JUDETUL CARAS-SEVERIN
MUNICIPIUL RESITA
CONSILIUL LOCAL RESITA

HOTARAREA NR. 141
DIN 26.03.2024
privind aprobarea vinzirii terenului in suprafati de 92 mp, identificat in CF nr. 49283 Regita,
nr. cad 49283, proprietate privati a municipiului Resita, situat administrativ in Resita, Bld
Republicii, nr. 19, citre intreprinderea individuala Cnejevici Nely, in calitate de proprietara a
constructiei edificate pe acest teren

Consiliul Local al municipiului Resita, Intrunit in sedinta ordinara din data de 26.03.2024;

Vizéand Referatul de aprobare al Primarului municipiului Resita nr. 26403 din 25.03.2024 si
Raportul de specialitate al Directiei pentru Administrarea Domeniului Public si Privat nr. 26405 din
25.03.2024, precum si rapoartele de avizare ale comisiilor de specialitate ale Consiliului local;

Vazand Avizul de legalitate al Directiei Juridice nr. 26674/25.03.2024;

Luind in considerare Autorizatia de construire nr. 64/23.03.2006 si Procesul-verbal de
receptie la terminarea lucrarilor nr. 3/28.06.2006;

Vazéand Contractul de vanzare-cumpdrare nr. 287/04.06.2003;

Tinénd cont de Certificatul de inregistrare al Intreprinderii individuale Cnejevici Nely;

Luand in considerare Autorizatia de construire nr. 122/12.05.2006 si Procesul-verbal de
receptie nr. 1/31.07.2006, precum si factura aferentd vanzarii nr. 08955765/02 din 01.07.2020 si
chitantele aferente acesteia;

Avénd in vedere Certificatul de Urbanism nr. 84/22.03.2024 pentru operatiuni notariale —
cumpdrare teren.

Luand in considerare Certificatul fiscal emis pentru contribuabilul Intreprinderea Individuala
Cnejevici Nely, in calitate de proprietara a constructiei edificate pe teren in suprafati de 92 mp,
identificat in CF nr. 49283 Resita, nr. cad 49283, proprietate privatd a municipiului Resita, situat
administrativ in Resita, Bld Republicii, nr. 19;

Tinand cont de cererea nr. 78942/13.11.2023, prin care Intreprinderea individuald Cnejevici
Nely, in calitate de proprietara a constructiei edificate pe acest teren, solicitd cumpirarea terenului de
92 mp, identificat in CF nr. 49283 Resita, nr. cad. 49283, in calitate de proprietard a constructiei
edificate pe acest teren;

Luénd in considerare extrasul de CF nr. 49283 Resita, nr. cad 49283;

In baza Raportului de evaluare nr. 19498/05.03.2024 intocmit de evaluator autorizat
Potocean Dorel, pentru evaluarea terenului in suprafatd de 92 mp, identificat in CF nr. 49283 Resita;

Véazand H.C.L. nr. 526/2023 privind aprobarea trecerii din domeniul public in domeniul
privat al municipiului Resifa, a suprafetei de teren de 92 mp, identificatd in CF nr. 49283 Resita, nr.
cad. 49283, completarea cu aceastd pozitie a Anexei 22.1 la Inventarul bunurilor de natura
mijloacelor fixe care alcatuiesc domeniul privat al Municipiului Regita si al celor care alcatuiesc
domeniul privat al statului conform prevederilor OUG nr. 57/2019 privind Codul Administrativ;

Avand in vedere H.C.L. nr. 673/2023 privind modificarea si completarea inventarului
bunurilor de natura mijloacelor fixe care alcatuiesc domeniul privat al Municipiului Resita si al celor
care alcituiesc domeniul privat al statului conform prevederilor OUG nr. 57/2019 privind Codul
administrativ;

Véazind Ordinul nr. 600/2023 privind aprobarea Regulamentului de avizare, receptie si
inscriere in evidentele de cadastru si carte funciard, cu modificarile si completirile ulterioare;
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JUDETUL CARAS-SEVERIN
MUNICIPIUL RESITA
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In baza prevederilor Legii nr. 7/1996 a cadastrului si publicititii imobiliare, republicats, cu
modificérile si completarile ulterioare;

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

In temeiul art.108 lit. e), art. 129 alin. 2 lit. ¢) coroborat cu alin. 6 lit. b), art. 139 alin. 2, art.
196 alin. 1, lit. a), art. 197 alin. 1 si alin. 2, art. 199 alin. 1 i alin. 2, art. 243 alin. 1 lit. a),art. 354 si
art. 364 alin. 1 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile si completarile
ulterioare.

HOTARASTE:

Art1 - Consiliul Local al municipiului Resita ia act de Raportul
de evaluare nr. 19498/05.03.2024 intocmit de evaluator autorizat Potocean Dorel Vasile, pentru
evaluarea terenului in suprafafd de 92 mp, identificat in CF nr. 49283 Resita, care devine document
oficial certificat prin stampile si semnéturi si care produce efecte juridice, fapt pentru care persoana
autorizatd Potocean Dorel Vasile, rispunde personal, dupi caz administrativ, civil si penal pentru
exactitatea mentiunilor, a datelor, a calculelor, a prefurilor cuprinse in acesta §i pentru respectarea
intocmai a actelor normative nationale in vigoare.

Art. 2 - Consiliul Local al municipiului Resita, isi insugeste valoarea de piati a terenului in
suprafatd de 92 mp, identificat in CF nr. 49283 Resita, conform Raportului de evaluare nr.
19498/05.03.2024, intocmit de evaluator autorizat Potocean Dorel, raport ce face parte integrantd din
prezenta hotarare.

Art. 3 — (1) Se aprobi vanzarea terenului in suprafati de 92 mp, identificat in CF nr. 49283
Resita, proprletate privatd a municipiului Resita, situat administrativ in loc. Resita, Bld Republicii,
nr. 19, citre Intreprinderea individuali Cnejevici Nely, in calitate de proprietara a constructiei
edificate pe acest teren, la pretul 7360 euro, conform Raportului de evaluare nr. 19498/05.03.2024
intocmit de cétre evaluator autorizat Potocean Dorel. TVA se calculeazd in conformitate cu
prevederile legale.

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

Art. 4 - Se imputerniceste primarul municipiului Resita, domnul lIoan Popa, si semneze
contractul de vanzare.

Art. 5- Cu ducerea la indeplinire a prezentei se incredinfeazi Directia pentru Administrarea
Domeniului Public si Privat.

Art. 6- Cheltuielile aferente punerii in aplicare a prezentei hotirari vor fi suportate de citre
Intreprinderea individuala Cnejevici Nely, in calitate de proprietara a constructiei edificate pe acest
teren;

Art. 7 - Prezenta hotérare intra in vigoare la data comunicarii.

Art. 8 - Prezenta hotérire se comunici:

- Primarului municipiului Resita;

- Prefectului si Institutiei Prefectului -Judeful Carag-Severin;
- Directiei pentru Administrarea Domeniului Public si Privat;
- Directiei Buget, Finante-Contabilitate, Resurse Umane;
- Intreprinderea individuala Cnejevici Nely.
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RAPORT DE EVALUARE

Valoarea de piata
Proprietate imobiliara de tip: Teren
Adlresa: Resita , Bd.Republicii, FN
CF 49283 CAD/TOP 49283
Suprafata mp. . 92
Luna si anul elaborarii: 28.02.2024
Client: PRIMARIA RESITA
Destinatarul lucrarii: PRIMARIA RESITA
Numar solicitare prestari servicii: 17021/27.02.2024
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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 Primariei Resita si al evaluatorului
Potocean Dorel Vasile
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CUPRINS

1 Generalitati
1.1 Data evaluarii
1.2 Client

1.3 Destinatarul lucrarii
2 Rezumatul evaluarii
3 Cadru de reglementare, baza si instructiunile evaluarii
4 Ipotezele si conditiile limitative , generale si specifice.

5 Etapa I
Verificarea documentatiilor

6 Etapa II
Inspectia la fata locului

7 Etapa 111
Elaborarea propriu zisa

8 Declaratia de conformitate

Anexe:
Anexa 1 Fisa de inregistrare a caracteristicilor terenului
Anexa 3 Fisa de inregistrare a caracteristicilor comparabilelor pentru teren
Anexa 4 Fotografiile bunului evaluat
Anexa 5 Metoda comparatiei directe pentru teren
Anexa 6 Determinarea valorii apreciate a terenului
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1 Generalitati:
1.1 Data evaluarii:

Data evaluarii se identifica cu data inspectiei la fata locului si reprezinta data la care 28.02.2024
sunt valabile concluziile lucrarii de evaluare respectiv: e
Cursul valuatr la data 28.02.2024 1 EUR= | 4,9686 |LEI
1.2.Client:
Lucrarea de evaluare se elaboreaza la cererea: PRIMARIA RESITA
in calitate de client: PRIMARIA RESITA
1.3 Destinatarul lucrarii: PRIMARIA RESITA
2 Rezumatul evaluarii:
IJ
|
| | | Il

3 Cadrul de reglementare, baza si instructiunile evaluarii:

Cadrul de reglementare: Prezenta lucrare a fost intocmita cu respecatrea prevederilor Procedurilor de elaborare a rapoartelor de
evaluare ale ANEVAR in conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare.

Scopul evaluarii: Evaluarea la valoarea de piata in vederea preluari imobilului.

Baza de evaluare este valoarea de piata, care reprezintd suma pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a),
la data evaluirii, intre un cumpérator hotarat gi un vanzitor hotidrat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing
adecvat, in care pértile au actionat fiecare in cunogtintd de cauzd, prudent si fird constrangere, determinata in cadrul

raportului orin utilizarea urmatoarelor metode: =~ . .
metoda costurilor de inlocuire, metoda capitalizari veniturilor, metoda comparatilor de piata.

4 Ipotezele si conditiile limitative, generale si specifice:
Raportul de evaluare este intocmit la cererea clientului, ca urmare a solicitarii acestuia.
Raportul de evaluare este valabil numai in ansamblul sau si nu pe parti, este confidential, nu poate fi utilizat de catre client, in alte scopuri

decat cel pentru care a fost eleborat si nu poate fi dat publicitatii.

Evaluarea s-a bazat pe datele si informatiile provenite din actele si documentatiile puse la dispozitie de catre client, considerate a fi
autentice, precum si pe baza datelor culese in urma inspectiei la fata locului.

Evaluatorul nu a verificat in mod special, autenticitatea actelor si documentatiilor prezentate si nu s-au efectuat alte investigatii privind

statutul juridic al bunurilor evaluate,

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru factorii economici fizici si de alta natura, care pot aparea ulterior evaluarii si care pot

modifica valoarea bunurilor, fata de opiniile si rezultatele prezentate in raportul de evaluare.
Se presupune ca hu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii, subsolului terenului, sau dupa caz ale structurii constructiifor,
care ar avea ca efect o valoare diferita de cea evaluata pe baza aspectelor constatate de catre evaluator, prin parcurgerea etapelor a-I-a

si a-1I-a ale procedurii de Iulyﬁpgmtu_eﬂm_a_re:
In cadrul evaluarii de fata | nu s-au efectuat studii geotehnice ale terenului proprietatii si respectiv_|,
nu au fost expertizate cladirile din punctul de vedere al structurii de rezistenta, considerand actele, datele si documentatiile puse la

dispozitie de catre beneficiar ca fiind surse de incredere.

Relativ la problemele de mediu se apreciaza ca bunurile, evaluate individual, sunt in concordanta cu reglementarile privind mediul
inconjurator si raportuf de evaluare s-a intocmit in ipoteza ca nu exista contaminare.

Se presupune ca se pot obtine sau reinnoi toate autorizatiile, certificatele de functionare sau aite aprobari necesare pentru oricare

Se presupune ca utilizarea terenului si a constructiilor corespunde cu granitele si nu exista nici o setvitute.
Se presupune ca proprietatea evaluata @te conforma cu toate reqlementarile si restrictiile urbanistice

In baza actelor, datelor si documentatiilor puse la dispozitie de catre client, bunurile au fost considerate, in procesul evaiuarii, ca fiind
Se presupune o stapanire responsabila si o administrare competenta a bunurilor evaluate.
Se presupune ca utifizarea terenuiui si dupa caz a constructiilor corespunde cu granitele proprietatii.
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5 Ftapa I: verificarea documentelor
Conform documentatiilor prezentate bunul care face obiectul prezentei Jucarari este:

Bunuf propus: Teren

Terenul aferent proprietatii : 92 |mp

Utilizare: Teren impreimuit
Adresa: Resita , Bd.Republicii, FN
Document de proprietate ( dupa caz): CF 49283 CAD/TOP 49283
Proprietar-actual: MUNICIPIUL RESITA-DOMENIUL PUBLIC

CF / Numar cadastral: CF 49283 CAD/TOP 49283

Au fost puse la dispozitie de catre client si luate in consideratie la elaborarea prezentului raport, urmatoarele documente

Document de proprietate: CF 49283 CAD/TOP 49283
Carte funciara/Documentatie cadastrala: CF/nr.cad, CF 49283 CAD/TOP 49283
Releveul bunului imobil ( planuri, desene): DA Releveu Cadastral

In urma verificarii documentelor, de mai sus, se considera ca se poate trece la etapa urmatoare de elaborare a

6 Etapa II: Inspectia la fata locului

Vizualizarea elementelor fizice ale proprietatii evaluate a fost efectuata de elaborator, impreuna cu clientul.
Rezultatele inspectiei la fata locului sint cuprinse in Anexa 1 "Fisa de inregistrare a caracteristicilor constructiei”, Anexa 2 "Fisa de
inregistrare caracteristici teren" si anexa 3 "Fotografii ale bunului evaluat”
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Prezentarea locatiei:
Proprietatea supusa evaluarii este situata intr-o zona centrala. In zona sunt cladiri cu spatii rezidentiale dar si institutii si parcuri, spati
comerciale
Proprietatea imobiliara evaluata se afla intre blocuri. Accesul se face numai pe alei pictonale.
Prezentarea problemelor de mediu:
- nu este cazul
Situatia utilizarii actuale;
- Teren intravilan neimprejmuit
Date de piata si sursele lor:

- publicatii de specialitate si adrese internet de specialitate
Cu aceasta ocazie s-a constatat concordanta datelor din actele si documentele puse la dispozitie de client ( releveu, adresa, tip

In urma vizualizarii proprietatii, se considera ca bunurile indeplinesc conditiile de a 11 admise in garantie si se poate
trece la etapa urmatoare - evaluarea propriu zisa.
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7 Etapa III: Evaluarea propriu zisa

CEA MAI BUNA UTILIZARE
Unul din principiile evaludrii proprietatilor imobiliare il constituie ,principiul celei mai bune utilizari” , care implica o utilizare legala,
posibila, si probabila a proprietatii imobiliare care ii va da cea mai mare valoare in prezent, pastrandu-i utilitatea.
Conditiile avute in vedere la analiza celei mai bune utilizari ale proprietdtii au fost:

permisibila legal

posibila fizic

fezabila financiar

maxim productiva

Permisa legal - in toate cazurile evaluatorul trebuie sa determine care utilizéri sunt permise de lege. El trebuie sa analizeze

reglementdrile privind zonarea, restrictiile de construire, normativele de constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile
istorice, impactul asupra mediului. In ceea ce priveste inchirierea unei proprietdti pe termen lung, aceasta poate afecta cea mai buna
utilizare a proprietétii din cauza unor clauze in contractul de inchiriere.

Fizic posibila - dimensiunile, forma, suprafata, structura geologica a terenului si accesibilitatea unui lot de teren si riscul unor
dezastre naturale, poate afecta utilizirile unei proprietéti imobiliare. Evaluatorul are misiunea de a considera capacitatea si disponibilitatile
utilititilor publice (canalizare, apa, electricitate, gaze, agentul termic). Structura geologica a terenului poate impiedica (sau poate face
scumpa) anumite utiliziri ale proprietailor cum ar fi: clddiri cu regim inalt, subsolurile s.a. De asemenea, conditiile fizice influenteazs si
costurile de conversie ale utiliz3rii actuale in alta utilizare considerata mai buna.

Fezabila financiar - toate utilizérile din care rezulta fluxuri financiare pozitive sunt considerate ¢a fiind financiar fezabile. Pentru a
determina care este fezabilitatea financiara, evaluatorul estimeaza veniturile generate de proprietate, scazand din ele cheltuielile de
exploatare inclusive impozitul pe profit, ceea ce conduce la venitul net. Dupd aceasta se va calcula rata de fructificare a capitalului propriu
si daca aceasta este mai mare sau egala cu cea agteptata de investitori pe piata atunci utilizarea este fezabila.

Maxim productiva - dintre utilizérile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este cea care conduce la cea mai mare valoare
reziduala a terenului in concordanta cu rata de fructificare a capitalului ceruta pe piata pentru acea utilizare.

In conformitate cu elementele identificate in cadrul analizei de piata, prezentata anterior, se considera ca pentru proprietatea descrisa
cea mai buna utilizare este folosirea spatiului cu destinatia actuala.

EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

Valoarea este 0 mérime extrinsecd a bunului la care se referd exprimand perceptia persoanelor care constituie piata, asupra acestui
bun.

Factorii economici independenti care participa la crearea valorii sunt:

» -utilitatea : abilitatea unui bun, sau a unui serviciu, de a satisface o cerere, necesitate sau dorintd umana.

o -raritatea : oferta redus$ prezentd sau anticipata a unui bun, relativ la cererea pentru el.

o -puterea efectivi de cumpirare : abilitatea unei persoane sau a unui grup de persoane de a achizitiona bunuri sau servicii cu
Relatiile care creeazi valoarea sunt complexe, acestea schimbéndu-se odatd cu modificarea factorilor care o influenteaza.

In zona se pot identifica proprietati similare supuse ofertarii/tranzactionatii in vederea inchirierii. din aceasta cauza se va
determina un cost de infocuire net si o valoare de capitalizare.

Abordarea prin costuri
Abordarea prin costuri se bazeazé pe principiul substitutiei, care aratd ¢ un cumpéarétor prudent nu va plati mai mult pe o
propretate imobiliard dect costul de a obtine imediat un teren si o clddire cu o utilitate si atractivitate similard.

Prin metode de costuri se pot determina urmétoarele valori:
-costul de reconstructie : -cost estimat pentru a construi la preturile curente de la data evaludrii, o copie(o replicd exacts) a cladirii

evaluate, folosind aceleasi materiale, aceleasi normative de productie, arhitectura si planuri 5i aceeasi calitate de manoperd, ingloband

toate deficientele, supradimensiondrile si deprecierile cl&dirii evaluate.
-costul de inlocuire : -cost estimat pentru a construi la preturile curente de la data evaludrii, o cladire cu utilitate echivalentd cu cea a

clidirii evaluate, folosind materiale modeme, normative de constmctie, arhitecturd si planuri actualizate.
Metoda de randament - capitalizarea directa
Premise generale
Proprietétile imobiliare care genereaz profituri se achizitioneaza ca investitii, iar din punct de vedere al investitorului capacitatea dea
produce profit este un element care influenteazd puternic proprietatea. Una din premisele de baza ale abordérii investitionale este relatia
direct proportionala dintre capacitatea beneficiara si valoarea unei proprietati.
Analiza datelor privind cheltuielile si veniturile aferente unei proprietéfi constituie punctul de plecare in aplicarea metodelor de randament

in evaluare. Principiul aborddrii previzionale este fundamental pentm acest gen de metode.
Capitalizarea directa este 0 metoda de randament folosita pentm transformarea nivelului estimat al venitului net agteptat intr-un

indicator de valoare al proprietatii.

Castigu! luat in considerare este in mod curent cel prognozat pentm anul urmétor. Capitalizarea directa se bazeaza pe venitul bmt

otential, venit bmt efectiv, venit net din operare, profit net, venitul aferent creditului ipotecar, venitul de.teren sau cladiri.
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Rata de capitalizare reprezinta relatia dintre cagtig si valoare, refatia acceptata de piata si rezulta dintr-o analiza comparativa a vanzarii
de proprietati comparabile.

Se va considera ca rata de capitalizare sau multiplicatorul selectat va satisface un investitor mediu si ca perspectivele unor castiguri
viitoare, peste capitalul investit, sunt suficient de atractive si realizabile.

Orice interes intr-o proprietate care genereaza un flux din exploatare poate fi evaluat prin capitalizare directa:

Valoarea = V,qoperational / rata de capitalizare generala (factor de multiplicare).
In conditii normale de pe piata se anticipeaza obtinerea unui profit datorat fie cresterii veniturilor rezultate din exploatarea imobilului, fie

din re-vanzarea acestuia.

Argumentele care sustin aceasta afirmatie si* justifica folosirea acestei metode sunt de natura previzionala si de anticipare a schimbérii:
m Valoarea si venitul ce s-ar obtine prin inchirierea propriet&tii se pot aprecia prin substituire cu alte proprietdti similare la care se
cunoagte pretul, chiria sau randamentul;

»  Proprietatea asupra activului da posibilitatea proprietarului sa realizeze venituri din utilizarea lui pe toata durata de viata fizica sau sa
realizeze profit din revanzarea dreptuiui de proprietate asupra proprietatii la finele perioadei de investitie .

Abordarea prin comparatii de piata
In abordarea prin comparatia directd se urmaregte estimarea valorii propneta;u imobiliare prin analiza pietei pentru proprietati similare gi

prin compararea acestor proprietiti cu proprietatea supusé evaluirii. in metoda comparatiei directe, valoarea de piati este estimat3 prin
compararea proprietatii imobiliare cu proprietdti similare care au fost recent vandute, sunt propuse pentru vanzare , ori sunt contractate.
In cazul de fata pe piata imobiliara nu s-au identificat tranzactii pentru proprietati similare suficiente si in consecinta s-au utilizat
propunerile de vanzare

Prin aplicarea acestor metode s-au obtinut o serie de valori, care au fost interpretate de catre evaluator si prin reconcilierea lor s-a format
opinia evaluatorului privind valoarea proprietdtii imobiliare.

CONCLUZIE
Caracteristicile si informatiile necesare evaluarii cladirii si terenului sunt prezentate in Anexa nr,1 si 2
Caracteristicile comparabilelor pentru teren sunt prezentate in Anexa nr 3
Metoda comparatiei directe pentru valoarea terenului este prezentata in Anexa nr 5
Calculul valorii apreciate al terenului este prezentat in Anexa 6,

Vpt= 7.360 EUR

Avand in vedere, pe de o parte, 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 evaludrii si caracteristicile proprietatii imobiliare, in opinia
evaluatorului valoarea estimata pentru proprietatea in discutie va trebui sa tina seama de valoarea determinatd prin comparatile de
piata. Astfel, in circumstantele actuale, valoarea de piatd a proprietétii imobiliare este in opinia evaluatorului de:

Vpp= 7.360 EUR
Vpp= 36.569 LEI Q?.\
iy A
L { !l§ g]‘
i ‘p,‘,\«;hmmm wr, 15814 /,, ;“‘
\%‘ '<=(’;f' Valad 267 'l' {@? /:
Ny iza: 1, 890 © o
‘\\-i:’_ f\l{‘ ;;:;;3%‘?’//
8 Declaratia de conformitate:
Proprietatea ce face obiectul prezentului raport de evaluare, a fost inspectata de subsemnatul | ing. Potocean Dorel
elaborator, membru titular ANEVAR nr [ 15514 |, inginer.

Ca elaborator declar ca evaluuarea pe care o semnez a fost realizata in concordanta cu reglementarile procedurii de evaluare ale
ANEVAR, in conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare, cu elementele constituite in baza de calcul, cu informatiile de plata
stipulate mai sus, in ipotezele si cu fimitative cuprinse in prezentul raport.

Declar ca nu am nici o relatie particulara cu clientul si ca nu am nici un interes actual sau viitor fata de bunul evaluat.
Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unef anumite valori, solicitare venita din partea cientului

sau altor persoane care au interese legate de client sau de produsul evaluat, jar remunerarea evaluarii nu se face in funclie de

satisfacerea unei asemenea solicitart,
In aceste conditii, subsemnatul, in calitate de elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezeniate in prezentul

raport de evaluare,

Vg\

!
G
S ‘h’f C
\(‘.:/;’(\Q/ Jam.l 2674 /
N e HP\,"-;@.“&- i
\\_0> -f.;,_"?\nz;///'a -
S\ | L

TEXT Raport Confidentiat Page 6



Anexa 2 — Fisa de inregistrare a caracteristicilor si informatii necesare pentru evaluarea proprietitlor
imobiliare, de tip: Teren intravilan
Tabel 1 - Caracteristici si informatii privind terenul intravilan de evaluat, necesare pentru identificarea, caracterizarea
generali a acestuia
Proprietar:
MUNICIPIUL RESITA-DOMENIUL PUBLIC
Amplasamentul proprietdtii/Adresa:
Resita , Bd.Republicij, FIV
Numarul cadastral si al parcelei: CF 49283 CAD/TOP 49283
Suprafata terenului (propr. integrald, sau cotd indivizd): 92,00 [mp]
Nr. || Caracteristici si informatii necesare privind || u.m. Valori si Valori si Observatii privind
terenul de evaluat caracteristici caracteristici corespondenta intre
crt. inscrise in actele||  verificate la inscrisuri si datele
si documentele || inspectia la fata ||verificate la fata locului
prezentate locului
1. |Amplasamentul terenului de evaluat
- categoria localittii (municipiu, oras, Municipiul Resita|Municipiul Resita
comund, sat, numar de locuitori)
- zona de amplasare in cadrul localitatii Centrala
2. |Pozitionarea infrastructurii tehnico-edilitare fatd de terenul de evaluat:
- distanta la retelele de apa (pentru m. adiacenta
- distanta la retelele de canal m. adiacenta
- distanta la reteava de gaze m. adiacenta
- distanta la reteaua de electricitate (pentru| m. adiacenta
F)
- distanta la reteaua de termoficare (pentru| m. >500
7
- distanta la reteaua de telecomunicatii m. adiacenta
(pentru Tc)
3. [Calitatea drumurilor de acces citre terenul de evaluat (pentru deferminarea lui D):
- pavat cu asfalt, beton sau pavele pavat cu
- pavat cu bolovani de rau - asfalt,beton sau
pavat cu balast pavele
4. |Dimensiunile si forma terenului de evaluat (pentru determinarea lui B):
- geometrie (formd regulatd — dreptunghi, regulata
alth forma; formé neregulatd, deniveldri;
etc)
- lungime m.
- latime m.
- raport intre deschiderea la strada si
adancime
- conditii potentiale de organizare favorabile
(1/4...1/5)
5. |Prevederile planului urbanistic general (PUG) referitoare la utilizarea potentialad sau existentd a
- construibil
- construibil conditionat si cu restrictil, X
cauza si gravitatea restrictiei sau a
conditiei, alta decat geotehnica
Ao NITH i :
/g _ bokawesug B0
R L’f?s?\'.’m?t‘sa. Wr. 15518 «F i
\Fintey, Valabil 2624 ‘,\fo'?’“)' 7
Ny £, o0, Ve
St AnsviR e Y |/
s il
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6.

Aspectul urbanistic si estetic al imobilelor vecine si calitatea locuitorilor din zond ( peniru determinarea

- dezolant

- civilizat

- deosebit de favorabil X

7.

Gradul de poluare a zonei cu factori , se apreciaza gravitatea fenomenului (pentru determinarea lui P):

- sonori (industriali, de circulatie aeriang,
feroviard, rutierd s. a.)

- azosi

- lichizi

- solizi

- mirosuri si infestari {abatoare, gropi de
qunoi s. a.)

Accesul terenului la retelele de transport (peniru determinarea lui A):
- rutier (adiacent) X

- feroviar ( pand la 2 km fat3 de statie) X

- fluvial { pand la 5 km fatd de port)

-maritim ( pdna la 10 km fatd de port)

-aerian ( pané la 10 km fatd de aeroport)

Ponderea suprafetei construibile a % Construibil
terenului - POT 45...60%

10.

Caracteristicile geotehnice ale terenului (pentruv determinarea lui F):

- construibil normal X

- construibil, fiind necesare lucrari speciale
pentru fundare (t3ipi continue din beton

amuat radiergeneral §.3.)

11.

Gradul seismic al zonei -grade Mercalii 7,5

12.

Regimul de indltime construibil, nr. |P+7......12 etaje
conform PUG (pentru determinarea lui H) | etaje

13.

Perspectiva sociald sau urbanisticd a zonei ( peniru deferminarea /ui Cr):

- fara probleme deosebite sociale sau X
urbanistice
- localitdti cu mono-industrie mare

- localitati cu somaj ridicat

- localitéti cu poluare deosebitd a intregii
Zone

- localitéti cu tendinte de depopulare, se
apreciaza gravitatea fenomenului

14.

Utilizarea potentiald sau existentd a constructiilor de pe teren, prevazutd in PUG (pentrv determinarea
Jui U, in corelare cu pozitia 1 de mai sus):

- locuinte; X

- comert, birouri; X

- prestari servicii;

- spatii industriale, depozite.

15.

Alte caracteristici sau informatii despre terenul de evaluat, care ar putea avea relevanti in procesul
de evaluare

Afiat in sud-vestul Roméniei, Judetul Carag-Severin are o suprafatéd de 8.520 km2, care reprezintd 3,6% din
suprafata total a térii. Judetul se invecineaza cu Judetul Timis, Judetul Hunedoara, Judetul Gorj, Judetul
Mehedinti iar in sud vest se invecineaza cu Serbia. Municipiul Resita, regedinta judetului Carag-Severin, este
amplasat in sud-vestul Romaniei, in partea de nord-vest a judetului, pe cursul mijlociu al rdului Bérzava, intr-o
zond geograficd de un pitoresc deosebit si cu obiective turistice atragatoare. Resita este cel mai vechi centru
siderurgic al Romé&niei si una din cele mai importante cetdti industriale din sud-estul Europei.

Orasul are formé simpl3 fiind asezat in mare parte pe dealuri i vaile acestora, urmérind traseul strabétut de raul
Barzava, care provine dinspre Véliug, din estul orasului din Muntii Semenic. Astfel ¢d drumul principal ummdreste si

el traseul format raul Barzava intre véi Terenul pe care este constrmt imobilul are acces direct din trei strazi si are

(& Y
i B(',Rm L8 i
2 Legimaa Hr. 1"“ L
VbR, vaebd 2074 .‘\f" 3 y
\t}.__,‘,.{.,/ 2 (14} o ‘w//
Sy e £, 894 8
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ANEXA 2 - Caracteristici tehnice ale comparabilelor

Nr
crt

Informatii necesare privind terenurile
similare cu terenul de evaluat (tabell)

Terenurile similare cu terenul de evaluat

Teren 1 |

Teren 2 I

Teren 3

Informatii necesare pentru aplicarea metodei comparatiei relative (pentru determinarea coeficientului s si a valorilor
Vuctld...n si Vuct):

Drepturi de proprietate asupra

terenului (drept de proprietate intearal

DPI

DPI

DPI

. |Denumirea localitatii, categoria

localitatii (municipiu, oras, comuna,
sat, statiune tuistica de interes
national/local ...) si judetul

Municipiul Resita

Municipiul Resita

Municipiul Resita

Zona din localitate in care este
amplasat terenul

IV Resita Universalul
Vechi

str. Libertatii 37 CF
31453

1V Resita str. Otelului

. |Suprafata terenului [mp]; se admit

diferente de max. 50% fata de terenul
de evaluat.

1800

291

753

Forma si geometria terenului (forma
regulatad — dreptunghi, alta forms;
formé nerequlatd, denivelari etc)

regulata

regulata

regulata

Echiparea terenuiui, dupé caz, cu
infrastructuri tehnico-edilitare (apa,
canal, gaz metan, electricitate,
termoficare. telecomunicatii)

curent electric, apa,
canalizare,gaz

curent electric, apa,
canalizare,gaz

curent electric, apa,
canalizare,gaz

Accesul si distanta de la teren, dupa
caz, la retelele de transport (rutier,
feroviar, fluvial, maritim, aerian)

rutier adiacent

rutier adiacent

rutier adiacent

. |- Valoarea unitara de piatd a terenului

similar — [Euro/mp].
oferte*)

tranzactii
Val unitara de piata de tranzactie

78

75

77,5

1

1

78

75

78

- Data inregistrarii informatiei, a
valabilititii ofertei si sursa informarii.

L

Caract comparabile teren

Publi

Hotarare Consiliu

Hotarare Consiliu

24.ro/sept.2021

Confidential

Municipal 2022

Municipal 2022
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ANEXA 5 - Metoda comparatiei directe - tehnica cantitativa

Nr| Informatii necesare privind terenurile Terenurile similare cu terenul de evaluat
jcrt] similare cu terenul de evaluat (tabell) Terenul evaluat Teren 1 Teren 2 Teren 3
- Valoarea unitara de piata a terenului 78 75 78
similar, (oferte) — [Euro/mp].
1 |- Data inregistrarii informaiei, a Publi Hotarare Consiliu | Hotarare Consiliu
valabilitatii ofertei si sursa informérii. 24.ro/sept.2021 Municipal 2022 Municipal 2022
corectie procentuala 3.00% 3% 3%
corectie bruta 2,34 2,25 2,33
Pret corectat 80,34 77,25 79,83
2 |Zona din localitate in care este Republicii IV Resita str. Libertatii 37 CF|IV Resita str.
amplasat terenul ( vecinatati) Universalul Vechi [31453 Otelului
corectie procentuala 5% 10% 10%
corectie bruta 4,02 7.73 0.00
Pret corectat 84.36 84.98 79.83
3 |Suprafata terenului [mp] 92,00 1800 291 753
corectie procentuala 0% 0% 0%
corectie bruta 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 84,36 84,98 79,83
4 [Forma si geometria terenului (formd  |regulata regulata regulata regulata
regulatéd — dreptunghi, alta forma;
forma neregulatd, deniveldri etc)
corectie procentuala 0% 0% 0%
corectie bruta 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 84,36 84,98 79,83
5 |Echiparea terenului, dupé caz, cu curent electric, apa, curent electric, curent electric, | curent electric,
infrastructuri tehnico-edilitare (ap3,  |canalizare, gaze apa, apa, canalizare,gaz apa,
canal, gaz metan, electrici;a}te, canalizare,gaz canalizare,gaz
f tel icati
corectie procentuala 0% 0% 0%
corectie bruta 0.00 0.00 0.00
Pret corectat| 84.36 84.98 79.83
6 |Accesul si distanta de la teren, dupd | pietonal adiacent rutier adiacent rutier adiacent | rutier adiacent
caz, la retelele de transport (rutier,
feroviar, fluvial, maritim. aerian)
corectie procentuala 0% 0% 0%
corectie bruta 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 84,36 84,98 79,83
Valori unitare totale rezultate in urma aplicarii corectiilor| 84,36 | 84,98 | 79,83
[ Total corectii brute absolute ( EUR/mp)| 6,36 [ 9,98 [ 2,33
Valoarea unitara de piata de comparatie rezultata Vuct= 79,83 EUR/ mp
ROUND 80,00 EUR/ mp
=7
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CALCUL TEREN

Anexa 6: Calculul valorii de piata a terenului

|Rata evaluarii sl cursuri 8. R,

Data avaluani | 28022024
Curs ROL/EUR Ia B.N.R. Ia data evaluari | 49686
Curs ROL/USD I3 B.N.R. la data evaluarii | #reFt

Determinarea Vuct

Valoarea de piata de comparatie s-a deteminat in urma aplicarii metodei comparatiei directe utilizand tehnici cantitative,
Terenul a fost evaluat in ipoteza: liber de sarcini

Rezulta valoarea de | de comparatie pentru un teren asemanator ( in ROL/m.p.):
LEI/m.p.

I A .
Vuct 80,00 EUR/mp
Avand in vedere ca metoda comparatiel este cea care utilizeaza ca date de baza valorile unitare de piata de tranzactionare, evaluatorul
estimeaza ca valoarea rezultata prin metoda comparatiei directe este adecvata scopului evaluarii. Valoarea astfel obtinuta este valoarea de
piata.

Valoarea de piata a terenului este | 80,00 [EUR/mp] sau | 397 | LEI/m.p. ]
In cazul in care nu se pot identifica comparabile se poate ubliza metoda reziduala.
‘Suprafata terenulul (mp.) : 92,00|mp
Val.de piata a terenului Vot= 36.569|LEI sav__ [ 7360 |eur [ ]
Pret/mp: 80,00| EUR/mp
: EA
BOEsL V};g ie 2
o Leskinata Nr. 15514 4, B
\ :' (% b’dmﬂi' 202
N i e for
q: £f, £PY, - 7
) it IR §
[ .. J.f /“‘)
L
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TOREN OF VANZARE 1K RESITA Rt - lewsbelnser < Bunb24 m

Specificalii
Buprafats tersnuls

4R0G0,0 m
Front stradal
19

00
Cod de identificare
ntravilan

Urtiitati ganerate

Apn Canabzare.Curent,Gaz
Descriare imobiliare

Trropui aste stuat 0 2Na corirms o Rosie are 1800 mp 18m fron siradal aps canakzanea 8 curentid sunt pe inran
comducta da gar matan ia 20 m Teranul oste 1a onzontata s axin KDor de xprcins, suprafats totsla 1RO, Front siradst 17

Utititalic
Utilati Ganerale: Apa, Curent tnfnac, Canakcare
Voz dutal e

sanisjcan nicolse

e

Distributs anuntul pe

0 At oxvaSONE)

Alsare aznatiot w2 Am

S e

Comision 0% cumatriter

Caracteristict
Supertah e wmp Tpien construrth
Fron cracat om Chatienesenn; imrvian
™

Commtructe petocor

R REMUS CIOBANU
Brocemter
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ANCEL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 19283 Resita

A. Partea |, Descrierea imobifuiui
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Resita, Bou! Moot W TH 0 e B = =5

_z:!l mﬂr Suprafata® (E, | . - Observn?lilkmrln'iu_

8. Partea Ii. Proprietari gl acte
si aite drepturi reals Referinje

¥ i 1a draptul de propri

aTura Proata T 5. 0in OB710/2023 enis de Mate Laurentu, 1nschs Sub Bumnatura Privata
ar. 4, din 05/10/2023 emvs dr Matei Laurentu, Insens Sub Semnatura Prwvata ne. 3, 6n 05/10/2023 ermis de
Mater Laurenty; Inscris Sub Semnaturg Prvats . 2, U 10/2023 ems de Matei Lagrenty,
Se infunteaza Cartea Funciara nr. 49283 UAT Res ntru imobdul Al
suprafata de 92 mp, nr. ¢ad. 49283 rezultat sn urma dezhpiry din
nobitul o, top G 100/0/28/271:0/a.... 11371, nr.cad.6297. nscris n CF
15499 UAT RESITA , 10 baza MG 532/2002. Anexa nr. 2 - poz:tia 16.cod
clasificare  1.4.4,pag. 40 dn inventaral  bunurdor cara  apastin
domenuiui publc at Mumcpwlu: Resta §: a documentalier cadastrale
L _avaaamdatade 11102023 ¢e OEPICS. . .
Intabillate, drept de PROPRIETAYE -in baza HG 532/3002.Arexa 7. 2 - a1
B2 pozitw 1B.cou clasdicare 1.4.4 & HCL nr.453/26.09.2023. dobang:
ta_actuala 171

B

=t

Ingcrieri privind de prop: i reale Aeteri
L — _de garantie ¢f sarcinl - i o
_NGURT ' ISk 2 =

.. Larte Funciara Nr_ 49283 ComunadOl Pid. RESHD
Anexa Nr. 1ia Partea’l - o
Teren
Nr cadastral _.Suprafa{a tmph*| - - _Dbservawl Referinte
49283 92 ltora
~Supraiala este deternunata in planul de proiecyie Sterév 7. T -

DETALH LIKMRE (MOBIL

Date referitoare |a teren

Ar | Categorie |ints | Suprafata | I
[m folosinta || fmg) Tarla I Parcetd | Hi.topo | Observan / Referinte |

cut ¥ - ——
! ! constracts, DX l 92 _.;

Date referitoare la constructij

i C1| Numar | p 5 . |Sumal< {mp)

f — | T Al T
A1l | 49283-C1 tist Lile 22 o

) : <u XX
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