierea nr. 64302 din 21/12/2621;

|
C. Partea Ill. SARCINI .

Inscrieni privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale

{ieferln;e

de garantie si sarcini
NU SUNT

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederife Legii Nr. 677/2001.

Pagina 1 din 3

Extrase pentru Informare on-line s adresa epay.ancpi.ro

Formular versiunea 3.1

27



Raport de evaluare — Teren intravilan

Carte Funciard Nr. 47418 Comuna/Orag/Municipiu: Resita

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
47418 200
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALH LINIARE IMOBIL
{ 7
| '[ . B
| | & !
J | 4576
| | -
‘ _i
f 5%
o D B—
[ f T
| !
I 4703 ) 47418
/ } 81236
|
f
| D —
! 2
] e
. I e 34723
| A\ =]
Date referitoare la teren
bk (f:glt:gg?; irare Suz:r;a;)aga Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referine
curti - R ~ Se dezlipeste din nr top G101/5/1
! constructii - =0 inscris in CF 46790 Resita
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit o (m)
1 2 32.592
2 3 5.252
3 4 4.681
4 5 30.491
5 6 1.734
6 7 9.119

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.

Pagina 2 din 3

Extrase pentrv infermare on-ine 1a adresa epay.ancpiro

Formular versiunga 1.1
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Carte Funciard Nr. 47418 Comuna/Oras/Municipiu: Resita

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfargit 1+ {m)
7 1 6.76

L it ,
= Lungimile segmenteior sunt determinate In planul de prolectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru,
==k Distanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt mai mici decit valoarea 1 mifimetru.

Certific ¢ prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originald, pastrata de acest

birou.

Prezentul extras de carte funciara este valabil fa autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr, 211.

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
17-03-2022 MIHAELA LOREDANA GALESCU
= - +  Digiuiysipned by Mihsela-Loredana
Data eliberérii, Mihaela  Dreaenn e i,
AN Loredme%%%m (parafa si semnatura)
Galescu PR

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3

Extrase pentru informare on-line l2 zdress epay.bnepi.ro Formular versivnea 1.1
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ANEYq LA H.CL. NA. 205/ K. 042622

SINTEZA EVALUARII

Obiectul evaluarii:

Tipul proprietatii:

Proprietar:
Destinatar
Data raportului de evaluare

Data de referinta a evaluarii:

Data inspectiei:

Curs valutar
Beneficiar:

Cea mai buna utilizare:

copul evaluarii:

Abordari utilizate :
Rezultatul evaluarii;

EXx niul luarii:

(4

Proprietate imobiliara reprezentata de "7eren intravilar’,
situata in localitatea Resita, Al. Gugu, Judetul Caras -
Severin

Proprietate imobiliara de tip teren intravilan inscrisa in CF
47114 Resita - in suprafata de — 590 mp

SC TERMOCONSTRUCT SRL

SC TERMOCONSTRUCT SRL

21.03.2022

21.03.2022

Inspectia a fost realizata in data de 17.03.2022 de catre D.
Havrileti Smetana Cristian

1 Euro= 4,9481 LEI la cursul BNR din data de 21.03.2022
SC TERMOCONSTRUCT SRL

§ Imobil de tip teren intravilan cu destinatie — drum public
~ (Al. Gugu)

Realizarea schimbului de terenuri cu suprafete identice intre
SC Termoconstruct SRL si Primaria Resita.
Abordarea prin piata
In opinia evaluatorului, valoarea de piata a proprietatii care
face obiectul prezentului raport este:

29.194 LEI, echivalent 5.900 euro
Havrileti Smetana Cristian — evaluator autorizat

membru titular ANEVAR — nr. legitimatie 17771
s S

(Chnds
5 HAVRILEN

S METANA CRISTIAN
$ Logmata Nr. 17771 B

Vafabll 202
%} allam E\’\-“:“#
* ANEVAR ®

Lo e
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RAPORT DE EVALUARE

Teren intravilan inscris in CF 47114 Resita
situat in localitatea Resita, Al. Gugu,
S =590 mp
Judetul Caras - Severin

CLIENT SC TERMOCONSTRUCT SRL

DESTINATAR SC TERMOCONSTRUCT SRL

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si
nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al evaluatorului, al clientului si destinatarului SC
TERMOCONSTRUCT SRL

Martie 2022
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CUPRINS

1. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARIL....c.coccsmmmmmmsmssnnsnasumsmsmnunsssansssasansssnnasssnnnsannsas 3

1.1 Identificarea si competenta €alUBLOTUIUL. ..ottt e 5
1.2 Identificarea clientului si a utilizatorilor deSemMNAti.............ooerieiii e 5
1.3 SCOPUI @VAIUAFII ... .co.ceoeemeereveestisesseses ceeam i asss s b s s bbb bbb en st b s 5
1.4 Identificarea activului SUPUS @VaIUATTI.......c..ccccviiiiiiiieesnt s sere e es 5
1.4.1. Identificare proprietate imODbIlIAra ... 5
1.4.2. Drepturi de proprietate @ValULE.............coorvvvriieeieirie ettt 5
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1.6 DA EVBIURIT ..ot ceeete e eeneeesemesaetse s b e bt et benes e ceremes st es e sos e s een e esemeotse et et ee st s ae s e as e e et enebeabenaanene 6
1.6.1 Data emiterii rAPOMTUIULL .........cc.covvver ettt b bbb et 6
1.7 Documentarea necesara pentru efectuarea evIUAKi ..o 6
1.7.1  Restrictii cu privire la dOCUMENTE..........ommriirireier et 7
1.7.2 Inspectia proprietatii........ccociiiiimienr s 7
1.8 Natura si sursa informtiilor pe care se bazeaza evaluarea ...............ccccooevocrernnenennnncenennecrinnene 7
1.8.1 Documente avute 13 dISPOZILIE...........cccorueerurmmeirictiitcrrre e ettt sen s s 7
1.8.2 Documente/Informatii preluate din terte SUISE ...t ressenen 7
1.9 Ipoteze §i IPOEZE SPECIAIE............coviieiivmemmreiceeeites ettt ettt 8
1,91 IPOLEZE ... e cerimes s st s s b R e e s 8
1.9.2 IPOLEZE SPECIAIE..........oonvereireriaciie s ettt bbb bbb s s 9
1.10 Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare...............ccoeceoncvceeiernceieee e 9
1.11  Restrictii de utilizare, difuzare si PUDHCAIE ... 9
1.11.1  Restrictii de UNZATE. .......ccocu oottt 9
1.11.2  Clauzd de NEPUDIICAIE........cc.oerecerrcr ittt st ss e esen s 9
1.12  DeSCrerea rapOrtUIUI ..........ccoo.eceeerecrininiiiciri ettt ettt e 10

2I PREZENTAREA DATELORIIIIlllllllIIIIIIIIIIllllllllIlllIlllllll.llllllll'llllllll.llIIIIIIIlllIllllIlllllllllllll 10

2.1 Prezentarea generala a proprietatii imobiliare............oooeerme 10
2.1.1 SIUAHA JUFTICA ..o e cerenecrree bt ettt bbbt bR R b bn b 10
2.1.2 Descrierea zonei Si @ aCCESUIUI........corvvrieiereeiinenceens bbb st s b et ettt 10

3. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ......ceccvussnsusenmssssnsnessansssssmssisssssesssssnsnsassnsassssssnsansennsnnes 11
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Certificare raport
Prin prezenta certific urmatoarele:

>
>

>

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele
limitative prezentate in acest raport ;

Nu am nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea asupra activelor ce fac obiectul
acestui raport de evaluare si nu am nici un interes personal si nu sunt partinitor fata de vreuna
din partile implicate;

Nici evaluatorul si nici 0 persoana afiliata sau implicata cu acesta nu este actionar, asociat sau
persoana afiliata sau implicata cu beneficiarul ;

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care sa-i
confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar
pentru concluziile exprimate in evaluare ;

Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu are alt interes financiar
legat de finalizarea tranzactiei;

Analizele si opinile au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Uniunea Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania). Evaluatorul a respectat codul de etica al meseriei sale;
Activele supuse evaluarii au fost inspectate personal de catre evaluator.

In prezent sunt membru ANEVAR si am indeplinit programul de pregatire profesionala
continua;

Prin prezenta certific faptul ca sunt competent sa efectuez acest raport de evaluare.

Havrieti Smetana Cristian

s

Evaluator autorizat — mt{{-mbru titular ANEVAR

W/ gl
/ HAVRILET!
SMETANA CRISTIAN
Legithmatia Nr. 17771
& Valabll 2022 ‘*

: ea:ﬂ"l‘
» ANEVAR .
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1. Termenii de referinta ai evaluarii
1.1 Identificarea si competenta ealuatorului.

Evaluatorul care a elaborat acest raport este Havrileti Smetana Cristian evaluator autorizat

membru titular ANEVAR conform certificare.
Evalutorul are competenta necesara in domeniul specific al evaluarii — specializare EPI.

Speta subiect a evaluarii nu a impus evaluatorului sa solicite asistenta suplimentar din partea unor

specialisti.
Evaluatorul nu are nici o legatura sau implicare cu subiectul evaluarii sau cu partea/partile

care au comandat evaluarea si nici cu ceilalti utilizatori desemnati.

1.2 Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati
Utilizatorii desemnati fata de care evaluatorul isi asuma responsabilitatea si numai pentru
scopul mentionat in prezentul raport, sunt:

Solicitantul:

SC TERMOCONSTRUCT SRL
Destinatar:

SC TERMOCONSTRUCT SRL

Proprietar(i):
SC TERMOCONSTRUCT SRL

Prezentul raport de evaluare nu este destinat altor persoane sau pentru alt scop, iar evaluatorul nu
isi asuma raspunderea decat pentru utilizatorii desemnati.

1.3 Scopul evaluarii

[
“Scopul evaludrii - realizarea schimbului de terenuri cu suprafete identice intre SC

Termoconstruct SRL si Primaria Resita.

Utilizarea evaluarii:

Evaluarea nu va fi utilizatd in afara contextului sau pentru alte scopuri decét cel prezentat.
1.4 Identificarea activului supus evaluarii
1.4.1. Identificare proprietate imobiliara

Proprietatea evaluata este de tipul: - Teren intravilan avand utilizare actuala de drum public

(Al. Gugu) in suprafata de 590 mp.
Identificarea s-a facut in baza extrasului CF nr. 47114 Resita, si prin identificare faptica la

fata locului impreuna cu reprezentantul proprietarului.

1.4.2. Drepturi de proprietate evaluate

S-a evaluat dreptul de proprietate asupra imobilului care face obiectul evaluarii.

Nu s-a dispus de documente legate de restrictii asupra dreptului de proprietate(altele decat
cele mentionate daca este cazul).

Nu se cunosc inchirieri care sa greveze dreptul de proprietate.

Nu se cunosc investitii ale tertilor care sa impuna o defalcare a dreptul de proprietate.

Mentiuni referitoare la sarcini:
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C. Partea lil. SARCINI

Tnscrieri privind dezmembrimintele dreptului de pro rietate, drepturi reale .
P de garantie ; sarcini prop P Referinte T
[55925 /19/10/2021 i'
.Act Notarial nr. 335, din 26/02/2021 emis de Onofrei Camelia Ramona:
c1 iintabulare, drept de TPOTECA, Valoare:2471206 LEI- si celelalte Al
robligatii de plata aferente creditului )
- 1) BANCA COMERCIALA INTESA SANPAOLO ROMANIA SA, CIF: 8145422

l ! OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 46542/Regita, inscrisa prin incheierea nr. 7504 din 01/03/2021; ipoteca de
i i rangl - -~ i

Exista sarcini notate in extrasul CF asa cum se observa mai sus. Evaluarea s-a realizat in ipoteza c3
proprietatea este libera de sarcini.

Drepturile de proprietate evaluate se considera considerat integrale, valabile,
tranzactionabile si neafectate de eventuale sarcini ori alte aspecte litigioase care pot afecta

valoarea;
Dreptul de proprietate a fost considerat valabil si marketabil si accesul auto, pietonal si

accesul la utilitati asigurate.

1.5 Tipul valorii estimate

In prezentul raport s-a urmarit o estimare a valorii de piata a proprietatii imobiliare asa
cum este aceasta definita in Standardul de Evaluare ANEVAR 2022, SEV 100 - Cadrul
general(IVS Cadru general) avand urmatoarea definitie.

Valoarea de piata reprezinta surna estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbata 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.

Conceptul valoare de plata presupune un pret negociat pe o piatd deschlsa si concurentiald
unde participantii actioneaza in mod liber.

Nu am avut in vedere in prezentul raport nici o analizd a unei situatii incadrate sau
asimilate unei ,vanzari fortate”.

Modalitati de plata

Valoarea exprimatd ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeaz a fi platits,
cash si integral in ipoteza unei tranzactii, fara a lua in calcul conditii de platd deosebite (rate,
leasing etc.).

Moneda raportului

Conform uzantelor, opinia finald a evaluarii este prezentata in LEI

Piata specificd se raporteaza (ca tranzactii si oferte), insa, in monedd EURO;

Cursul mediu de schimb utilizat pentru conversie a fost prezentat mai sus.

1.6 Data evaluarii

La baza efectudrii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor si datele furnizate
de client pana la data de 21.03.2022, data la care sunt disponibile datele si informatiile si la care
se considera valabile ipotezele Iuate in considerare precum si valorile estimate de cétre evaluator.

1.6.1 Data emiterii raportului.

Evaluarea a fost realizatd in Martie 2022, care este si data raportului.

1.7 Documentarea necesara pentru efectuarea eviuarii

Documentarea realizata in cazul evaluarii subiect cuprinde urméatoarele analize
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Analiza documentelor primite de la solicitant/ destinatar
e documente juridice
¢ documente topo-cadastrale
s planuri si schite
o alte documente
Analiza datelor preluate cu ocazia inspectiei
o identificare, localizare, vecindtati, etc.
Analiza pietei specifice
» analize specifice sectoriale preluate din surse de publicitate imobiliard ( vanzari,
inchirieri propriet&ti imobiliare etc)
 analize de piatd publicate de companii specializate in analiza pietei imobiliare, studii
statistice, evolutie piata specifica, perspective etc.

1.7.1 Restrictii cu privire la documente

Nu am avut la dispozitie expertize tehnice actuale ale constructiilor, sau alte documente
legate de calitatea tehnicd sau functionala a acestora.

Nu am avut la dispozitie situatii de lucrdri investitii pana la data evaludrii.

Nu am avut la dispozitie schite ale cladirilor care sa identifice compartimentarile si

dimensiunile acestora.

1.7.2 Inspectia proprietatii.

Inspectia a fost efectuata de cétre Havrileti Smetana Cristian evaluator autorizat impreuna
cu reprezentantul proprietarului. Proprietatea a fost fotografiata si inspectata si s-au cerut date
referitoare la proprietate.

Fotografiile atasate reprezinta situatia de la data inspectiei.

Inspectia s-a efectuat pe baza extrasului CF primit, a celorlalte documente avute la
dispozitie.

Documente suplimentare solicitate dupa inspectie

Nu au fost solicitate documente suplimentare inafara celor primite initial si prezentate in

cadrul raportului de evaluare.

1.8 Natura si sursa informtiilor pe care se bazeaza evaluarea

1.8.1 Documente avute la dispozitie
> Documente juridice:
e Extras CF 47114 Resita nr. Cerere 10914/16.03.2022
» Documente topo-cadastrale
e - Nu s-au pus la dispozitie
> Planuri si schite
¢ - Plan de amplasament
> Documente legate de urbanism si proiectare
e - Nu s-au pus la dispozitie
> Alte documente
e - Nu s-au pus la dispozitie

1.8.2 Documente/Informatii preluate din terte surse
» Informatii privind identificare si localizare.
o Evaluatorul a facut identificarea pe baza adresei prezentate in extrasul CF (a se vedea
hartile prezentate pe parcurs si documentele anexate)
» Informatii privind piata specifica:
« Portaluri electronice recunoscute de publicitate imobiliardla nivel local sau national:
= tocmai.ro
= olx.ro
* publi24.ro
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o Portaluri electronice ale agentiilor imobiliare locale:
= banatexpert.ro
= altele (a se vedea Anexa —Extras din analiza de piata)
» Cataloage costuri construire si studii specifice legate de costuri si deprecieri
= (Cataloage:"Costuri de rec.-Costuri inlocuire” ~IROVAL
= Normativ P135-95
e Arhiva de lucréri a evaluatorului
» Informatii privind tranzactii istorice pe piata specifica, costuri, devize etc.
» Note telefonice de verficare a ofertelor existente pe piata specifica
o Publicatii si studii de specialitate
* Revista ,VALOAREA (..)” —publicatie periodica ANEVAR
* Studii ale companiilor specializate in analiza pietelor imobiliare nationale
sau internationale (publicatii tip ,market research”)

1.9 Ipoteze si ipoteze speciale

Principalele ipoteze si ipoteze speciale de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului

raport de evaluare sunt urmatoarele:

1.9.1 Ipoteze

>

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

Informatia furnizatd de catre terti este consideratd de incredere, dar nu i se acordd 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 obiinerea studiilor necesare
pentru a le descoperi;

Nu am facut nici o investigatie si nici nu am inspectat acele parti ale cladiriii care erau
acoperite, neexpuse sau inaccesibile si s-a presupus astfel ca aceste parti sunt in stare
tehnica bund. Nu pot sa exprim nici o opinie despre starea tehnica a partilor neinspectate si
acest raport nu trebuie considerat ca ar valida integritatea structurii sau sistemului cl&dirilor
si instalatiilor;

Se presupune cd amplasamentul este in deplind concordantd cu toate reglementsrile locale si
republicane privind mediul inconjurdtor in afara cazurilor cand neconcordantele sunt expuse,
descrise si luate in considerare in raport;

Din informatiile definute de cétre evaluator, nu existd nici un indiciu privind existenta unor
contamindri naturale sau chimice care afecteaza valoarea proprietdtii evaluate sau valoarea
proprietdtilor vecine. Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor
rapoarte care sd indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a
efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza c& nu exist3 asa
ceva. Daca se va stabili ulterior cd existd contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt
teren vecin sau cd au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea s contamineze,
aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

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

Valoarea de piatd estimatd este valabild la data evaludrii. Intrucét piata, conditiile de piat3 se
pot schimba, valoarea estimata poate fi incorecta sau necorespunzdtoare 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;
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» Alegerea metodei de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tinand seama de tipul
valorii exprimate si de informatiile disponibile;

» Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la data
evaludrii referitoare la subiectul evaluat neexcluzand posibilitatea existentei si a altor informatii

de care acesta nu avea cunogtinta;

1.9.2 Ipoteze speciale

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

» evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere in continuare consultant’ sau s4
depund mérturie in instantd 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 referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate féré acordul prealabil al evaluatorului;

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

> raportul de evaluare este valabil in conditile economice, fiscale, juridice i politice de la data
intocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport fsi pot pierde

valabilitatea.

1.10 Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare

Declar prin prezenta conformitatea evaludrii cu SEV 2022, respectiv raportul intocmit de
mine, Havrileti Smetana Cristian membru titular ANEVAR, ca evaluare obiectivé si impartiald, ca
evaluator independent, férd a avea nici o legatura sau implicare importantd cu subiectul evaludrii
sau cu partea care a comandat evaluarea si nici cu ceilalti utilizatori desemnati ai evaluarii,

detindnd competenta necesara efectudrii evaluarii.

Nu au existat devieri de la standarde. f
In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare urmatoarele standarde:

v Standarde ale Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania (A.N.E.V.A.R.)
2022,

SEV 100 — Cadrul general (IVS Cadru General)

SEV 101 — Termenii de referintd ai evaluarii (IVS 101)

SEV 102 — Documentare si conformare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 104 — Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 — Abordari si metode de evaluare

SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Glosarul 2022

DN N N N N N NEN

1.11 Restrictii de utilizare, difuzare si publicare

1.11.1Restrictii de utilizare
Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzul utilizatorilor desemnati mentionati la capitolul aferent (“Identificarea clientului si a utilizatorilor

desemnati”).

1.11.2Clauza de nepublicare

Prezentul raport este confidential si nu poate fi transmis tertilor (altii decat utilizatorii
desemnati) férd acordul scris si prealabil al evaluatorului.
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Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
Nici prezentul raport, nici parti ale sale nu trebuie publicate sau mediatizate far3 acordul

prealabil al evaluatorului;
Nu accept nici o responsabilitate daca acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru

scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.

1.12 Descrierea raportului

Prin tema comenzii si numirea evaluatorului nu s-au specificat cerinte speciale cu privire la
forma raportului de evaluare ce trebuie intocmit pentru fructificarea in cadrul procedurii.

In acest context prezentul raport va fi intocmit in conformitate cu specificatiile din SEV 103-
Raportare, astfel incét raportul de evaluare s& comunice informatiile necesare pentru o intelegere

adecvata a evaluarii.
Nu existd excluderi de la cerintele standardului SEV 103- Raportare convenite in prealabil cu

solicitantul
2. Prezentarea datelor

2.1 Prezentarea generala a proprietatii imobiliare

2.1.1 Situatia juridica
Proprietatea este identificata juridic prin CF 47114 Resita.

'f Oficiul de Cadastru si Publicitate imobiliara CARAS-SEVERIN Nr. cerere 10914
., ’ Birou) de Cadastru si Publicitate iImobiliara Resita Ziua 16
A tuna 03

4 Anul 2022

ANCP1L EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
A PENTRU INFORMARE ‘°°ﬂii i
Carte Funciard Nr. 47114 Resita ‘Iﬁlll ﬂlmf

{

{

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa; Loc. Resita, Al Gugu, Jud. Caras-Severin

gl:t N"f:::gsg%tr NIl suprafata* (mp) ] Observatii / Referinte l
fa !l ama 530 _|L...Teren |

2.1.2 Descrierea zonei si a accesului

Proprietatea este situata in localitatea Resita, Al. Gugu. Accesul la proprietate se face de pe
strada secundara betonata. In zona sunt blocuri, incinte industriale si terenuri libere.

10
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3. Analiza pietei imobiliare

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul
de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate
contra unor bunuri, cum sunt banii. O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare
de pietele bunurilor sau serviciilor. Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau
este fix. Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care
actioneaza este relativ mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare
de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea
nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum si sa fie influentate de tipul de finantare
oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc. In
general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar daca nu exista conditii favorabile de

finantare tranzactia este periclitata.
11



Raport de evaluare — Teren intravilan

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza, ci este deseori
influentata de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare
pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand
intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta
greu, iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe
supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine
informati iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile
despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.

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

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care
acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni proprietatii. In functie de nevoile, dorintele,
motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata pe de o parte si tipul, amplasarea,
design si restrictii privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat tipuri diferite de piete
imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi
impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a
pietei si dezagregare a proprietatii.

Piata imobiliara specifica proprietatii evaluate

Delimitarea pietei locale specifice si analiza acesteia s-a facut tinand cont de tipul
proprietatii evaluate, caracteristicile ei, aria pietei, proprietati echivalente disponibile sau
complementare.

In cazul prezentei proprietati, piata specifica se defineste ca piata proprietatilor de tip
teren intravilan situate in locaitatea Resita.

Resita - resedinta a judetului Caras — Severin, este amplasata in sud-vestul Romaniei, in
partea de nord, nord-vest a judetului, pe cursul mijlociu al raului Barzava, la poalelele muntilor
Semenic, intr-o zona geografica de un pitoresc deosebit si cu obiective tlfjristice atragatoare.

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

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

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

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

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

In prelungirea acestei zone se afla cartierul Govandar Pomostului format in marea
majoritate din blocuri de locuit P+4E.

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

Analiza ofertei

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este
disponibil 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.

Ofertele de vanzare a unor proprietati similare sunt reduse datorita tipului proprietatii si
localizarii acesteia
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Pentru Resita, situatia terenurilor este specifica zonei de vest a tarii. Oferta de proprietati
similare este scazuta.

Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru
care se manifesta dorinta pentru cumparare sau inchiriere la diferite preturi, pe o anumita piata,
intr-un anumit interval de timp. Pentru ca pe o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul
si tipul cererii, valoare proprietatilor tinde sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel
influentata de cererea curent. Cererea poate fi analizata sub cele doua dimensiuni ale sale:

calitativ si cantitativ.
Potentialul de crestere al pietei se va mentine cel putin 3-4 ani, iar faptul ca cererea este

pe departe de a fi satisfacuta justifica proiectele de investitii derulate de diferite companii. Piata
este foarte dinamica, dar sistemul de reglementari din domeniu a impiedicat o dezvoltare mai

accentuata a sectorului.

Echilibrul pietei. Previziuni

In prezent, punctul de echilibru al pietei pentru acest tip de proprietati este departe de a fi
atins, dar odata cu inceputul anului, isi face prezenta o oarecare maturizare a pietei imobiliare. Se
remarca o usoara tentinda de echilibrare, cresterea fiind temperata de diminuarea cererii solvabile

in primele luni ale anului.
4. Analiza datelor si concluzii

4.1 Descrierea proprietatii imobiliare
Proprietatea imobiliara este de tip - teren intravilan utilizat ca drum drum public(Al. Gugu)

in localitatea Resita, Al. Gugu.
Terenu este plan are accges la drum secundar asfaltat. Este delimitat de gard din plasa de

sarma impletita, drumul de acces si bloc de locuimte. Are utilitati la limita proprietatii. In zona sunt
blocuri, incinte industriale si terenuri libere. Terenul are ca si utilizare prezenta — drum de acces.

4.2 Abordari in evaluare
4.2.1 Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii
selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de
lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui
teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca

rezultat cea mai mare valoare.
In acest caz avand in vedere utiizarea actuala a terenului cea mai buna utilizare nu se

aplica.

4.3 Evaluarea terenului

4.3.1 Metodologie

Metodele de evaluare recunoscute ale terenurilor sunt:
Comparatia directa

Extractia de pe piata

Alocarea

Tehnica reziduala
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. Capitalizarea directa a rentei/chiriei
o Analiza FNA-analiza parcelarii si dezvoltarii

4.3.2 Comparatia directa

Tehnica analizeazd, compara §i ajusteazd tranzactiile si alte date cu important3 valoric3
pentru loturi/parcele similare.

Ea este o metoda globala care aplica informatjile culese urmérind raportul cerere - ofert3
pe piata imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare si se bazeazé pe valorile
unitare rezultate in urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in zona.

Premiza majora a metodei este aceea ca valoarea de piatd a unei proprietéti imobiliare este
in relatie directd cu preturile de tranzactionare a unor proprietati competitive si comparabile.

Analiza comparativa se bazeaza pe aseméanarile si diferentele intre proprietati, intre
elementele care influenteaza preturile de tranzactie.

Procesul de comparare ia in considerare aseméanarile si deosebirile intre terenul ,de
evaluat” gi celelalte terenuri deja tranzactionate sau in curs de tranzactionare — oferte existente pe
piata, pe baza unor elemente de comparatie
SEV 230 ~Drepturi asupra proprietatii imobiliare recomanda luarea in considerare a diferentelor de:
Drepturi care ofera dovada despre pret si dreptul supus evaluarii
Data efectiva a dovezii despre pret si data evaluarii
Situatiile Tn care a fost determinat pretul si tipul valorii cerut
Localizare
Utilizarea permisa sau zonarea

Elementele de comparatie se refera in general la: drepturi de proprietate, restrictii legale,
condiii de finantare, conditii de vanzare (motivatia), conditii de piatd (data vanzérii), localizarea,
caracteristici fizice, utilitétj disponibile, zonarea si cea mai buna utilizare.

In cele ce urmeaza sunt prezentate comparabilele utilizate, grilele de calcul si ajustarile
aplicate pentru fiecare amplasament cu CMBU distinct.

4.4.3. Comparabile utilizate

Comparabilal
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/resita-
teren-calnic-intravilan/2e640i3545327933195ed95d21i825d1.html

Resita,teren calnic,intravifan 36 000 EUR
@ Care-Severin, ResitaVost @ Vezipe harta .

Jl e Viad Carmen

s Vmiaesta

Distribule anuntul pe
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Specificali
Suprafsta terenulul 1088,0 m? Front stradal 2
Numar frontun 2

Descriere

BENEFICI PENTRU CLIENTH ACESTE! OFERTE:

1. Teren pentru consbuctie casa hala sau investitie pentry sendolitl!

Tezen intravilan in Cariier Calnic, in suprafata de 1088 Mp 12 drumul principal
Proprietatea are acces in imediats apropiere la apa, canal, curent, gaz.
Mu se afla in zona ou rist de inundatii, pretud find negociabil

Daca si dumneavoastia aveli 0 proprietate in Resita sauin Judetul Caras-Severin si doriti sa o vindeti sau 53 o inchiriat, va rugam sa sunatila
numerele de telefon 0784 726 875 - Petre Culoea =i vom crea un profil personatizat pemtru vanzarea sau inchirierea scestaia, vieibd pe site-ul oficial
de imobilisre &l orasuhi resita.adlivimob.ro

2. Shuatiz juridica;

Aceasta proprictate define informatii reate, Find verificats si evaluata in prealabil de Compartimanul Supost Back-Ofice.
Detine contract de vanzare-cumparare, cadasiry, intshulare si este fiber da sareini.

RECOMAMNDARE: PENTRU A VIZUALIZA TOATE GFERTELE SiAPRIMI NOTIFICAR] CU NOILE OFERTE, VA RUGAM SA SOLICITATI CERERE
DE PRIETENIE PE FACEBOOK, Patre Culosa Activimob Resits SAUACCESAT! SITE-UL OFICIAL DE IMOBILIARE AL ORASULUI

resits activimob.so

Compania ACTIV MOB ROMANIA detine dregiul exclusiy de medializane 2 acesiei proprietati, asifel intermedienca pentru Vaneare-Ciimparie se va
reafiza doar prin si cu sprijined acesteia, cumparaton] avand garantia ca tranzacta seva finaliza in sigwanta si legal. Va multumim si va feliciam ca ati
ales SIGURANTATRANZACTIEN

IDACTV 13A08: 205421
Veri detalii pe wwnromime.ro

(747280251

Date despre teren obtinute de la vanzator: teren situat in localitatea Resita, cartier Calnic, utilitati
la limitaproprietatii, drum secundar betonat, este plan. ‘

Comparabila 2
https://www.storia.ro/ro/oferta/reia-teren-intravilan-1081-mp-zona-cartierul-francez-IDgga4.html
L. = == — R LY

9 Filimon Luclan
Agentie

0722 667 697

, Sunc interesat de aceasta proprietate

! si as dori s& obtin mzi muite
informad inainte de 3 efectue o vizka.

{ Muttumesc! !

i
)

12022007

Adrrinistratorul acestor date este S.C. GLX

Online Services S (Storiaimal mult

Vreau sa primasc oferte similare

Resita, teren intravilan, 1081 mp., zona "Cartierul Francez" 37900 €

Q@ Coaras-Severin {judet). Resita 35€/m?
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Prezentare generala

Ry Suprafata 1.081 m? %, Tipteren teren intravilan

o Inclinatie slab (10° to 20°) Siguranta cere informatii
Vizionare la distanta cere informatii A Tipvanzator agentie

Descriere anunt

Agentia Imobiliard VALTEOS INTERIMOB va propune spre vnzare un teren in suprafatd de 1081 mp., situatin
intravilanul localitatii Resita "CARTIERUL FRANCEZ", cu cale de acces Ia DJ 581 {Resita-Lupac),

Terenul este intabulat , detine documentatie topograficd cu PAD (Plan de Amplasament si Delimitare) si
este pretabil pentru constructie cas3, fiind amplasat in vedindtatea altor terenuri cu constructii bransate 1a

utilitati.
Imobilul este situat intr-o zona iImp3durita, o oaza de liniste si relaxare.

Daca doriti 53 vindati / cumpdrati / inchiriati un imobil, echipa noastrd va sta 1a dispozitie si va raspunde cu
promptitudine, seriozitate si profesionalism solicitarilor, va consiliaza si va ajutd in obtinerea tuturor
documentelor necesare finalizarii tranzactiei (banca, cadastru, topografie, intabulare, certificat energetic, extras
de carte funciar3, etc)

Daca v-am starnit interesul, dati-ne sansa s3 va convingem!
Tel. - 0722667697 - Lucian

- 0725251078 - Violeta

Date obtinute in urma contactarii telefonice a vanzatorului: terenul este situat in Resita drumul

Lupacului iin Cartier Francez, are utilitatile la limita proprietatii, prezinta panta lina, drum de acces

secundar pietruit.
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Comparabila 3

https: //www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-teren-

intravilan/h62fe1f28i977 1iid52ff38h44978569.html

Vand teren intravilan
¥ Caras-Severin, Resta.

30 EUR

= | Buns, ms intereseazl ofera !
< i dumeesvoasys. Mai este valabils? [
i i

!

; - &

i
L. Tefefon validst
| Viezi 1908 anurdurie
|
Distribule anuntul pe
000
L‘. e - —_— -
Specificatil
Supralata terenului 16130 m? Front stradal P}
Cod de identificare Ancgi 46013 Destinatie Rezidentiat
Destriere

1613 mp teren intravian la km 1 pe cales Garansebesishi cu intrare din dramd nationst 58, front stradal 20 m, lungime 150 m. pret 30/ mp

“ezi detalii pe wem.romimo.ro

Date despre teren obtinute de la vanzator : terenul este situat in Resita, Calea Caransebesuui, la
drum principal asfaltat, are utilitati la limita, prezinta panta.
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Grila comparatie directa

- VALOAREA ESTIMATA PRIN COMPARATII DIRECTE

Elemente de comparatie Subiect Comp 1 Comp 2 Comp 3
Suprafata 590 1068 1.100 1.613
Pret (oferta/vanzare) (Eur/mp) 33,50 35,00 30,00
Tip Comparabila . oferta oferta oferta
Valoarea ajustare (%) -10% -10% -10%
Pret ajustat -~~~ 30,16 31,50 27,00
Elemente specifice tranzactionarii
Drepturi de proprietate integral integral integral integral
Valoarea ajustare (%) 0% 0% 0%
Pret ajustat - 30,15 31,50 27,00
Conditli de finantare la piata la piata la_piata la piata
Valoarea ajustare (%) 0% 0% 0%
Pret ajustat - 30,15 31,50 27,00
Conditii vanzare normale normale normale normale
Valoarea ajustare (%) 0% 0% 0%
Pret ajustat - 30,15 31,50 27,00
Cheltuieli imediat dupa cumparare nu e cazul nu e cazul nu e cazul nu e cazul
Valoarea ajustare (%) 0% 0% 0%
Pret ajustat 30,15 31,50 27,00
Conditiile pietei recent recent recent recent
Valoarea ajustare (%) 0% 0% 0%
Pret ajustat 30,15 31,50 27,00
Flemente specifice proprietati
. . R Resita Zona Resita Calea
Localizare Resita Resita Calnic Lupacului Caransebesului
Valoarea ajustare (%) 25% 10% 25%
Pret ajustat 37,69 34,65 33,75
Caracteristici fizice
A drum drum drum drum
betonat/secundar | betonat/secundar | pietruit/secundar | asfaltat/principal

Valoarea ajustare (%) 0% 5% -5%
Pret ajustat 37,69 36,38 32,06

plan/forma panta lina/forma panta/forma
Topografie regulata plan/forma regulata neregulata regulata
Valoarea ajustare (%) 0% 10% 15%
Pret ajustat 37,69 40,02 36,87
Tip teren intravilan: intravilan intravilan intravilan
Valoarea ajustare (%) 0% 0% 0%
Pret afustat =~ - 37,69 40,02 36,87
Utilitati la limita la limita la limita la limita
Valoarea ajustare (%) 0% 0% 0%
Pret ajustat 37,69 40,02 36,87
Suprafata 590 1.068 1.100 1.613
\Valoarea aiustare (%) 0% 0% 0%
Pret ajustat - 37,69 40,02 36,87
Front stradal 1 1 1 1
Valoarea ajustare (%) 0% 0% 0%
Pret ajustat 37,69 40,02 36,87
Caracteristici economice normale normale normale normale
Valoarea ajustare (%) 0% 0% 0%
Pret ajustat 37,69 40,02 36,87
C.M.B.U. drum public rezidential rezidentiala rezidentiala
Valoarea ajustare (%) -75% -75% -75%
Pret ajustat 9,42 10,01 9,22
Total ajustare bruta 39,15 38,40 39,09
Total ajustare bruta(%) 117% 110% 130%

total ajustare bruta

cea mai mica

Valoare teren (lei)

Valoarea estimata (euro/mp) 10
Valoare teren 5.900 €
29.194 lei

Valoare unitara teren 10 EUR/mp
Valoare piata teren 5.900 Eur
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Ajustarile s-au luat in considerare astfel:

= S-au ajustat comparabilele pentru oferta cu -10%
= Drept de proprietate :
o Nu au fost necesare ajustari;
» Conditji de finantare :
o Nu au fost necesare ajustari;
» Conditii de vanzare :
o Nu au fost necesare ajustari;
* Cheltuieli imediat urmatoare dupa cumparare :
o Nu au fost necesare ajustari;
» Conditii de piata :
o Nu au fost necesare ajustari;

* Localizare :
o Au fost ajustate comparabilele deoarece terenurile se afla in zone cu atractivitate

mai mare din punct de vedere rezidential, in urma analizei datelor de piata
secundare au rezultat aceste diferente intre zonele analizate;

= Acces:
o Au fost ajustate comparabilele pentru tipul de acces, in urma analizei datelor de

piata secundare au rezultat aceste diferente intre tipurile de acces analizate;

= Topografie: ,
o Au fost ajustate comparabilele pentru forma terenului si planeitate;

» Tip teren:

o Nu au fost necesare ajustari;
» Utilitati :

o Nu au fost necesare ajustari;

= Suprafata:
o Nu au fost necesare ajustari;

= Front stradal:
o Nu au fost necésare ajustari;

= Caracteristici economice:
o Nu au fost necesare ajustari;

» C.M.B.U.
o Au fost ajustate comparabilele pentru utilizarea terenurilor in functie de posibilitatea

de utilizare actuala;
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5. Concluzia asupra valorii.

Proprietatea imobiliara, alcatuita din teren intravilan utilizat ca drum public(Al. Gugu), inscris in CF
nr. 47114 Resita, in suprafata de 590 mp, situata in Resita, Al. Gugu, proprietatea SC
TERMOCONSTRUCT SRL, conform actelor de proprietate prezentate de catre client si anexate in
copie la prezentul raport.

Valoarea obtinuta in urma evaluarii prin metoda comparatiilor directe = 5.900 EUR

Criteriile care stau la baza reconcilierii sunt:
1. Adecvarea unei abordari cu utilizarea propusa a evaluarii. Avand in vedere tipul
proprietatii (proprietate de tip teren intravilan — drum public), abordarea prin piata este cea

mai adecvata de aplicat.
2. Precizia — se apreciaza acuratetea informatiilor si a ajustarilor efectuate pentru fiecare

proprietate comparabila analizata. Informatiile privind vanzarile si ofertele de terenuri sunt
mult mai precise decat informatiile privind chiriile(arendele), in general piata imobiliara
specifica fiind o piata predominanta a vanzarilor de terenuri.

3. Cantitatea informatiilor. Informatiile de piata privind chiriile(arendele) sunt mai limitate

decat cele pentru vanzari.

Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta
acestora si informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor si pe de alta parte, scopul evaluarii
si caracteristicile proprietatii imobiliare, valoarea estimata pentru proprietatea in discutie va trebui
sa tina seama de valoarea rezultata in urma abordarii prin piata.

Potrivit acestei metode, valoarea imobilului este de (rotund):
5.900 EUR, respectiv 29.194 lei

la cursul valutar de 4,9481 lej/EUR valabil pentru data de referinta a evaluarii (21. 03.2022)
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Documente puse la dispozitie

Cficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard CARAS-SEVERIN Nr. cerere 10914
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Resita Ziva 16
Luna 03
Anul 2022
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Coa verncare

PENTRU INFORMARE I Oﬁ]
Carte Funciard Nr. 47114 Resita l'l“ll ﬂl'l

A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREN intravilan

Adresa: Loc. Resita, Al Gugu, |ud. Caras-Severin

grrt "r'f:::gsr';;'c"' | Suprafata* (mp) Observatii / Referinte I
[ a2 anue | 590 .. Teren ]

B. Partea Il. Proprietari si acte

Tnscrieri privitoare Ja dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
55925 / 19/10/2021
Act Notarial or. 2409, din 18/10/2021 emis de Onofrei Camelia Ramona;
" ""Se infiinteaza cartea funciara 47114 a imobilului cu numarul cadastral Y R

Bl :47114 / UAT Resita, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul
cadastral 46542 inscris in cartea funciara 46542;

Act Notarial nr. B58, din 11/12/2020 emis de Stefaniga Marinela; Hotarare Judecatoréasca nr. r. 329, dm
'23/01/2019 emis de Stefaniga Marinela; Inscris Sub Semnatura Privata nr, 4172, din 07/12/2020 emis de

Consultant Insolventa SPRL;
g3 | TIntabulare, drept de PROPRIETATE,  in_ conditiile Legh 8572006, AT =
‘dobandit _prin _Adjudecare, cota actuala 1/1 . o - !

1 1) SC TERMOCONSTRUCT SRL, CIF:22208720
: ; OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 45542/Re;:;a inscrisa prin inchéierea nr. 3280 din 01/03/2021 poziti pozltie

—..i._ ltranscrisa din CF 31645/Resita, inscrisa prin incheierea nr. 50822 din 14/12/2020; o
Act Notarial nr. 335, din 26/02/2021 emis de Onofrei Camelia Ramona; !
interdictie de instrainare .grevare,inchiriere,dezmembrare, alipire,’ Al .

B4 . construire demolare restructurare _si _amenajare in _favoarea
1) BANCA COMERCIALA INTESA SANPAOLO ROMANIA SA, CIF:8145422

! OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 46542/Resita, inscrisa prin incheierea nr. 7504 din 01/03/2021-

C. Partea lil. SARCINI

Tnscrier] privind dezmembriimintele dreptulut de proprietate, drepturi reale Referi
de garantie si sarcini eferinte

55925 /19/10/2021
.Act Notarial nr. 335, din 26/02/2021 emis de Onofrei Camelia Ramona;
‘1 lintabulare, drept 'de IPOTECA, Valoare:2471206 LEI- sl celelalte, T Al

Iobhgatu de plata aferente creditului B !
1 1) BANCA COMERCIALA INTESA SANPAOLO ROMANIA SA, CIF: 8145422 F
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 46542/Resita, inscrisa prin incheierea nr. 7504 din 01/D3/2021; ipoteca de

L L rang !

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1din 3

Extrase pentry migrisa @ an-kne ia adresa epey.sncpl.ro Farmolar vessiunea 1.4
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o B - Carte Funciara Nr. 47114 Comuna/Oras/Municipiu: Resita
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |[Suprafata {(mp)* Observatii / Referinte
47114 590 ... Teren
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALN LINIARE IMOBIL

[ 2
i
4714 " ‘
5 b .
4
Ve
/ 9
¢
i 43
Date referitoare la teren
g,; ?gf:gg?; :,';,‘a'f‘ Su?rgapf)a:a Tarla Parcela Nr. topo QObservatii / Referinte
curts i - Lot 2 - provine din dezmembrare nr,
1 constructii DR 590 cad 36542 Resita in doua loturi
Lungime Segmente
1) Valorile lungimiter segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = (m}
1 2 19.709
2 3 4.038
3 4 1.971
4 5 2.028
5 6 2.012
6 7 2.038

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3

Extiase penhiu (nfGtmard pa-ine fa adresa epay.ancpl.ro Farmuln versiunes 1,1
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Carte Funciard Nr. 47114 Comuna/Oras/Municipiu: Resita

[ Punct|  Punct Lungime segment
fnceput sfarsit = {m}

7 8| 22.015|

| 8| 9| 10.167]
| 9 10| - 4.059/
|' 10} 1] 10.229|
| 12] 15,354
12 1 33.452|

* Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
*** Distanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt mai mici decét valoarea 1 millmetru.

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat ai ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fard semnaturd olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codut de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generrii documentului.

Data i ora generérii,
16/03/2022, 19:02

Dacument care conine date cu caracter personal, protejate de prevederite Legii Nr. 67 7/2001, Pagina 3din 3
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Persoana fizica ai?fdf *\ | Bensficiar ————
ING. CIUREA VALENT AURBLHAN: \ TERMOCONSTRUCT SRL
autorizatie C398. iy L5 v 008 a!
Faza:

. 4l . . .
NUME SI PRENUME ‘Q?‘NATELM 2 foara | -‘f Denumire roiect:

SPECIFICATIE:

A weat ol 12‘1009'/
MASURAT: . Ciurea V. Aurelian (U132 SREEI
DESENAT: Ing, Ciurea V, Aurelian \ NN pae Depumire gla —
VERIFICAT:  |Ing. Ciurea V. Aurelian \§ \N\ Mar. 2021 PROPUNERE SCHIMB TEREN
‘ -







