ROMANIA
JUDETUL CARAS-SEVERIN
MUNICIPIUL RESITA
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA NR. 192
DIN 28.05.2020
privind aprobarea vinzirii terenului in suprafaté de 89 mp, identificat in CF nr. 41936
Resita, proprietate privatd a municipiului Resita,situat administrativ in loc, Cilnic,
str. Nerginita, nr. 14 ciitre numitii Anitulesei Florin Valentin si Anifulesei Valentina -
Andreea

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

Vizand Referatul de aprobare al Primarului municipiutui Regita nr. 29.571/11. 05.2020 si
Raportul de specialitate al Directiei pentru Administrarea Domeniului Public i Privat
nr. 29.576/11.05.2020, precum si rapoartele de avizare ale comisiilor de specialitate ale
Consiliului Local;

Tinénd cont de cererea nr. 81.843/23.10.2019, prin care domnul Anitulesei Florin solicit3
cumpiirarea terenului de 89 mp, identificat in CF nr. 41936 Resita;

Vizind Raportul nr. 29.577/11.05.2020 privind verificarea terenului fnscris in CF
nr. 41481 Resita; terenul nu este cuprins in H.G. 532/2002 privind atestarea domeniului public al
judetului Carag - Severin;

Luénd in considerare extrasul de CF nr. 41936 Resita;

Avand in vedere Certificatul de Urbanism nr. 410/11.10.2019;

in baza Raportului de evaluare intocmit de evaluator autorizat Dumitru Doru Petric
nr. 229/11.12.2019, pentru evaluarea terenului in suprafatéi de 89 mp, identificat in CF nr. 41936
Regsita;
Tindnd cont de prevederile H.C.L. nr. 92/06.04.2011 privind aprobarea documentatiei de
urbanism “Actualizare Plan Urbanistic General al Municipiului Resifa” cu modificirile si
completdrile ulterioare;

in baza prevederilor Legii nr. 7/1996 a cadastrului §i publicitiitii imobiliare, republicati.

In conformitate cu prevederile Ordinului nr. 700 din 9 iulie 2014 privind aprobarea
Regulamentului de avizare, receptie si inscriere in evidentele de cadastru si carte funciari,
actualizat, cu modificarile gi completérile ulterioare;

Luénd in considerare art. 555 si urméitoarele precum gi art. 876 gi urmétoarele din Noul
Cod Civil;

in temeiul art.108 lit. €), art. 129 alin. 2 lit. ¢) coroborat cu alin. 6 lit. b), art. 139 alin. 2,
art. 196 alin. 1, lit. &), art. 197 alin. 1 i alin. 2, art. 199 alin. 1 §i alin. 2, art. 243 alin. 1 lit. a) si
art. 364 alin. 1 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ.

HOTARASTE:

Art. 1 - Consiliul Local al municipiului Resita ia act de Raportul de Evaluare Intocmit de
evaluator autorizat Dumitru Doru Petrics, care devine document oficial certificat prin gtampile i
semndturi si care produce efecte juridice, fapt pentru care persoana autorizatdi Dumitru Doru
Petric3, raspunde personal, dup# caz administrativ, civil §i 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, igi insuseste valoarea de piaté a terenului
in suprafagi de 89 mp, identificat in CF nr. 41936 Resifa, conform Raportului de evaluare
or. 229/11.12.2019, intocmit de evaluator autorizat Dumitru Doru Petric, raport ce face parte
integrantéi din prezenta hotérdre;

Art. 3 — (1) Se aprob#i vénzarea terenului in suprafafi de 89 mp, identificat in CF
nr. 41936 Resita, proprietate privati a municipiului Resita, situat administrativ in loc. Célnic, str.
Nergiinita, nr. 14, judet Caras Severin, citre numitii Anifulesei Florin Valentin §i Anitulesei
Valentina -Andreea, la pretul de 1.160 euro, conform raportului de evaluare intocmit de céitre
evaluator autorizat Dumitru Doru Petrics . TVA se calculeazi in conformitate cu prevederile
legale.

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

Art. 4 - Se imputerniceste primarul municipiului Regie, domnul Ioan Popa, si semneze
contractul de vénzare-cumpdrare;

Art.5- Cu ducerea la indeplinire a prezentei se incredinteazii Directia pentru
Adminjstrarea Domeniului Public §i Privat.

' Art. 6- Cheltuielile aferente punerii in aplicare a prezentei hotéréri vor fi suportate de
ciitre numitii Anitulesei Florin Valentin §i Anitulesei Valentina —~Andreea.

Art. 7 - Prezenta hotirére intr in vigoare la data comunicérii.

Art. 8 - Prezenta hot#irfire se comunicé:

- Primarului municipiului Resita;
- Prefectului si Institutiei Prefectului -Judetul Carag-Severin;
- Directiei pentru Administrarea Domeniului Public §i Privat;
- Directiei Buget, Finante-Contabilitate, Resurse Umane;
- Numitilor Anifulesei Florin Valentin §i Anitulesei Valentina —Andreea;

PRESEDINTE DE SEDINTA,
HADRIAN CONSTANTIN POPESCU |

/—‘-\._




ANEXA LA HC.L . 192/09.06 2000

FINANCIAL S.C. EGON 2001 S.R.L
CONBULTING

Resita, Al. Pades, bl. 2, sc. A, ap. 6, jud. Caras-Severin
J11/27/2001 CUI RD 137575668
Cont nr, RO22BTRL1101202786459XX Banca Transilvania, Suc. Resita
| Cont nr. ROBIBUCUC45770192511R098 Alpha Bank Suc. Resita
= Cont nr. RO12TREZ1815069)00{000599 Trezoreria Reslta
s Telefon: 0727089229
' e-mall: eaon2001&gmail.com

Nr. raport: 229/11.12.2019

RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN

identificat cu CF nr.41936 Resita, nr.Top 41936
situat in Municipiul Resita, loc. Calnic, str.Nerganita,nr.14, jud.
Caras-Severin

S=89mp

Utllizator: U.A.T. Municipiul Resita

Datele, Informatille si continutul prezentulul raport fiind confidentiale, nu vor putea fl copiate In parte sau in totalitate sl nu vor fi transmise
unor terti fara acordul scris sl prealabli al evalutorulul, al clientulul si utiiizatorulul U.A.T. Municipiui Resita



Ravort de evaluare Teren intravilan

11.12.2019
Catre: U.A.T. Municipiul Resita

Referitor la: TEREN INTRAVILAN in suprafata de 89 mp, inscris in CF
nr.41936 Resita, Nr.Top 41936, situat in Municipiul Resita, loc. Calnic,
str.Nerganita, nr.14, jud. Caras Severin.

Urmare a solicitirii dumneavoastrd, am procedat la evaluarea
proprietitii indicate mai sus. Am efectuat inspectia proprietatii, am
analizat piata imobiliard specificd si am estimat valoarea de piatd a
propriet&tii in cauzi 'n vederea vanzarii.

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

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

1.160 EUR, echivalent a 5.540 LEI

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

e Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in
raport.

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

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

Y
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Rarort de evaluare Teren intravilon

1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Cllent si uttlizator U.A.T. MUNICIPIUL RESITA

Data raportului de evaluare | 11.12.2019

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

Data evaluarii 11.12.2019

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

Tip proprietate Teren Intravilan

Adresa proprietatii Municipiul Resita, loc.Calnic, str.Nerganita, nr.14, Jud. Caras - Severin

Cartier / amplasare Periferic

Utilitati Energie electrica, apa(foraj propriu), gaz —pe proprietate, canalizare , iluminat
stracial —a limita de proprietate

Acces Din drum secundar de pamant cu pietris
St =89 mp (din acte si masuratori cadastrale)

Suprafata teren (Teren introvilan rezuftat in urma dezlipirii din imobilul cu nr.top
285/b/2/a/2/../2/2/af1, nr.cad 6184 inscris in cartea funciara nr.7 Cilnic)

Proprietar STATUL ROMAN (drept de administrare Consiliul Popular al Municipiului Resita)

Utilizare existenta Teren intravilan, partial construit

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

VALOAREA DE PIATA

estimata 1.160 EUR 5.540 LEI

Dreptul de proprietate Considerat deplin

Sarcini inregistrate Conform extras CF prezentat (nr.cerere 35814/03.07.2019), sunt inregistrate

sarcini: drept de folosinta Anitulesei Florin-Valentin si sotla Anitulesei
Valentina-Andreea. Evaluarea s-a realizat in ipoteza ca dreptul de proprietate
este liber de sarcini.

Observatii speciale La data inspectiel, pe terenul cu nr.top 41936, inscris in CF nr.41936 Resita,
erau edificate 2 constructi, Anitulesel Florin-Valentin si sotia Anitulesei
Valentina-Andreea proprietatea astfel:

- Nr.cad.41936-Clinscris In CF 41936-C1 constructie locuinta, anul
construirii 1972, regim de inaltime parter, Sc=60 mp, situatia juridica:
cu acte in CF propriu

- Nr.cad.41936-C2,inscris in CF 41936-C2 constructie anexo, anul
construirii 1972, regim de inaltime parter, Sc=20 mp, situatia juridica:
cu acte in CF propriu.

Constructiile mentionate mai sus, nu fac obiectul evaluarii. Valoarea de piata
estimata nu include valoarea constructiilor.




Raport de evaluare

Teren intravifan

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




Raport de evaluare

Teren intravilan

2. Certificarea evaluatorului

Subsem

natul, imi asum raspunderea privind continutul sl concluzlile evaluarll numai fata de

clientul s! utilizatorul lucraril si certific, In cunostinta de cauza si cu buna credinta, ca:

v
v

R NN

Expunerile faptelor din acest raport sunt corecte si adevarate;

Analizele, opiniile si concluzlile raportate se limiteaza numai la ipotezele si conditille
limitative prezentate si reprezinta analizele, opiniile sl concluzille mele profesionale si
impartlale;

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

Nu am nicio partinire legata de proprietatea care este oblectul acestui raport sau legata
de partile Implicate in aceasta evaluare;

Angajarea mea in aceasta evaluare g§i oncrariul pentru aceasta evaluare nu sunt
conditionate de raportarea unor rezultate predeterminate, de marimea valorii estimate
sau de o concluzie favorabila unuia dintre utilizatorii desemnati ai raportului;

Detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea, In mod competent, a
acestel lucrari;

Nu mi-a fost oferita asistenta profesionala semnificativa;

Sunt membru al ANEVAR (Asociatia Natlonala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).
La data acestui raport, Indeplinesc cerintele ANEVAR privind programul de pregatire
continua;

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

Doru Petrica Dumlitru — MTA

Evaluator Autorizat EPI, EBM

A




Raport de evaludre

Teren intravilan

3. Termenii de referinta ai evaluarii

Obiectul evaluarii

Adresa
proprietatii

Scopul evaluarii

Clientul si
utilizatorul
raportulul

Proprietar

Drepturi de
proprietate
evaluate

Baza de evaluare.

Tipul valorii
estimate

Data evaluarii

Proprietatea imoblliara - TEREN INTRAVILAN

Municipiul Resita, loc.Calnic, str.Nerganita, nr.14, Jud. Caras - Severin

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

vanzarii,

U.A.T. MUNICIP{UL RESITA

STATUL ROMAN

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

Dreptul de proprietate asupra teren este inscris in Cartea Funciard nr.
41936 Resita, jud Caras Severin, cu nr. cadastral 41936.

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

Evaluarea s-a realizat In lpoteza ca dreptul de proprietate asupra
terenului este liber de sarcini.

Evaluarea executata conform prezentului raport, in concordanta cu
cerintele clientului, reprezinta o estimare a valorii de plata a
proprietatii, asa cum este aceasta definita in Standardele de Evaluare a
Bunurilor 2018 — SEV 100 Cadrul general.

Conform acestul standard, valoarea de plata reprezinta suma estimata
pentru care un activ sou o datorie ar putea fi schimbat{a) la daota
evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile
au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.
Metodologia de calcul a “valorii de plata” a tinut cont de scopul
evaluarii, tipul proprietatii si de recomandarile Standardelor de
evaluare a Bunurilor 2018.

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor

7
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Teren Intravilan

Inspectia
proprietatil

Moneda In care
se exprima
valoarea estimata

Modalttatl de
plata

Conformitatea
evaluarli cu SEV

Procedura de
evaluare

la data de 11.12.2019 data la care se considera valabile ipotezele luate
in considerare precum si valorile estimate de catre evaluator. Evaluarea
a fost realizata in luna decembrie 2019. Data evaluarii este 11.12.2019.

Inspectia a fost efectuata in data de 09.12.2019 de catre evaluator
autorizat Doru Petrica Dumitru, legitimatie nr. 12378, in prezenta dna
Birsanu Adela si dl. Anttulesei Florin.Valoarea este valabila in Ipoteza ca
starea fizica a proprietatii nu s-a modificat intre data inspectiei si data
evaluarii. Cu aceasta ocazie au fost preluate informatii referitoare la
proprietatea evaluata, au fost analizate schitele existente sl s-a
fotografiat proprietatea supusa evaluarii. Nu s-au realizat investigatii
privind eventualele contaminari ale terenului sau amplasamentelor
invecinate.

Opinia finala a evaluarli este prezentata in LEl si EUR. Cursul de schimb
leu/EUR valabil la data evaluarii {11.12.2019) este cel afisat de BNR, si
anume 4,7787lei/EUR. '

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

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

SEV 100 — Cadrul general
SEV 101 — Termenii de referinta ai evaludrii
SEV 102- Implementare
SEV 103 - Raportare
SEV 104 - Tipuri ale valorii
SEV 400 — Verificarea evaluarii
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii Imobiliare
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imoblle
Etapele parcurse pentru determinarea valorii de piata au fost:
v" documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate
clientulul;
v inspectia proprietatil;
v stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii
raportului;
v selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

v deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice
oblectivului de care trebuie sa se tina seama;

RN N U N N WY
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Teren intravilan

Natura si sursa
informatilior

Responsabllitatea
fata de tertl

Ipoteze

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

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

Documentele si schitele puse la dispozitia evaluatorului:
e Extras de Carte Funciara nr. 41936 Resita, nr.cerere

35814/03.07.2019;

e Extras de Carte Funciara nr. 41936-C2 Resita, nr.cerere
35814/03.07.2019

e Extras de Carte Funciara nr. 41936-C1 Resita, nr.cerere
3%814/03.07.2019

e Plan de amplasament si delimitare a imobiiului, scara 1:200;

o Certificat de urbanism nr.410/11.10.2018;

o Cerere nr.81843/23.10.2019
Alte Informatii necesare existente in bibliografia de specialitate,
respectiv:
v Cursul de referinta al monedei nationale afisat de BNR;
v Publicatii privind piata imobiliara;
v Articole din presg;
Evaluatorii nu Isi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la
dispozitie de catre client si proprietar si nici pentru rezultatele obtinute
in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

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

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

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

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

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

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

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

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

S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost

luate in calcul eventuale modificari care pot sa apara in perioada

urmatoare;

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

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

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

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

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

Raportul de evaluare este valabil in conditile economice, fiscale,
juridice si politice de la data intocmirii sale. Daca aceste conditii se
vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.
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Ipoteze speciale Nu sunt

Restrictil de v Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de
utllizare, difuzare publicare a acestuia;

sau publicare v Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in

continuare consultanta sau sa depuna marturie in instanta relativ la
proprietatile in chestiune, in afara cazulut in care s-au incheiat
astfel de intelegeri in prealabil;

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

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

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

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

4. Prezentarea datelor

Identificarea Conform documentelor (extras de carte funciara nr.41936 Resita),

proprietatii proprietatea este descrisa astfel:

imoblliare - Teren intravilan , avand suprafata de 89 mp, nr.Top: 41936

sublect. Proprietar: STATUL ROMAN in cota de 1/1 cu drept de administrare

Defcrierea Consiliul Popular al Municipiului Resita

Juridica Adresa: Municipiul Resita, Loc.Calnic, str.Nerganita, nr.14, jud.Caras-
Severin

Identificarea Nu au fost identificate / evaluate bunuri mobile.

eventualelor

bunuri mobile

evaluate

Date despre o Proprietatea este amplasatd Tn zona periferica a loc.Calnic, cartier al

zona, oras, Municipiului Resita, jud. Caras-Severin, cu acces auto din drum de
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Raport dé evcluare

vecinatati sl
amplasare

Informatil
despre
amplasament.
Descrierea
terenulul

o O

0 0 00 0O 0 00 O O0O0OOCOOUO©

0O 0 OO0

o 0

pamant cu pietris. Amplasarea proprietatii este prezentata in Anexa
nr. 4 la prezentul raport.

Tipul zonel: rezidential/comercial

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

Unitati comerciale in apropiere: Da, mici comercianti
Unitati de invatamant: Nu

Unitati medicale: Nu

Institutii de cult: Nu

Sedli de banci: Nu

Institutii guvernamentale: Nu

Muzee: Nu

Parcurl: Nu

Lacuri: Nu

‘Cursuri de apa: Da, Barzava

Altele: -

Proprietatea este amplasata In zona periferica a loc.Calnic, cartier al
Municiplului Resita, jud. Caras-Severin, cu acces auto din drum de
pamant cu pletris. Amplasarea proprietatil este prezentata in Anexa
nr. 4 la prezentul raport;

Caracteristici fizice:

Suprafata terenului: $ = 89 mp (din masuratori cadastrale)
Inclinare: plan

Forma: regulata

Utllitatile zonei:

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

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

Retea urbana de canalizare: existenta

Retea urbana de telefonie: existenta

Caracteristici juridice:

Utilizare legata: rezidential

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

Impozite asupra terenurilor: -

Taxe locale de construire: -

Avantaje fiscale: Nu este cazul
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Descrierea
amenajarilor si
constructilior

Date privind
impozitele si
taxele

{storic, incluzand
vanzarile
anterloare si
ofertele sau
cotatllle curente

Analiza pietei
Imobilliare

Nu este cazul

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

Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietatii nu sunt
disponibile.

- Data:-

- Vanzatori: -

- Pret vanzare: -

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.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se
autoregleaza ci este deseori influentata de reglementarlle
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
s vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de
vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent. De muite ori,
informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu
sunt imediat disponibile.

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

Definirea pietei specifice

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

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

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

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

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

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

Generalitati

Resita - resedinta a judetului Caras — Severin, este ampiasata in
sud-vestul Romaniel, in partea de nord, nord-vest a judetulul, pe
cursul mijlociu al raului Barzava, la poalelele muntilor Semenic,
intr-o zon3 geografic de un pitoresc deosebit si cu obiective
turistice atrigdtoare.

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 directl.

Din municipiu se deschid cal 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 municiplului este format sub aspect imobiliar in cea mai
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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 prefungirea acestei zone se affa cartierul Lunca Pomostului

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

Zona de nord a orasului este reprezentata de cel mai nou cartier —
Lunca Barzavei, care este in totalitate format din blocuri de locuinte

P+10 si P+4 etaje.

Oferta competitiva

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de
proprietate care este disponibila pentru vanzare sau inchiriere la
diferite preturi, pe o plata data, intr-o anumita perioada de timp.
Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit
moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a
acestul tip de proprietate. '
Incepand cu anul 2009, datorita conditiilor tot mai restrictive de pe
piata, numarul si valoarea tranzactiilor au cunoscut o scadere
semnificativa.

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

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

Cererea solvabila

Cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate
pentru care se manifesta dorinta pentru cumparare sau inchiriere,
ja diferite preturi, pe 0 anumita piata, intr-un anumit interval de
timp.

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

In general, nivelul cererii solvabile a scazut in ultima perioada,
scaderea fiind cauzata de criza economica, diminuarea interesului
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investitional si scaderea nivelului creditarii.
In ceea ce priveste inchirierea acestui tip de propritate, cererea este
scazuta.

Echilibrul pietei, Previziuni

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

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

5. Analiza datelor si concluziilor

Cea mal buna
utilizare

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

Cea mai buna utilizore este definita ca flind utillzarea probabila rezonabila
si legala a unui teren liber sau a unei proprietati construite, tare este fizic
posibila, fundamentato adecvat, fezabila financiar si care determina cea
mai mare valoare.

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

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

permisa legal

fizic posibila

fezabila financiar

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

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

Pentru a identifica cea mal buna utilizare a terenului considerat liber, am
cules de pe piata informatii referitoare la terenuri libere amplasate in

c 0 0 o
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Metode de
evaluare

loc.Calnic, cartier al Municipiul Resita, Jud. Caras-Severin.

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

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

Rezidential "« . da da T oda. -] i -da
Industrial da _ da da nu
“Comérclalas-» . <]  da Cuidd o die nu

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

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

o este fizic posibila

o este permisa legal

o este fezabila financiar

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

terenului (considerat) liber).

Valoarea terenului trebuie estimatd avand in vedere cea mai bunj
utilizare a acestuia. Chiar daca terenul are amenajdri, valoarea acestuia
este estimatd prin luarea in considerare a celei mai bune utilizari a lui, si
anume, prin considerarea lui ca fiind liber si disponibil pentru dezvoltare
ulterioard, respectiv pentru utilizarea cea mai eficientd.

Comparatia directy este cea mai utilizatdi metodd pentru evaluarea
tarenului si cea mai adecvatd atunci cand existd informatii disponibile
despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

Atunci cdnd nu existd suficiente vanzari de terenuri similare pentru a se
aplica comparatia directd, se pot utiliza metode alternative, precum:
extractia de pe platd, alocarea (proportia) §i metode de capitalizare a
venitului.
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Metoda
comparatlel
directe

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

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

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

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

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

Prin aceasta metoda, preturile si acele informatil referitoare la loturl
similare, sunt analizate, comparate si corectate In functie de asemanari
sau diferentieri.

ta data evaluaril, evaluatorul a dispus de informatii privind terenuri
similare ce au fost tranzactionate recent (mai aproape de data evaluarif),
informatiile fiind culese din publicatiile de specialitate, in care sunt
prezentate diverse oferte (vanzari — cumparari de terenuri, cu si fara
constructii).

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

In metoda comparatiei directe valoarea este estimata prin analiza
activitatil pletei pentru tranzactii cu proprietati similare.

Elementele de comparatie includ drepturi de proprietate, restrictli legaie,
conditii de finantare, conditii de vanzare {motivatia), conditii de piata
(data vanzarii), localizarea, caracteristici fizice, utilitatl disponibile,
zonarea si cea mal buna utilizare.

In anexe sunt prezentate datele despre vanzari sau cotatii ale unor
proprietati similare sau asemanatoare cu cea evaluata. Aceste date au
fost verificate ‘pentru valabilitate si corectitudine prin contactarea
vanzatorului.
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In anexa nr. 1 este prezentata procedura de aplicare a metodei $i Grila
comparatiilor de piata. In urma aplicarii metodei selectate, a rezultat
valoarea proprietatii analizate, Aceasta a fost estimata la:
1.160 EUR, echivalent a 5.540 LEI

Analiza Valoarea rezultata in urma aplicaril metodel de evaluare selectate este

rezultatelorsi  urmatoarea:

concluzia

asupravalorl  Abordarea prin comparatia directa = 1.160 EUR

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

Criteriile care au stat !a baza estimarii finale a valorii, fundamentata si
semnificativa, sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de informatil.

Adecvarea:

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

Precizia:

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

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea sl precizia influenteaza calitatea si relevanta rezuitatelor unei
metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu contitatea
informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie comparabila sau de o
anumita metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si
precizie pot fi contestate daca nu se fundamenteaza pe suficiente
informatii. In termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi
valoarea reala, va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.

Avand in vedere lipsa informatiilor necesare aplicarii unei tehnici
alternative metodei comparatiei directe, luand in calcul criteriul adecvarii,
cea mai potrivita metoda, avand in vedere tipul de proprietate {teren
intravilan) §i scopul evaluarii, este metoda comparatiel directe.

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

Luand in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este ca
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6. Anexe

abordarea cea mai adecvata in cazul de fata este metoda comparatiei
directe, in urma aplicarii careia valoarea de piata a proprietatii a fost
estimata la (rotund):

1.160 EUR, echivalent a 5.540 LEI

la cursul valutar de 4,7787 lei/EUR, valabil pentru data de referinta a
evaluaril.
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+Anexa nr. 1 — Abordarl in evaluare

Metoda comparatiel directe
In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate vanzarile si alte date despre

loturi similare, in scopul identificarii unui nivel de valoare pentru terenuf de evaluat.

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

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

sigure.

Prin aceasta metoda, preturile si acele informatii referitoare la loturi similare, sunt analizate,
comparate si corectate in functié de asemanari sau diferentieri.

La data evaluarii, evaluatorul nu a dispus de informatii privind tranzactii de terenuri similare,
ci doar oferte de terenuri ce au fost puse la vanzare recent {mai aproape de data evaluarii),
informatiile fiind culese din publicatille de specialitate, in care sunt prezentate diverse oferte

(vanzari — cumparari de terenuri, cu si fara constructii).

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

utifitati, etc.

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

Elementele de comparatie includ drepturi de proprietate, restrictii legale, conditii de

finantare, conditi de vanzare(motivatia), conditii de piata (data vanzarii), localizarea,
caracteristici fizice, utilitati disponibile, zonarea si cea mai buna utilizare.
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IPHO_CE'S UL DE OBTINERE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULUI

In vaderss obfineri de informatll relevents din plats specifica propriat B imobBlare sublect, su fost percurss urmstosreis patru stape
princpale :

1. Manficarea —Th sceesta staps su fost evidentiate carectertsticlls propristatil subiect, determinatein bazs informatiflor furniaste de chant,
informetitor culess din suree publice de informalll ¢ Informatdlor culess in timpul inspectiel in teren.

Caractaristicile considerste relevents includ tipul imobiiviui, dreptul de propristaste transmis, conditile de finantere ol vinzers, edres
smplassran, suprafels, uthititile disponibie, sccosul, vecnititile, punctele deinterey, principalale srters din zonl ste.

2. Colectaree = Acoueta atapa pracupuns culegerss infarmatilior din diverse suree de informaid 5 valiciares acestors orl de eite orl este posibi
pein verifelyi ncrucipati

8. Arelize — Procesul de enalizll ere ca scop Skrares informatiler, in vedersa restrin gerit intervalubil gl identificlini de ofwts sie unor propristii|
imobiiisre eimiiare imebllulul evalust.

4. Pseminares —Precupune finslizares progesulul de obiinere s infermejior relevents gl are ia bazll sintsze stapelor satoricers, prin
raportarsaintr-un format cler ¢l conels v informatiior relevantas kientificate. )

# In cazul pragentel svaluar], procesul da ebiinere a informeiior relevents s-a concretizst prin complitersa "figel da coléctars a informatiior
depist¥*, cu detesl informstll verificate §l documentats, privind propristit imebiliare simfisre - oferite spre vinzare, velsbile fa dete evelueni.
® Propristatie imobiilre prazentatain fisa e colachars iy ceractaristic fizice, Juridice ) sconomice similars cu cole sle propristii sulsiect
{caracterieticl corm pot Ats med cradibdl ol rezoneb gjustets pentry co propeistates comjparsbitl o repreznta un sulssitut ol prapristiti
wubisch].

Suprafats {mp) 83,00 mp 655,00 mp 1875, 00 mp 1500, p8mp
Prid ofertafvelliers i€ /ma) - 1 ¢fmp 12,0¢/mp W e/mp
TIPS COMP ARAMLE [tran tnctie/ndarta) - ofeta oferta obets
DREFTUL D PROPRIETATE TRANSMIS Drept absohut Drapt sbeohut Drupt sbsoit Crapt sbeoist
RESTRICTY AEGALE (reglomantars urbanistics] N munt . smiwr L
CONDITIHDE MSANTARE Num e Humars Numerar Sumerar
|CONDIT DE VANEARE Nepartintoars MapartinRoere Hepsriinkours PPap-bntn o bre
CONDITNDE POATA, Curante Curente Curente Cente

Mn.Rosta,

Ko, oneCuise  Aasika, Colee

LOCALIT ARE inc.Cainie, Roukta, Colan T

N Coronsbowwiul  Coranssbamsbul lom 3 4

_ cmiemsiiune_ fosstie tmilers lotstiemel buns

SLIPAAEATA (mp) 13,90 mp £samp 1325 mp 1300 mp
O STIN AT A [utiizares tevanell | retidential rasdenitiel romdontisl rasioentis!
MMENAIAR EXTERIOARE [siraxi trptudrbelc]  pemonteupietris  diwwasistet deum piatrult drum pletrut
TOP OGRAMERELITF plan plan plan plan
LITFLITAT! BIGFONIGILE il apaie imity,

toste utiltstie Ia emite proprietstd  canslifeve, g e Jons in zons
[FORMAIH PLAN B DESCHIDERE

rajuists reguisly regutate reguiste

Periiry prop rictaific somprre il iiiostiste v ot igswie prerentululraport, Frintireen-ut o e NABNIE e conte 2 fiink o) B, dit telzfon),
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[ i fins EVALUAREA TERENULL - ANALIZA PE PERECHI DE DATE

Element de compunttin Sublect  ComporobligA  Compobile 8 Compombile C |
Suprafata jmp) 89,00 mp 53mp 1325 mp 1800 mp

Prat oferta/vanzere (£/mp) 19%/mp 1Zdfmp 15€/mo

[ ELEMENTE SPECIICE TTUAN ZACTICMARI] i

TIPUL COMP ARABILEI (tranzectiefoferta) oferts olents oferta

Marjs denegociars cin pists speciice (%) =15% ~§5% -15%

Cusntum sjustare [¢/mp) -2,8¢/mp <3, 8¢/mp 28¢

PRET ESAMAT DE TRANZACTIE (£/mp| 16¢/mp 304fmp 18 ddmp
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMFS Drept sbealyt Drept shaolut Drapt abeolut Drept sbeciut

Cuantum ajustere (%) 0% 1] %

Cusntum ajusters [§/mp) ¢/mp t/mp <¢/mp

PRET AJUSTAT [€/mp) 165/mp 10€/mp 186/mp
ABSTRICTI LEGALE [raglarnantars urenieticl) Nu sunt simisr similar wimilar

Cusntum ejustars [¥%} o% 1 0%

Cusntum sjustars }/mp) /mp ¢/mp &/mp

PRET AWSTAT [&/mp} 16¢mp Wi/mp 184/mp
CONDITH DE FINANTARL Numerar Numecar Numersr Numerir

Cunntum sjusters (%) 0% 0% o%

Cusntum susters {/mp) «fmp </mp &/mp

PRET AJLISTAT [Cimp] A6 Cimp 10¢/mp 18 C/mp
CONDITH DE VANZARE Nepertinitosrs Nepartintoare Nepartinttcare Nepartinkoars

Cusntum sustera M) o mé %

Cuantum sjustare {&/mp) /mp ¢inp Cinp

PRET AIUSTAY /) — 216 & jmyp 10¢/mp 18 ¢/mp
CONDITH DE PATA: Curgnte Cursnte Curente Curente

Cusntum sjustara {%) 0% [T %

Guentum ajustore {6/mp) fop ¢mp Simp

PRET AJUSTAT M/mp) 1§ L ___io</mp 18 8ime

ELDMINTE SPECIFICE PROPRIETATY S
Mun.Resits,
oouzas gl W
gtr.Nerganita

Comparstiv ou subisstyl lncatia mai buns focetie simiters locatip malhuns

Crontum gustera ) ~-15% [ -18%

Guantum yusiorait/mp) 2¢/mp a0¢imp “L9C/mp

PRET AJUBTAT (C/mp A 4imp B efmp 13 timp

- B  CARACTEMSTICI MECE
SUPRAFATA (mp) 23,00 mp SEmp 1225 mp 1200 mp

Cuantum sjustore{i) 0% 10% 10%

Cushtum hustuwplimp] Lot/mp LOL/mp Lit/mp
DESTINATIA futiizenps-Teranui recidential rezidentisl rezichential razidentisl

Cusntum gustars {3} 0% % o%
| Cuantumn sivstars jCfnp) Cjmp __ Smp 000 &

: drum sstundar de
MAEN AL EXTERIOARE (strad, trotwene ete) pemant tu pletris drum esfaltat drum platrult drum pletruit

Cuanium juaare 0 -10% 0% 0%

Cusntum sustars [¢/ma| -1 4€fmp g oimp 0,04/mp
TOPOGAAMEMELIEF plan plan plan plan

Cuantum gustere ) [ ] 0% D%

_o apurttore ¢ frei fmp "‘-"-: ~ £fmp
_sn.el,epeia imita,
UTIITAT BB OMIBRE toate utitatile Ie kmita propristatl  eanalizare, gaz-in zona in zons

Cusntum pustors M) o% 16% 16%
| Guentum susmwn |[{/mp] — 0.0tUmp _LStjmp ULLY L, I
FORMA N PLAN & DESORDERE reguista reguista regulsts roguista

OCusmtum sjustare (36} 0% 0% 0%

Cusntiam sjusisrs jLUmp| g0¢/mp 0,0 /mp 0,0¢imp
Tote) gaertans suractarisiiol fivice % 3% %% 2%

Tote! ajwstore ounactaristiol firice \Amp ) -1, 4timp 18¢/mp 2, 7€ jmp
ANSSTAT pLimep] _ 12 &imp il d/mp 14 ¢/mp
Chaltuiall pt. pilveerado siodiv] deteran eonstrulbil nu da 1o sete cazul nu sete cazul

Cuantum gustore ) E% 0 0%

Ousntum gusters [£/mp) _ tujmp mp dfmp _ Iy
PRET AMISTAT Pifmp] - 1254 Cmp A2, 7L Sfmyp 15,55 Clmp
ipaiit nre G000 brits shaoluty {€¢) e 68 46
sjustaretctal prosgnivile shoshits [ »% E "y -

#“!I H ] ¥
J =" X R
mmmnmmmmuwnummmmm-mm [——
dpv G, Jurigic s eoonaric Se propriatyine mullart sl asupra sretuil catel 34 MACRNT oale el M) ajusedl. STIIT bk

23



Raport d= evaluare Teren intravilan

JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE IN CADRUL CDMPARATIEI DIRECTE:

AIUSTARE FENTRU TIPUL COMP ARARILE] - OFEITAITIAHIACI'IE
Avind in veders feptul ci grop. comparsbileutiiizete sunt oferte de vinzera gl nu tranzecis, pt a gunge la un pre; astimat da vinzares-a
) discutet talafonic cu fecara dintre sitant) o aa nigpnciet 0SS propriststs com pershil
AIUSTAR] SPECIFICE TRANZACTION AR
Nu au fost aplicete sjustiirl pantry slesmentsie speciice tranaection il pt nidune din progristiiie comparabile utiizete, decarsce
scosten sunt aimilerecy propsistsize de svelust din unct de veders ol cilor cindl slsmente de compars s grecios tranzalonBril
AJUSTARE PENTRE LOCAUTARE
Austirie pt locslzars, de vaguls saprimete procentusi, oo splicl stund cind carscteristiche de pojionarein roni sleimobiisler
comperabile difer§ de cale sle prop. evaivata. Ajustirie refiectll crasterse seu descregteres Tn velosre e propristdji detoritd localtziisd
In zond, si su fost aplicete acolo unde piste recunceste feptul cl @ joostie este me! bund decit skte, dhn diferite mative.
Ca_A  Resita,zons Bolnovet-Land -incatie similers Co_p: Raedts,str. Aimiscarl {in spetale statiel de ambulente) -
Co_C:  Raesita,Celse Carsnesbesulu) - loostiemal buna (-10%)
Austarile spiicete represinta cit ar pliitl un cumpliritor tipic, mel mult ssw mal putin, pentru npmprlm-nphﬁlm 20nd, mal
- favorabiill seu mel pulin fevorabdl, fatl de proprie st ss sublec. |
AJUSTARI PENTRLS DIFERENTELE DE SUPRAFATA
Austiirie pantry suprefat ev splicl stundl cind, s urnve olssrvetiar concuzionstatn cadrul snaliasl pietsi, recultl derente de pray
pa tare un cumpiriter tipicle va piit pantru un lot de teren i Kincye e suprefits seestuls. in gunaral acaste sjustar sunt splicats
procantusl of recunosc cit ar piliti un cumpdirittor tiple, mel muk sau mal pujin, pentru un lat detaren cere diferl prin suprafetdl ftll
de proprisketan subleck. in caxil Rostru Avam urMatosres stustis '
Co_A -nu hacssts sjuster! ©_] =AU nacests gjuster!
Co_C -nu peceite pjuetsA
Asttel, pawtru <asuprafste> nu s-ou aplicat ajustiel comp. decarece din sneltza pisbel imob. spaciice s rezuitet faptul cf siferente de
suprsfl § dintre scesty comparsbba o prop, eublect sete suficent de mich et s by nliuen! s precyl uniter de vanzars ol terenuhi.
AIUSTARN PENTRU BESRN AR A SFTILIZAREA} TERENULEA !
Comparshitsis ytETNe ow CVISU simiiane (renceniial] cu oo § progrietsti sublec, st incet Py omimpung spitares UNBF i |
AIUSTARE PENTRY AMENAIAMLE EXTERIOMRE
Ajstirie panivu Uips] de emenajere s drumulul din cors se reslimazll accesu! so oplich stundl cind coresteristiolie tipuisl de drum de ectes
pantry. propriatitie mobiisre sompersbiie sifesd decaluale prepristil svelusta. Ajusticie so oprimi, doraguill, procantusl o refiectl
srepterne sou demregurss i valosrs s unst prapristiy, deterstetipulul dedrum do scose clitre scoete.
Co_Ax drum sphhat -similar Co B drum pltryk - infarier (5 %)
o @ drum pletrut - eferier (& %)
AUITARE FENTRY FOPOSLAREMRLICF
Amplesamenisiepat aves valer! dionts detorts scestel corsetarietiol fiien. Penteln sibrupte sdsese sdsugl spoturt substantisle fundetial,
Do asemanesy, Btemul natural da dreny) peste 1 svantejes sav dazmvantejes tacl un emplesanantul este in aval it de site propristigL
Apnlieis so mpring doraguill, procentus] gl raflects veriatia valaritunul smplesement, detertetepbgrefiel teranuiut.
Ca_x pien -similer o §: plan - amier
o C plan - timiler
Mivals! gjuitwiior sfbet atabilt pabere chservatifior istoiies din gleta epaciics, sefiters jo alsctv| pe sere § are ssupra valord tarsnwle|,
_ dlerents dntre topograbeiraindf) comparsideins ol ope & propretsti mt

T R

PratmisSpes ik Bler gl sarvisile dieponibile srnplessmentuisl, repraainte oindugmte impartents smupre velorl smplosomantulvl.

n gonarsl iy sunt suigurstapublic ior stund cond.osastes ipesst spere nevels dezveltisl uner sistame do st shiar po

smplasament Jiose saption, puturi de apa stc) sev, do smmply s cosul iposl gmaull, stiizeree aher tipurl de sshipemente/dister ears,

funetionand eu sheronirss Jomn, palat], on o, BPLatc], o sonduce i rynsivest asartal sRueti, Todbe scoste apiieni sonduc inovitebit

o afoctusras- uner chaltulal suphmentars, pe cors participentil pa piats tpasica lo fieunasc ¢ po © sariing suplimentars.

Péde siteporta, ftunel cond utt o au suntle imis termnulu), ines prelun;ves lor pansis smplesemant site poeihils lagal o leashile

sconamic, particpantil pe plete ver parsape scoasts sktustis op §o © sersing pL. Fansiverse srale sunt Resseere £aqtusi muplimentars,

Co_x lolimite proprivtath - siniler © Ga ik ipimits prapritatl - siniier

Co_C: In Jone - nfpvier {159

Mivelul gjeatenior tine sant e oot oF rECUROeRoe BA sumparster tipic co-diforante in protul plaak fots doun teen cadigpunn deo

schipars sl pra difer o S0t ol OF) G0 SBRD dinfiufE DT B wibiec
WWMI-M

Diferanpsia dintre sitasnsiunte tarsnurior/ampisesmentaior pat sfacts veloares prapristiph sublect. $lactele dimensiunt gt formal

tarenuiul ssupra velorl proprist B8 imobiliers variszl odet’ ov utitzeres ol probebil. Decorice utiitates funspionslll o unuiterin

ramkd nasen dintr-o milrime iduell, optim § ses dintr-un report lun gime-iljima, sy Tzt analpsite tendintale valesll stund cind

scowte carsctaristicl sle compuratiial (forma/descividers] difera de cole sis gubisctulul. Tendingele valorl pot | ohearvete prin wtudiul

vinzlirier debersnurt cu dimensiuni diferite, sfsotusts py pigtl.

A rogeinte - 8 reguisti- ¢ regeiste-

Hivaiil ajustoniier @ foet skl pe baza Inform stitor leberiegprivind Yom st se valoel I ssisl venzarfier dotarenust ou simonsiun) diferts.
AHUITAR] PENTRY CHELTLMEL! DE ADUCERE LA STADIUL DE TERIN CONOTRUIN

Aunclchnd sengtrustiie nv contribuiels valeersa tatalll s propristiil, de ebicsl, 3o recamendd.demslsres. fn selemal mute caturi,

codtul conversisl proprietiitll in tarms Wher s0be 5 penslizare cors 00 soade din veloarsh amplesemantuiui

Asader, nivelul sjustariior tine cont de costurienacaters scasterl do pe ampissemant ¢ Tuturer sonstrugtiier damelohis.

Go_A o -inderier (% %) G nvedtecam!-smier

Co = SN este casul - senliar

-?ﬂesemw’ r 3 5€7W7"' g ; CONRAGEM NN,
Kb LN CONS THNTTIY ' > seCe 772
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Acces , vecinatatt

09.12.201%

0R.12.2019

09.12.201%

09.12.2019

Anexa nr. 3 -Harta
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Mumarcadsstrsh 41936
B Nn cars fanclarm 41536 -

http://eeoportal.ancpi.ro rtal/imobile/Harta.html
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Comparabila A
publiZ.ro SConuimey % Favors & Livvare Gretutn #Apeor [ EHT
@ Marca Tusamsdie
Vind teren resita 13 800 EUR
4 Carea-Severin, Reslln Walabil din 21.10.2012 099101
I Mow] % Fa oferta
.
:' " ® Viziekzart: 510
i & Repaieaz
pad .
L | Cwieonvesoat
T veal mate anontue,
Plowrbute Mwmit po

Speciicot
MM o830 n?
Dessiers lmebiars

Viind teren inravilan Resite, 563m cu Proiect ds casa b zona Caiea Carsnssbeguiul, Pret 13530 sure.
Vazl detelii po www.romima.ro

https: li24.ro/anunturi/imobiliare/de-van renur n-intravilan/anun -

teren-resita/56ffi0f69h607i29e742deg14idh7664.html
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- Comparabila B
pub!_lié_:*?.ro
Proprietar vand teren intravilan urgent
¢ Cams-Sevarin, Resite 9 Vezi pa ' Mezg]
harta
W Adsuga figier o
Fialersle m m:M'l .“IMI‘“
cu 0 marime maxima-do 10MB.
® Fa oferts
® Vigulizerk =09
. s Raporteszs - .
Specificati]
. Soprofore rgoulal 1350 m? Front siradel 18.00
Descriere imoblilare

propristar vand teren intravilan urgent 1325 mp, cales caranssbesului km 1, utilitati curant si apa , langa
parcela, pletnilt case contruite in vecinatete. pret 12euro/mp negoecisbil in Bmita bunviui simt.
tel O7A0785030, suprefata totels: 1326.00

Vezi detalii pe www.romimo.ro

vangd- -jntravilan-u 57.htmi
Pret vanzare 12 eur/mp, negociabil
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Comparabila C
pUbh'- IO & Contulmsu + Favorte 4

Vand 2 parcele teren (540 mp si 760 mp) pe 15 EUR

calea timisoarel 2
¢ Caras-Severin, Resita ¢ Vezi pe Yalahil din 12,06.2019 11:42:46
harta '

Specificath

s_!lpruhh terenulul {3000 m?

Descriers imobillare

Vand 2 parcele 1eren 640 mp si 760 mp Calsa Timisoarel 2 Resita, spre manastire, deasupra primului and de
case cu utiiitate in proximitate si PUZ.Dstalii telefon O744807411.Pratul este negociabil., suprafata toteta: 1300

Vazi detallt ps www.romimo.ro

0744807311
| MOSI]A % Fa olents
& Vizualizari 131
A Raporteaza

77N, geblencla
i " Vaziloate anunturile
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-Oferte vanzare teren suplimentare

12 000€

S Bk -
Resita, judet Caras-Severin
Yezi peharta

A,

Calus

Pe siedin oct 2014

Aevarturie wiillztoryhd ]

Teren intravilan, ID 589 A

Realta, judet Caras-Severin . Adsuget La17:39, 24 ectombrie 2019, Numar snunt: 169550604

Oferit de Agentle Extrevilan / Intravilan Intravilan
Suprafsta utila 975 m*
Agentia Marcos Imoblllare va pune la dispozitie o ofana de Vanzare Teren cu urmatosrele
caracteristicl:
Teren 5 fundetie case drumul spre Ternova ceriier Bolnovat Lend
Teren intravilan
Suprafats 975 mp 16x65 mp
Caramlda de samota 6-7000 bucati mal exista
Fundetie beton 9 mix 11 ml
100 mp
Curent
Apa
Canslizare cu fosa septica de plastic cu pastile
De la strads lend pana la teren 1km

Anunturf publicate de: Marcos imobRiare

httgs:,a_’,{www.olx.ro.{ofertafteren—intravilan-Id-589-chPwaY.html#3ed484e73e
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3 publiﬂ'éi.m & Contiimeu vk Favorte ¢8 Lirare Grahita ®Ator | ol
! 0 mareh rusemailia =
Resita,intravitan, 1000 mp.calea 15 506 EUR o

besukd 90751
murm.ﬂuh ? Vezipe Vitabll din 01.11.2018 02:00:00
Mesaj
. Adeuge filer
* Fielorsis'ncoogtats sunt: jog, jpég; pn
. uo muime mexima de 10Mb. -
® Fa ofuta
® Yiousivet 657
A Raparteaze

Specificath
Suprefeta terenulul 3009 2 Frontewraded 20
Numzs frontur} 3

Descrieres imobliiare

BENEFICH PENTRU CLIENTH ACESTEI OFERTE:

Compania ACTIV IMOB ROMANIA detine dreptul exclusiv de mediatizars s acestsi preprietati, astfel
intormadierea pantr: vanzare-cumparers ¢ va resliza doar prin si cu sprijinul acestsis,.cumparsions svend
gerantia ca tranzactia se va finaliza in siguranta si legal.Va multumim si ve falicitam ca ati sles SIGURANTA
TRANZACTIEL ' '

1. Baneficii oferite de zone:

Foarte aproape de sosea pe Calea Caransebesulvi deasemenea si de utilitati apa,curent.

2. Beneficii tehnice ale ofertsi:Detine slimantars cu spa iasr curentul sete depus proisct in demulare.

Taren drapl in suprafata de cca 1000 Mp.intevilen intabulat ptr conetruchie.

Acces aulo nemal pana in teren din sosea inclusiv camioane da mare tonaj.

Daca si dumneavoastra aveti o proprietats in Resita sau in Judetul Caras-Severin si doriti sa o vindeti, va ugam

ea synati la numanul de telefon 0784 726 875, Peire Culcea si vem crea un profil personalizal pentru vanzama
acesteis, vizibil pe cel mai accesat site de imobilisne din 2ona. Va multumim!
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3. Situatia juridica:

Aceasta proprietate detine informatii reals, fiind verificata si evaluata in prealabil de Compartimentul Suport
Back-Office.

Proprietarul detine contract de vanzare cumparare cadastru intabulate i este liber de sarcini.

RECOMANDARE: PENTRU AVIZUALIZA TOATE OFERTELE SI A PRIME NOTIFICARI CU NOILE OFERTE, VA
RUGAM SA SOLICITATI CERERE DE PRIETENIE PE FACEBOOK, Petre Culcea SAU PE GOOGLE,
sctiimob.ro, LA RUBRICA ECHIPA DIN RESITA. MULTUMIMI

D ACTIV IMOB:201893

intravilan-1 lea-caransebesului/9115 |fh631076 e796h6i 0d98.html
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