ROMANIA
JUDETUL CARAS-SEVERIN
COMUNA CARASOVA
CONSILIUL LOCAL

HOTARARE

privind vénzarea terenului aferent constructiei ”garaj” situate in Comuna Carasova, sat
Nermed,intravilan, cu drept de preemptiune citre domnul Hategan Gheorghe,
proprietarul constructiei

Consiliul Local al comunei Carasova, judetul Caras-Severin, intrunit in sedinta ordinara ;
Avand in vedere:
- referatul de aprobare la proiectul de hotarare ;
- avizul Comisiilor de specialitate ale Consiliului Local Carasova si raportul compartimentului
de resort;

- prevederile art. 364 alin.1 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;

- prevederile art. 1650 si urmdtoarele din Codul Civil;

- cererea d-lui Hategan Gheorghe ,inregistratd sub nr.1672/10.06.2020 privind intentia de
cumpdrare a terenului aferent constructiei “garaj”, situate in comuna Carasova, sat Nermed,
intravilan,inscris in CF 31294, nr. cad. 31294;

- raportul de evaluare intocmit de evaluator autorizat Potoceanu Constantin Claudiu, inregistrat
sub nr.1724/01.07.2020;

In temeiul prevederilor art. 129 alin.2 lit.c, alin.6 lit.b , art. 139 alin.2 , art.196 alin.1 lit.a din OUG
nr.57/2019 privind Codul administrativ,

HOTARASTE:

Art.1. Se aprobd vanzarea cu drept de preemptiune a terenului aferent constructiei ”garaj”, vc
situate in comuna Carasova, sat Nermed, intravilan, in suprafatd de 50 mp, inscris in CF 31294 Caragova,
nr. cad.31294, proprietate privatd a comunei Carasova, citre domnul Hategan Gheorghe , cu domiciliul in
comuna Carasova, sat Nermed, nr.55A, judetul Caras-Severin, in calitate de proprietar al constructiei.

Art.2. (1) Se aproba pretul de vanzare a terenului prevazut la art.1, la valoarea de 250 euro,
respectiv 5 euro/mp.

(2) Plata pretului se va face integral la semnarea contractului de vanzare —cumpdrare, in lei, la
cursul BNR din ziua efectuarii platii.

(3) Taxele notariale si cele privind inscrierea terenului in cartea funciard, vor fi suportate de catre
beneficiarul-cumparator.

Art.3. La data incheierii contractului de vanzare-cumparare a terenului, , inceteazd prin acordul
partilor, contractul de concesiune nr. 106/17.01.2014.

Art.4. Se imputerniceste primarul comunei Carasova , domnul Bogdan Petru, sa semneze
contractul de vanzare-cumparare.

Art.5 Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotaréri, se incredinteaza primarul comunei Carasova
si compartimentul de specialitate.

CONTRASEMNEAZA
Secretar general u/g.t: VERNICA MARIA

Nr. 52
Data : 26.08.2020
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Carte Funciard Nr. 31294 Caragova

A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Nermed, Jud. Caras-Severin

Nr.| Nr. cadastral % . "
Crt | Nr. topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

Al 31294 50
Constructii

Crt Nr caljlfstral Adresa Observatii / Referinte

Al.1 31294-C1 Loc. Nermed, Jud. Caras-Severin Nr. niveluri:1; S. construitIa la sol:19 mp; S. construita

’ desfasurata:38 mp; Garagj
B. Partea ll. Proprietari si acte
inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

23228 / 16/07/2013
Act Administrativ nr. 34, din 21/05/2013 emis de CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI CARASOVA;
se infiinteaza cartea funciara nr. 31294 UAT Carasova pentru imobilul Al
Teren intravilan - suprafata de 50 mp, nr. cad. 31294, rezultat in urma
B1 dezlipirii din imobilul Pasune cu nr. top. 170/4/10/f/.../a/3, Nr. cad. 313,
in suprafata de 7359927 mp inscris in cartea funciara hartie nr. 17
Nermet , in baza Hotaririi Consiliului Local al Comunei Crasova nr.

34/21.05.2013
Intabulare, drept de PROPRIETATEin seria rangului incheierea CF nr. Al

B2 115028/28.04.2009, localizare, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1
1) COMUNA NERMET

19836/ 17/06/2020

Act Administrativ nr. 11685, din 08/07/2019 emis de Consiliul Judetean Caras-Severin;

B3 |-se inscrie constructia C1 Al ALl

Intabulare, drept de PROPRIETATE-conform art. 37 alin. 1 din L7/1996, All
dobandit prin Construire, cota actuala 1/1
1) HATEGAN GHEORGHE

B4

C. Partea lil. SARCINI

inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie si sarcini

2615/ 24/01/2014
Act Notarial nr. 165, din 22/01/2014 emis de Dobre Florica;

Intabulare, drept de CONCESIUNEasupra 50 mp teren pe o periuoada Al
C1 {de 49 ani incepind cu data de 17.01.2014 si pina la data de

17.01.2063

1) HATEGAN GHEORGHE
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Carte Funciard Nr. 31294 Comuna/Oras/Municipiu: Carasova

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
31294 50

* Suprafata este d

eterminatd in planul de proieciie Stereo 70.
DETALII LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

grcc ?g,tfgﬁgge :,?gﬁ Su(pr;ag;;\t;a Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti DA 50 R j . Provine prin dezlipire din nr. top.
constructii 170/4/10/f/2/.../1/a/3 CF 17 Nermet
Date referitoare la constructii
x Destinatie Situatie " .
Crt Numar constructie Supraf. {(mp) juridics Observatii / Referinte
y S. construita la sol:19 mp; S. construita
ALl 31294-C1 constructii anexa 19 Cu acte desfasurata:38 _mp; Garaj

Lungime Seg

mente

1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie n plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit ¢+ (m)
1 2 8.578

2 3 6.256

3 4 5.207

4 1 13.073
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Carte Funciard Nr. 31294 Comuna/Oras/Municipiu: Carasova

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

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala, pastrata de acest

birou.
Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin

care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt

susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.
S-a achitat tariful de 108 RON, -Ordin de plata cont OCPI nr.263/17-06-2020 in suma de 108, pentru serviciul

de publicitate imobiliarad cu codul nr. 261.

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
21-07-2020 IONELA MARINELA TIMOFTE

. Digitally signed by
Data elibera rii, lonela-Marinela loneta-Marinela Timofte

H —Dates2026:07.21 14:20:54
) T"fESFSfa si semfggitzura) A (parafa si semnatura)
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Anexa 1.35

Plan de amplasament si delimitare a imobilului

Scara 1:1200
Nr. cadastral Suprafata masurata a imobilului (mp) | Adresa imobilului
31294 50 Com.Carasova, intravilan sat Nermed

Nr. Carte Funciara Unitate Adminisirativ Teritorala (UAT)
31294 Carasova

254140

419460 419440

31948

32063 e

‘ 1.cC 30170-C1 30170 A
> 31294 P
HRIOP.\T0/4/10/1/2/../1 /o /3 o
P S=50mp v .
. '///
e
,.r«'/ff
419440 11561 419440

5 20/
2,544455\\

2541
/

A. Date referitoare la teren

Nr. [Categorie de

parcela| folosinta Suprafata (mp) Mentiuni
1. CcC 50
Teren imprejmuit.
Tolal 50
. by . X B. Date referitoare la constructli
Digitally sigred Supraf. construita

IOANA by Iq A(Nt}\ Destinatia ta sof (mp) Mentiuni
BURI i CA 19 (18.75) Anexa P+1 Garaj, Suprafata desfasurata; 37.5 mp

BU RIAN Dat Total 375
2020 06.17 Suprafata totala masurata a imobilului = 50 mp
07:02:06 +03 00" m\ Suprafata din act = 50 mp

C‘

%ﬂﬁc'fwa o
A
Ji@m;swm@r la te% . Confirm introducerea imobilului in baza de date integrata

role si atribuirea numarului cadastral

t?Inua Intogmir (o ﬁg e car
MHates difiggren
N m‘?1 2204 ? SIMONA Semnat digital de SIMONA

inspector

IZVANARIU Semnaty "%JAI@(Z&%O 06.24 12:22:16

+03'00

Stampila BCP!




DUPLICAT

CONTRACT
DE CONCESIUNE
Nr. 106 din 17.01.2014

I. Partile contractante
COMUNA CARASOVA, inscrisd in Cartea Funciard Comuna Nermet cu sediul in

CARASOVA, nr. 274, tel. 0255 232000, fax. 0255 232406,Cod fiscal 3227661, cont
RO28TREZ 18121300205XXXXX, deschis la TREZORERIA RESITA, reprezentatd la
incheierea prezentului contract prin mandatarrul Primarului comunei Caragova RADAN
MIHAI, respectiv domnul BOBAR VASILE-ADRIAN, cod numeric personal
1571020112500, cu domiciliul in municipiul Resita, strada Sportului nr. 2A, sc. 5, et. 4, ap.
9, judetul Caras Severin, identificat prin CI seria KS nr. 428086/10.10.2012, eliberata de
SPCLEP Resita, in calitate de mandatar al Primarului Comunei Caragova, in baza procurii
speciale autentificate sub nr. 1331/24.05.2013 de Notarul Public Dobre Florica din
municipiul Resita, in calitate de concedent, pe de o parte,----------=-=-mszssammmmcmrmmmomoc oo

HATEGAN GHEORGHE, cod numeric personal 1540414113726, cu domiciliul 1n satul
Nermed nr. 55A, comuna Carasova, judetul Carag Severin, identificat prin CI seria KS nr.
295322/26.06.2008, eliberatd de SPCLEP Resita, in calitate de concesionar, pe de altd

Parte,
In temeiul Legii nr.50/1991 privind autorizarea lucrarilor de constructii, al Hotérérii

Consiliului Local Carasova, nr. 89/20 10 2013 Si procesul verbal de licitatie nr 99 din
16 01 2014.

IL. Obiectul contractului de concesiune
Art. 1. (1) Obiectul contractului de concesiune este cedarea de cétre concedent i preluarea

in scopul exploatirii de cétre concesionar a terenului In suprafatd 50 (cincizeci) mp situat
administrativ In comuna Carasova, satul Nermed judetul Caras- Severin, in intravilanul
localitatii Nermed, cu categoria de folosinta curti constructii, inscris in CF nr. 31294 a
comunei Carasova, nr. cadastral 31294, in vederea construirii unui garaj.-------------

(2) Concesionarul se obligd sé solicite autorizatia de construire si s inceapd lucrarile de
construire, in cel mult un an de la data dobandirii d1eptulu1 de concesiune. Durata maxima
de realizare a investitiilor propuse in cadrul concesiunii se stabileste la 24 luni de la data

obtinerii autorizatiei de CONSIIUITE. ==mmnmmmmmmmmmmmmmmm oo oo

(3) In derularea contractului de concesiune, concesionarul va utiliza urmétoarelecategorii
€ DUTIULT ;<= = m e e o e e e o o
a) bunurile de retur: constind din teren in suprafatd de 50mp inscris in CF nr. 31294 a
comunei Carasova, nr cadastral 31294, -------=~=n--- - e
b) bunurile proprii: bunuri utilizate pe durata concesiunii de concesionar ce sunt §i ramén
proprietate a acestuia la incetarea concesiunii, daca nu sunt firucte industriale sau nu fac
obiectul intentiei concedentului de a le achizitiona ca bunuri de preluare.--------=-==--==-------

' (4) Concesionarea se face in conditiile stabilite prin caietul de sarcini, anexat la prezentul
contract care face parte integrantd din acesta.--=-=-=r-==s===mr=mmmmmmnm oo




(5) Predarea-primirea terenului ce face obiectul concesiunii se va efectua in termen de 10
zile de la incheierea contractului, si va fi consemmnatd intr-un proces-verbal incheiat intre

DAt -mmm e el -

III. Termenul :
Art. 2. (1) Durata concesiunii este de 49 ani, incepand de la data de 17 01 2014 pand la de

(2) Contractul de concesiune poate fi prelungit, la cererea scrisd a concesionarului
inregistrata inainte’ de expirarea duratei contractului, prin act aditional, pentru o perioads
egald cu cel mult jumatate din durata sa INitiala.~----smnmmemmecm oo

Iv. Redeventa
Art. 3. (1) Valoarea terenului concesionat stabilita prin licitatie este de 13750 lei cu o

redeventa anuala de de 550lei ,respectiv 275lei mp.
In conformitate cu art 17 din Legea 50/1991 recuperarea valorii de concesiune a

terenului se va face in 25 ani.

(2) Redeventa datorata de concesionar se indexeazi la 1 ianuarie a fiecdrui an, cu indicele
de inflatie pentru anul precedent, comunicat de Institutul National de StatiSticd,---------------

V. Plata redeventei
Art. 4. (1) Plata redeventei se face de catre concesionar anual, in prima luni a anului si in

conditile ~ prevazute la art3 din prezentul contract , in contul nr.
RO28TREZ18121300205XXXXX,deschis la TREZORERIA RESITA, sau la casieria

Primariei Caragova. --=--- T ———

(2) Neplata redeventei in termen de 30 de zile de la data expirdrii termenului de platé
prevézut la alin.1, obligd concesionarul de a plati penalititi de intarziere calculate potrivit
Codului Civil I VigOAIe.====rmmmm e e

(3) Concesionarul ramane obligat la plata redeventei datoratd pani la retragerea concesiunii
si a majorarilor de intdrziere caloulate, ——-mmnnmmmmmmmmmm e

VL. Drepturile partilor

Drepturile concesionarului:

Art. 5.(1) Concesionarul are dreptul de a exploata in mod direct, pe riscul si pe raspunderea
sa, bunurile ce fac obiectul contractului de CONCESIUNE. ==nmmmmmmmmmmmm e

(2) Concesionarul are dreptul de a folosi si de a culege fructele bunurilor care fac obiectul
concesiunii, potrivit naturii bunului si obiectivelor stabilite prin caietul de SArcini.---r=--=----

Drepturile concedentului: -
Art.6.(1) Concedentul are dreptul sa inspecteze terenurile concesionate, verificand

respectarea obligatiilor asumate de CONCESIONAL, ~=======mmmmmmmmmmm oo

(2) Verificarea se va efectua numai cu notificarea prealabild a concesionarului si In
prezenta reprezentantului acestuia, cu exceptia cazurilor cand concesionarul isi dd acordul,




in scris, cu privire la verificarea in absenta sa sau cénd aceasta are rolul de a constata
situatii de fapt reclamate, in scris, de CONCESIONAL . ~=m=m==m=m=mmmmm o e

(3) Concedentul are dreptul s& modifice In mod unilateral partea reglementara a
contractului de concesiune, din motive exceptionale legate de interesul national sau
local,notificdnd acest fapt cONCESIONATUIUL. ===mmmmmmmmmmmm oo

VII. Obligatiile partilor

Obligatiile concesionarului:

Art. 7. (1) Concesionarul este obligat sa asigure exploatarea eficientd, in regim de
continuitate si de permanentd, a bunurilor care fac obiectul concesiunii, potrivit

obiectivelor stabilite de cétre concedent prin caietul de sarcini.------=-====msmmmcmcmomm e

(2) Concesionarul este obligat sd exploateze in mod direct terenurile care fac obiectul

CONCESIUNIL. ==mmmmmmmm m e oo o e e

(3) Concesionarul nu poate subconcensiona, inchiria sau ceda, sub orice alta forma juridica,
folosinta bunurilor care fac obiectul CONCESTUNTT. ==m=m=== === == m s

(4) Concesionarul este obligat sd pliteascad redeventa la termenele prevazute in prezentul
contract.---- - e e e e e e e e

(5) Concesionarul este obligat sa respecte conditiile impuse de protectia mediului.-=-=--=----

(6) La incetarea contractului de concesiune prin ajungere la termen sau din alte cauze
prevazute in prezentul contract, concesionarul este obligat s restituie concedentului, pe
baza de proces-verbal de predare-primire, in deplind proprietate, bunurile de retur, in mod
gratuit i libere de 011Ce SATCINT. ===n=mmmmmmm e

(7) Concesionarul, este obligat s& obtind autorizatie de construire, conform Legii
nr.50/1991, republicatd si actualizatd, privind autorizarea executdrii lucririlor de
constructii,in termen de un an de zile de la data dobéndirii dreptului de concesiune si sa
inceapa lucrdrile de construire. Durata maxima de realizare a investitiilor propuse in cadrul
concesiunii se stabileste la 24 lani de la data obtinerii autorizatiei de construire.-------=-----

(8) In termen de 90 de zile de la data incheierii contractului de concesiune, concesionarul
va depune cu titlu de garantie, suma de 275lei, reprezentind o cota procentuald de 50%
din suma datoratd concedentului cu titlu de redeventd pentru primul an de concesiune,
pentru prelevarea, dacd este cazul, a majordrilor de intArziere si altor sume datorate
concedentului de catre concensionar, In baza contractului de concesiune. Garantia se va
restitui in termen de 5 zile de la Incetarea concesiunii, In cazul neutilizérii. Garantia se
depune prin ordin de plata, in contul concedentului sau la casieria Primariei Caragsova,-----

(9) In cazul in care concesionarul sesizeazi existenta sau posibilitatea existentei unei cauze
de naturd sa conducé la imposibilitatea de exploatare a terenului, va notifica in conditiile
art. 10 alin. (1) punctul 5 din prezentul contract acest fapt concedentului, in vederea ludrii
mésurilor ce se impun pentru asigurarea continuitétii exploatarii terenului.----=-==--=-nmmmmmn-




(10) Concesionarul este obligat si continue exploatarea bunului, in noile conditii stabilite in
mod unilateral de concedent, potrivit art. 7 alin. (3) din prezentul contract de concesiune,
fard a putea solicita Incetarea aCeStUIA. =mm==mnmmmmmmmmmmmm oo

Obligatiile concedentului
Art. 8.(1) Concedentul este obligat si nu il tulbme pe concesionar In exercitiul drepturilor

rezultate din prezentul contract de CONCESIUNE, ==mnmmmmmmmmmmmem e
(2) Concedentul nu are dreptul s modifice In mod unilateral contractul de concesiune, in

afard de cazurile previzute expres de lege si de prezentul CONract, —-—-m---mm-emmecmemememeem- )

(3) Concedentul este obhga‘r sa notifice concesmnalulul apa11t1a oricaror 1mp1€3u1a11 de -
naturd sd aducd atingere drepturilor concesionaruli ~==--==-==-emmmeoomoom

VIII. Incetarea contractului de concesiune
Art. 9. - (1) Prezentul contract de concesiune inceteaz in urmitoare situatii:
a) la expirarea duratei stabilite in contractul de concesiune, daci pértile nu convin

prelugirea acesteia;

b) in cazul in care interesul national sau local o impune, prin denuntarea unilaterald de
catre concedent, cu plata unei despagubiri juste si prealabile in sarcina concedentului, in
caz de dezacord fiind competenta instanta de judecatiiy-----=-m-mm-mmmmsm e

¢) prin reziliere unilaterald a contractului de citre oricare dintre parti, pentru neexecutarea
obligatiilor contractuale de citre cealaltd parte, debitorul obligatiei neexecutate fiind de
drept in intérziere prin Insasi neexecutarea obligatiei la termen, in conditiile art. 1.552 din

CodUl CaVi] mmmm s — i -

d) la disparitia, dintr-o cauzd de forfi majors, a bunului concesionat sau in cazul
imposibilitdtii obiective a concesionarului de a-1 exploata, prin renuntare, farad plata unei
despagubiri;-------m-mmmnms e U S

e) alte cauze de incetare a contractului de concesiune, fird a aduce atingere cauzelor gi
conditiilor reglementate de lege. S

(2) La incetarea, din orice cauzd, a contractului de concesiune bunurile ce au fost utilizate
de concesionar in derularea concesiunii vor fi repartizate dupi cum UrMeaza:-----------------
a) bunurile de retur, aga cum au fost stabilite in caietul de sarcini, se vor intoarce in posesia
‘ concedentulm gratuit si libere de orice Sarcini;m-------m-=mm-mmsmommmmmmmiemm

b) bunurile proprii, aga cum au fost stabilite in caietul de sarcini, vor rimane in proprietatea
$1 pOSEsia CONCESIONATUIUL, ==mmmmmmmmm s mm oo e

IX. Clauze contractuale referitoare la obligatiile de mediu intre concedent si

Concesionar.
Art. 10. Concesionarul trebuie si exploateze terenul in conformitate cu normele de mediu

impuse de legislatia in vigoare, acesta fiind singurul responsabil pentru orice dauna produsa
tertilor sau pentru nerespectarea normelor in aceastd Materie, == ---m-—mmmmnmmcmmmmmmccemmeemmmme

X. Raspunderea contractuali




Art. 11. (1) Nerespectarea de catre pértile contractante a obligatiilor cuprinse in prezentul
contract de concesiune atrage raspunderea contractuald a partii in culpa.

(2) Pentru nerespectarea obligatiei impusa de art.5 alin.1 din prezentul contract,
concesionarul va plati penalitéti de Intérziere, in conformitate cu prevederile Codului Civil.

(3) Nerespectarea de cétre concesionar a obligagiillc)r impuse de art.7 alin.7, atrage rezilierea
de drept a contractului de CONCESIUNE. ~====mmmmmmm e oo

XI. Litigii ,
Art. 12.(1) Litigiile de orice fel ce decurg din incheierea, interpretarea si executarea
prezentului contract de concesiune se solutioneazd de cétre instantele de drept comun.-------

XII. Alte clauze » ‘
Art. 13. In situatia In care legislatia in materie se modifica, eventualele clauze din prezentul

contract incompatibile cu noile reglementari se modifica prin incheierea unui act aditional.-

XIII. Definitii

Art.14. (1) Prin fortd majord, in sensul prezentului contract de concesiune, se intelege o
imprejurare externd cu caracter exceptional, fara relatie cu lucrul care a provocat dauna sau
cu Insusirile sale naturale, absolut invincibila si absolut imprevizibild.--------men=-mzecmcmames

(2) Prin caz fortuit se intelege Tmprejurarea care a intervenit si a condus la producerea
prejudiciului §i care nu implicd vinovatia concesionarului, dar care nu intruneste

caracteristicile forfei Majore. =====mmmm e

Tehnoredactat azi, data autentificarii, la Societatea Profesionald Notariald Dobre -
Todorescu din Resita, intr-un exemplar original care rdmane in arhiva biroului notarial i 4
duplicate, din care unul va rdméne In athiva biroului notarial, un exemplar pentru cartea
funciara i 2 exemplare au fost eliberate PArtilor.—------mmn-m-mmmmmm e

CONCEDENT, CONCESIONAR,
COMUNA CARASOVA S.S. HATEGAN GHEORGHE

PRIMAR: RADAN MIHAI
prin mandatar
S.S. BOBAR VASILE-ADRIAN

ROMANIA

UNIUNEA NATIONALA A NOTARILOR PUBLICI
SOCIETATE PROFESIONALA NOTARIALA
DOBRE - TODORESCU

Licenta de functionare nr. 2117/1865/31.10.2013
Sediul: RESITA I.L.CARAGIALE nr. 4-5

Judet Caras Severin

i -~
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INCHEIERE DE AUTENTIFICARE NR. 165
anul 2014 luna ianuarie ziua 22

In fata mea DOBRE FLORICA, notar public, la sediul biroului, s-au prezentat:

1) BOBAR VASILE-ADRIAN, cod numeric personal 1571020112500, cu
domiciliul in municipiul Resita, strada Sportului nr. 2A, sc. 5, et. 4, ap. 9, judetul Caras
Severin, identificat prin CI seria KS nr. 428086/10.10.2012, eliberatd de SPCLEP Resita, in
calitate de mandatar al Primarului Comunei ‘Caragova, domnul RADAN MIHAI, cod
numeric personal 1380926113717, cu. domwlhui in satul Carasova nr. 121, comuna

Caragova, judetul Caras Severin, posesor al CI séria-KS nr. 390620/08.05.2008, eliberata  *

deSPCLEP Resita, in baza procurii speciale autentificate sub nr. 1331/24.05.2013 de
Notarul Public Dobre Florica din municipiul Resita,

2) .HATEGAN GHEORGHE, cod numeric personal 1540414113726, cu-

domiciliul In satul Nermed nr. 55A, comuna Carasova, judetul Caras Severin, identificat
prin Cl seria KS nr. 295322/26.06.2008, eliberata de SPCLEP Resita, In nume propriu,

care dupd ce au citit actul, au declarat ca i-au Inteles continutul, ci cele cuprinse in
act reprezintd vointa lor, au consimtit la autentificarea prezentului inscris si au semnat

unicul exemplar.

in temeiul art. 12 lit. b dm Legea nr. 36/1995, republicata
SE DECLARA AUTENTIC PREZENTUL INSCRIS

S-a perceput tarif ANCPI in suma de 60 lei, cu chitanta nr, 0016567/2014, cod 232
S-a Incasat onorariul in suma de 300 lei + TVA aferent, cu bon fiscal nr.

000406/2014

NOTAR PUBLIC
S.S. DOBRE FLORICA

Prezentul duplicat s-a intocmit in 4 exemplare de Dobre Florica, Notar Public,
astdzi, data autentificarii actului si are aceasi ford probanti ca originalul

NOTAR PUBLIC
DOBRE FLORICA
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RAPORT DE EVALUARE
Proprietate imobiliard de tip TEREN INTRAVILAN in comuna Carasova sat
Nermet, jud. Caras-Severin

Evaluator:
Potoceanu Claudiu

Nr 1724/01,07,2020
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REZUMATUL RAPORTULUI

Proprietatea evaluata:

Teren, situat in com. Carasova sat Nermet jud. Caras-Severin
inscris in CF nr 31294 , nr top 31294 Nermet

Tipul proprietitii: Proprietate imobiliard de tip rezidential /comercial
Proprietar: Comuna Carasova
Terenul: Terenul are regimul juridic intravilan, proprietatea comunei

Carasova suprafata de 863 mp conform CF 4549 Carasova

PE TEREN SE AFLA EDIFICAT UN IMOBILA CARE NU
FACE OBIECTUL ACESTUI RAPORT DE EVALUARE

Cea mai bund utilizare:

Teren liber

Data construirii:

Nu este cazul

Destinatarul lucrarii
lucrdrii:

Primaria Carasova

Data evaludrii: 01.07.2020
Scopul evaludrii: Stabilirea valorii de piatd /juste
Conditii limitative: NU SUNT

Metode de evaluare
utilizate:

a) Abordarea prin comparatii — DA pentru teren
b) Abordarea prin costuri - NU
c) Abordarea prin venit - NU

Rezultatele evaludrii:

Abordarea prin comparatii teren — 250 Euro / 1200 Lei
Abordarea prin costuri - NU
Abordarea prin venit - NU

Valoarea recomandata

250 Euro , adica 1.200 Lei la cursul de 4,8423 lei / Euro stabilit de
BNR

Executantul evaludrii:

Potoceanu Claudiu, evaluator




Certificarea valorii

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificim ci afirmatiile
prezentate si susfinute in acest raport sunt adevarate si corecte. De asemenea, certific cd
analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate i
conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile personale, fiind
nepdrtinitoare din punct de vedere profesional. In plus, certific ¢4 nu am nici un interes
prezent sau de perspectiva in proprietatea imobiliard care face subiectul prezentului raport de
evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile implicate . Valoarea exprimata nu are
nici o legatura cu suma incasata pentru executia lucrarii si nu are nici o legatura cu declararea
in raport a unei anumite valori sau interval de valori care sa favorizeze clientul sinu a fost
conditionata de prezentarea in raport a unor anumite aspecte .

Proprietatea a fost inspectata personal de catre evaluator . In elaborarea prezentului
raport nu s-a primit asistenta din partea nici unei alte persoane .

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu
cerintele din standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre
ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Roménia). Evaluatorul a respectat codul
deontologic al ANEVAR.

Prezentul raport de evaluare este elaborat cu respectarea Standardelor de Evaluare , a
recomandarilor si metodologiei de lucru ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din
Romania) si poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris si prealabil al evaluatorului) si

verificat, in conformitate cu Standardele de verificare ANEVAR.
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CAPITOLUL 1. PREMIZELE EVALUARII
1.1. Ipoteze si conditii limitative

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si condifii limitative, prezentate in cele ce
urmeaza. Opinia evaluatorului este exprimatd in concordantd cu aceste ipoteze si concluzii,
precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze si conditii limitative de care s-au {inut seama in elaborarea

prezentului raport de evaluare sunt :

Ipoteze :

o Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informafiile si documentele furnizate de
citre proprietar si au fost prezentate fird a se intreprinde verificdri sau investigatii
suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil;

e Tindnd cont de scopul evaludrii, proprietatea a fost evaluatd in ipoteza ,,liberd de
sarcini”;

o Informatiile furnizate de terfe parfi sunt considerate de incredere, dar nu li se acorda
garanfii pentru acuratefe,

o Se presupune ci proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de
zonare §i utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o non-conformitate,
descrisi si luatii in considerare in prezentul raport;

e Se presupune ca dezvoltarea terenului nu va fi una care va pune in valoare sub
potentialul dat de avizele de urbanism existente

e Nu am realizat o analizd a cladirilor, nici nu am inspectat acele parfi care sunt
acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnicd buna.
Nu-mi pot exprima opinia asupra stdrii tehnice a pérfilor neinspectate si acest raport
nu trebuie infeles i ar valida integritatea structurii sau sistemului cladirii;

e Presupun ci nu existd nici un fel de contaminanii si costul activitagilor de
decontaminare nu afecteaza valoarea, nu am fost informatd de nici o inspectie sau
raport care si indice prezenta contaminantilor sau a materialelor periculoase;

e Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminanilor.

Se presupune ca nu existd condifii ascunse sau neaparente ale proprietatii, solului, sau



structurii care si influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asumd nici o responsabilitate
pentru asemenea conditii sau pentru obfinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;
Situatia actuald a proprietdtii imobiliare si scopul prezentei evaludiri au stat la baza
selectirii metodelor de evaluare utilizate si a modalitafilor de aplicare a acestora,
pentru ca valorile rezultate si conducd la estimarea cea mai probabild a valorii
bunurilor in conditiile tipului valorii selectate;

Evaluatorul considerd cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaludrii;

Informatiile definute au permis realizarea unei analize preliminare a pietei imobiliare
de unde au rezultat valorile minime si maxime ale tranzactiilor brute i ale veniturilor
brute percepute pe piafi, care a facut posibild si adecvatd aplicarea metodei de
randament;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie existind posibilitatea existentei si a altor informaii de care evaluatorul nu

avea cunostinta.

Conditii limitative:

Documentele prezentate (schite) sunt considerate veridice fira ca evaluatorul sa poata
certifica exactitatea lor, anexarea lor la raportul de evaluare avind doar scop
informativ;

Evaluatorul nu isi asuma raspunderea pentru eventuale modificéri ale dreptului de
proprietate sau ale elementelor Inscrise in extrasul de carte funciard de la data emiterii
acestuia si pana la data evaludrii;

La inspectia proprietaii a fost prezent reprezentantul proprietarului. Cu aceasta ocazie
s-a efectuat identificarea si inspectia proprietatii, au fost efectuate fotografii si au fost
cerute date pentru aprecierea/estimarea starii tehnico-functionale a cladirii. Granitele
proprietitii evaluate au fost stabilite pe baza informatiilor furnizate de citre
proprietar;

Documentele puse la dispozitie de cétre proprietar, pe baza cirora s-au fundamentat
ipotezele ce stau la baza evaludrii, sunt : copie extras CF, relevee ale constructiei,
plan de amplasament al proprietatii, veridicitatea si exactitatea celor inscrise in aceste

documente fiind responsabilitatea proprietarului;



e Evaluatorul nu isi asumd nici o responsabilitate, in nici o circumstanf, pentru
eventualele informatii eronate, false sau incomplete puse la dispozitie de citre
proprietar;

e Valorile estimate in prezentul raport cuprind valoarea constructiilor si valoarea
terenului care este proprietatea comunei Carasova ;

e Valorile estimate sunt valabile pentru data intocmirii raportului, prezentata in raport

e Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate (si/sau unitare) va invalida valoarea
estimata, in afara cazului in care o asfel de distribuire a fost prevazuta in raport;

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

e Bvaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere in continuare consultan{d
sau si depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;

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

e [Evaluatorul presupune cd cel care citeste raportul a primit planurile cladirilor si

situatiile legate de venituri sau restrictii (dacé existd).

Analiza ficutd de evaluator s-a efectuat pe baza informatiilor culese fard limitari, sau
restrictiondri deosebite din partea proprietarului, toate documentatiile detinute de acesta fiind

puse la dispozitia evaluatorului.

1.2. Obiectul evaluirii. Tipul proprietatii

Obiectul evaludrii este o proprietate imobiliard de tip teren intravilan, situata in

judetul Caras-Severin, com. Carasova sat Nermet.

1.3. Scopul si utilizarea evaluarii

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piata sau juste a

imobilului din loc Carasova , judetul Caras-Severin.



1.4. Drepturile de proprietate evaluate

Terenul situat in com. Carasova sat Nermet, judetul Caras-Severin, se afld in

proprietatea STATULUI ROMAN dobandit prin lege, cota actuala 1/1

Imobil inscris in CF 31294 Nermet nr TOP 31294,

Terenul este concesionat catre d-mul Hategan Dumitru conform contract de

concesiune nr 106/17.01.2014

1.5. Bazele evaluirii. Tipul valorii estimate

Evaluarea realizati conform prezentului raport reprezintd o estimare a yalorii de

piatii sau juste a proprietatii imobiliare, aceasta facand obiectul Standardului International de

Evaluare .
Conform standardului definitia valorii de piatd este urmatoarea:

“ Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbatd, la data evaludrii, intre un cumpérator hotarat si un vanzator hotarat,
intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pirtile au actionat
fiecare in cunostin{a de cauzd, prudent si fard constrdngere.”

Valoarea justa este compatibila cu valoarea de piata (dar nu si echivalenta)

1.6. Data estimarii valorii

La baza efectudrii evaluirii au stat informatiile privind nivelul preturilor
corespunzitoare lunii iulie 2020. Data la care se considerd valabile ipotezele luate in
considerare si valorile estimate de catre evaluator (data evaluirii) este 01.07.2020 iar data

raportului de evaluare este de 01.07.2020.

1.7. Moneda raportului

Opinia finald a evaludrii este prezentatd in lei si euro. Avind in vedere cd metodele
utilizate conduc la exprimarea valorii finale in lei, cursul de schimb utilizat pentru
transpunerea In valutd este 1 euro = 4,8823 lei curs BNR

Exprimarea in valutd a opiniei finale se considerd adecvatd doar atita vreme cat
principalele premise care au stat la baza evaludrii nu suferd modificéri semnificative (nivelul
veniturilor, nivelul riscurilor asociate unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia
acestuia comparativ cu puterea de cumpdrare si cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliara

specificd, etc.).



1.8. Modalitati de plata
Valoarea estimatd in prezentul raport s-a facut considerdndu-se o platd in numerar
(cash), achitatd integral in momentul semniarii contractului. In alte conditii de plata (rate,

leasing, etc.) valoarea estimatd se modifica.

1.9. Inspectia proprietatii
Inspectia proprietatii a fost realizatd personal de cétre evaluator, in prezenta
reprezentantului proprietarului. Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea
evaluatd, au fost analizate schitele existente, au fost analizate starea fizica si functionala a
imobilului, s-au ficut fotografii ale proprietatii supuse evaludrii. Nu s-au realizat investigatii
privind eventualele contamindri ale cladirilor, terenului sau amplasamentelor invecinate si nu

au fost inspectate parile ascunse ale cladirilor.

1.10. Procedura de evaluare (etape parcurse, surse de informatii)

Baza evaluirii realizate in prezentul raport este valoarea de piatd asa cum a fost ea

definitd mai sus, in conformitate cu Standardele Internationale de

Evaluarea proprietitii a fost ficutd pe baza datelor furnizate de beneficiar i a
observatiilor facute in teren de catre evaluator. Veridicitatea si corectitudinea datelor
furnizate sunt de responsabilitatea beneficiarului.

Pentru determinarea valorii proprietatii s-au aplicat urmatoarele abordari:

- abordarea prin comparatii — DA pentru teren

- abordarea prin costuri - NU

- abordarea pe bazi de venit - NU

fn abordarea prin costuri este determinat costul de reconstructie sau de inlocuire al
complexului comercial la data evaludrii, impreuna cu o estimare valorica a pierderilor ce au
avut loc datorita uzurii fizice, neadecvirii functionale si conditiilor externe. La costul estimat,
dupd sciderea deprecierii cladirii, se adaugd si valoarea estimat a terenului.

n abordarea pe bazi de venit se urmareste estimarea valorii proprietatii imobiliare
prin prisma rentabilitdtii pe care o reprezintd aceasta pentru proprietar, respectiv pe baza
veniturilor provenite din utilizarea complexului comercial in scopul proiectat. In calculele

pentru determinarea valorii se foloseste o metodd de capitalizare adecvatd si ratele de

capitalizare corespunzatoare.



In abordarea prin comparatia directd se urmdreste estimarea valorii proprietatii

imobiliare prin analiza piefei pentru proprietati similare §i prin compararea acestor proprietati

cu proprietatea supusd evaludrii. In metoda comparatiei directe, valoarea de piatd este

estimata prin compararea proprietatii imobiliare cu proprietafi similare care au fost recent

vindute, sunt propuse pentru vénzare , 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

citre evaluator si prin reconcilierea lor s-a format opinia evaluatorului privind valoarea

proprietétii imobiliare.

¢

¢

Etapele parcurse pentru estimarea valorii de piata au fost:

Documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate proprietarului actual al
proprietatii ;

inspectarea amplasamentului, cu analiza schitelor proprietdii i confruntarea lor cu
informatiile anterioare;

Discutii asupra aspectelor constatate cu proprietarul si completarea informatiilor;
Obinerea de informatii asupra valorilor de tranzactionare a proprietdfilor imobiliare
asemandtoare;

Aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune in vederea determinarii valorii;

Determinarea valorii de piatd.

Procedura de evaluare este conformi cu standardele, recomandarile si metodologia de

lucru recomandate de cdtre ANEVAR.

fost:
¢

¢

4

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au

Documentele privind proprietatea imobiliard puse la dispozitie de catre proprietar;
Informatii de la Cartea Funciard, Primarie: Serviciul de Arhitecturd si Urbanism,
Directia Judeteana de Statistic;

Agentiile imobiliare din municipiu: agentii imobiliare, publicatiile locale de profil si
anunfuri de mica publicitate ale ziarelor locale, precum si anunturi de publicitate
imobiliara prin Internet , participantii pe piata imobiliara , baza de date a evaluatorului
, preturi minimale stabilite pentru vanzarea proprietatilor

Buletine informative ale ANEVAR si IROVAL;

* “Indreptarul tehnic pentru stabilirea costurilor de reconstructie

Standarde ;



REGLEMENTARI $I CADRU LEGAL

STANDARDE DE IVS — Cadru general

EVALUARE ANEVAR- [IVS 101 — Sfera misiunii de evaluare

2018 IVS 103 — Raportarea evaluarii
IVS 310 — Evaluarea drepturilor asupra proprietatii pentru garantarea
fmprumutului

IVS 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare
Altele — dupa caz
ALTE REGLEMENTARI |Daca este cazul

CAPITOLUL 2.PREZENTAREA DATELOR

2.1. Identificarea proprietatii

Obiectul evaludrii este o proprietate imobiliara de tip teren intravilan situata in judeul

Caras-Severin , com. Carasova sat Nermet

2.2. Descrierea juridica

Terenul situat in jud.Caras-Severin, loc. Carasova se afld in proprietatea STATULUI

ROMAN

Concesionat catre d-nul Hategan Gheorghe conform contract concesiune nr

106/17.01.2014
Imobil inscris in CF 31294 Nermet nr TOP 31294,

Conform declaratiei proprietarului, a documentelor prezentate, imobilul este folosit

de catre Hategan Gheorghe
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2.3. Date despre zona , zona de amplasare , vecinatati si amplasare

Amplasament, vecinatiti si cii de acces

0  Localizare imobil . Descrierea zonei
e Proprietatea imobiliari in cauza este situatd in com Carasova sat Nermet
judetul Caras-Severin, .
e Proprictatea imobiliara In cauza este amplasati in zona mediana a
localitatii
e Zona se constituie intr-o zona cu constructii preponderente vechi reabilitate
si modernizate. Populatia in zona este stabild si in mare majoritate
proprietari .
e Zona in care este situatd proprietatea imobiliard in cauza dispune de
urmatoarele facilitati :
- dotiri social scolare (scola generala, gradinita , cabinete medicale),
- apropiere fati de mijloace de transport in comun : autobuz;
- apropiere fata de unititi comerciale mici sau mai mari de tip complexe
comerciale in imediata apropiere;
- amplasare intr-o zond cu circulatie scazuta;
- este deservitd si asigurd clidirii toate utilitagile necesare : alimentare apd-canalizare,

alimentare energie electrica,

Localizare , scurta prezentare

Comuna Carasova este situata in sud-vestul tarii. Accesul in localitate este facil si poate fi
asigurat pe toate directiile spre Timisoara, Resita, pe drumuri nationale si europene sau pe

calea ferata pana in mun Resita.

Structura si veniturile populatiei afecteaza cel mai mult tranzactiile , aceasta

reflectandu-se in valoarea proprietatilor .
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2.4 .Informatii despre amplasament

0  Descrierea terenului

Terenul pe care este edificat imobilul este sitmat in intravilanul loc
Carasova, in zona mediana construibild pentru acest tip de imobile.
Terenul este in proprietatea comunei Carasova

Forma in plan a terenului este neregulata, plat la nivelul constructiilor si

este imprejmuit constructiile avand front direct la strada

Amplasarea constructiilor in cadrul intregii incinte — in incinta este amplasata

o caldire care nu face obiectul acestui raport de evaluare

Terenul in cauzi este racordat la toate utilititile tehnico-edilitare , pozitionate

pe teren , beneficiind de tot pachetul de utilitati, alimentare apd , canalizare ,

energie electricd,

Transportul public este asigurat de microbuze , autobuze

Aspectul urbanistic si estetic al imobilelor vecine este favorabil.

Locatarii din zona sunt in majoritate proprietari ai imobilelor .

Din discutiile purtate cu beneficiarii si din informatiile culese, rezulta ca nu
existii probleme deosebite de mediu: nu au fost obervafi factori poluanti ai
solului si subsolului si se presupune ca infestarea terenului in cauza se afla
in conditii acceptabile , neinfluentdnd valoarea constructiilor.

Terenul de fundare este incadrat in categoria “teren normal de fundare”,
ce se preteaza la ridicarea de constructii, fard sa necesite mésuri speciale .
Terenul nu este traversat de nici un curs de apd. Nu necesita lucrari de
captare a apel.

Gradul sesimic al zonei este cel al judetului Caras-Severin: gradul 7
Regimul de inaltime construibil al zonei este P, P +1.

Proprietatea imobiliara nu are acces feroviar direct, cea mai apropiata linie

de cale ferata fiind situata la cca. 15 km:
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2.6. Date privind impozitele si taxele
Conform Hotararii Consiliului Local Carasova cu privire la stabilirea impozitelor si
taxelor aferente s-a stabilit o valoare de :
- 1% x valoarea justa de inregistrare fiscala a spatiului
- in conditiile achitarii integrale a impozitelor in primele luni din an se acorda ca facilitate o

reducere de 10% din valoarea acestora .

2.7. Istoric piata imobiliara . Considerente privind piata imobiliara si

caracteristicile sale

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul
de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piatd schimba drepturi de proprietate
contra unor sume de bani.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor:

a) fiecare proprietate imobiliara este unicd iar amplasamentul siu este fix;

b) pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzitori §i cumpérétori care
actioneazi este relativ mic, proprietafile imobiliare au valori ridicate care necesitd o putere
mare de cumpdrare, ceea ce face ca aceste piefe sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor,
schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de muncd precum si si fie influentate de
tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de
platd, dobanzile, etc.;

¢) in general, proprietifile imobiliare nu se cumpard cu banii jos iar dacd nu existd
conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitatd;

d) Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazd ci este
deseori influentata de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati
imobiliare pot tinde citre 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 si se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa

existe supraoferti sau exces de cerere si nu echilibru;
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e) Cumpidritorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-
cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informafiile despre preturi de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietéfile imobiliare sunt

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

lung.

Datoriti tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piafd si mésura in
care acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni proprietatii.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul $i vérsta participantilor
la piata pe de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietdile, pe de alta
parte, s-au creat tipuri diferite de piefe imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale,
agricole, speciale). Acestea, la rndul lor, pot fi impartite in piefe mai mici, specializate,

numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei si dezagregare a proprietafii.

2.8.Analiza pietei imobiliare

2.8.1. Analiza pietei specifice

Avand in vedere cele prezentate anterior , piata imobiliara specifica poate fi
considerata piata imobilelor comerciale de dimensiuni medii cu o arie redusa . In analiza
acestei piete am investigat aspecte legate de situatia economica a orasului , populatia si forta
de munca , venituri ale populatiei , tendinte ale ultimei perioade , cererea specifica si oferta
competitiva pentru tipul de proprietate delimitat .

Piata din judetul Caras - Severin a cunoscut in ultimii ani un trend drescrescator, doar
in ultimul an simtinduse o usoara crestere, daca pana in 2007 tranzactiile au fost mai
numeroase pe toate tipurile de piete imobiliare , existand o tendinta de apropiere intre cerere
si oferta , in 2008-2015, decalajul s-a marit in favoarea cererii , oferta fiind mare , cererea
redusa din cauza puterii reduse de cumparare . Tendinta cumparatorilor a fost spre investitii
mici si medii aflate in zonele urbane, . Proprietatile de acest tip se tranzactioneaza destul rar
datorita preturilor mai ridicate si mai mult in conditii diferite de piata . Preturile terenurilor s-
au redus si cu 40% avand in vedere ca s-a redus si posibilitatea executiei unor constructii noi ,
pe motiv financiar . Un motiv al scaderii preturilor terenurilor este si reducerea elementului
de speculatie . Segmentul de cumparatori prefera in aceste conditii sa execute de nou un
asemenea imobil. Aceasta scadere vertiginoasa a pietei imobiliare s-a produs si pe baza
conjuncturii economice si politice actuale . In acest moment existand o tendinta de scadere
din partea cererii si o tendinta de stagnare din partea ofertei .
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2.8.2. Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numarul dintr-un anumit tip de proprietate
pentru care se manifestd dorinta pentru cumpdrare sau inchiriere, la diferite prefuri, pe o
anumita piatd, intr-un anumit interval de timp.

Pentru ci pe o piafd imobiliard oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii,
valoarea proprietitilor tinde sa varieze direct cu schimbirile de cerere, fiind astfel influentata
de cererea curenta.

Cererea poate fi analizata sub cele doud dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.

In cazul unui anumit tip de proprietate, analiza cererii se va concentra pe produsul
final sau serviciul oferit de citre proprietate, identificAnd astfel potentialii utilizatori ai
proprietafii (cumpdratorii, chiriasii sau clientela pe care o poate atrage).

Cererea pentru proprietdti imobiliare similare este scizuta, fapt ce conduce la un nivel
scizut al tranzactiilor comparativ cu alte zone din Roménia.

Un segment important al cererii il reprezintd societatile comerciale care 1si manifestd
dorinta de a achizitiona astfel de proprietéfi si care indeplinesc conditiile de angajare credit
precum si societatile mici si mijlocii care doresc sa desfasoare o activitate aducatoare de

profit.

2.8.3 Analiza ofertei competitive

Pe piata imobiliara, oferta reprezintd numdrul dintr-un tip de proprictate care este
disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite prefuri, pe o piad datd, intr-o anumitd
perioadi de timp. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit
pret si un anumit loc indicd gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Imobilule rezidentiale noi, construite in ultimii ani sunt din punct de vedere
constructiv de o calitate superioara fata de situagia fondului existent.

Pe termen mediu este de asteptat ca nivelul ofertei sé creascd avand in vedere cé:

e Interesul participantilor la piata imobiliard pentru acest tip de proprietate exista

e Proprietarii care au construit cu credite bancare au sperat la o stabilitate economica

pentru rambursarea datoriilor , iar in situatia actuala incearca sa obtina lichiditati din

vanzarea proprietatilor .

Oferta pentru acest tip de proprietate, se manifesta si din partea celor ce detin astfel de
proprietdti si vor sd renunte la ele, fie prin lichidarea unor societati, fie dintr-un prost
management nu mai sunt rentabile sau nu isi mai permit sa le intrefina.

Avand in vedere proprietatea imobiliara evaluatd, au fost luate in considerare

proprietiti imobiliare comparabile din punct de vedere al destinafiei si al localizarii, iar
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pentru studiul ofertei competitive au fost analizati diversi factori, cum ar fi: tipul si aria

proprietatii, caracteristicile, costurile de construire, conditiile de finantare.

2.8.4 Echilibrul pietei

In prezent punctul de echilibru al pietei pentru asemenea imobile nu este atins. Se poate

considera ci piata este o piatd a cumparatorilor, oferta generald depdsind cererea .

Se preconizeaza ca tendintd de scadere a valorilor proprietatilor de orice tip datorita

conjucturii economice actuale si datorita politicii de crestere a taxelor si impozitelor .

Cap. 3 ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI A TERENULUI
CONSIDERAT LIBER SI A TERENULUI CONSTRUIT

Comportamentul ~ pietei imobiliare presupune cunoasterea relatiilor  dintre
comportamentul economic si evaluare, iar infelegerea lui se face prin conceptul fundamentat
de piata imobiliard — “cea mai buni utilizare”, care reprezintd alternativa de utilizare a
proprietatilor imobiliare.

Cand scopul unei evaludri este estimarea valorii de piatd, analiza celei mai bune
utilizari identifica cea mai profitabila utilizare competitiva in care va fi pusa proprietatea.

Cea mai buni utilizare este definita astfel :

,,Utilizarea rezonabild, probabila si legald a unui teren liber sau construit, care

este fizic posibili, fundamentati adecvat, fezabild financiar si are ca rezultat cea mai

mare valoare”.

Analiza celei mai bune utilizari se face att pe terenul liber cit si pentru proprietatea
imobiliara existentd (teren plus constructia de pe el) pentru care trebuie si se justifice si

explice concluziile fiecarei utilizari.
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Cea mai buni utilizare a unei proprietiti imobiliare trebuie sa indeplineascd 4 criterii.
Ea trebuie sa fie:
- permisibild legal
- posibila fizic
- fezabila financiar

- maxim productiva.

A. Stabilirea celei mai bune utiliziri in cazul terenului liber

Datoritd faptului ci edificiul analizat se gaseste intr-o stare f. bund, costurile cu
demolarea acestuia ar fi foarte ridicate, ceea ce Inseamnd ci cea mai bund utilizare pentru

terenul aferent proprietatii este cea actuala .

CAPITOLUL 4. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piatd asa cum a fost ea
definitd mai sus.

Pentru determinarea valorii de piatd a proprietatii s-au aplicat urmatoarele abordari:

- abordarea prin comparatii pentru teren

- abordarea prin costuri

- abordarea pe baza de venit

4.1.Evaluarea proprietitii imobiliare prin abordarea prin costuri

Abordarea prin costuri poate fi aplicata cand utilizarea metodei comparatiei directe
este limitata (piata imobiliard nu este activa) sau cénd proprietatea nu este destinatd realizarii
de venituri (locuinte ocupate de proprietari).

Prin aplicarea abordirii prin costuri se estimeaza costul de a construi o reproducere

a proprietatii de evaluat din care se scade deprecierea constructiei estimatd la data evaludrii.
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Pentru a ajunge la valoarea estimatd prin metoda costurilor, trebuie parcurse

urmétoarele etape :

o estimarea valorii terenului — se va evalua terenul fiind proprietatea societatii,

o estimarea costului total de reconstructie sau de inlocuire a spatiului la data
evaludrii;

e estimarea deprecierii spatiului;

o sciderea deprecierii cumulate din costul total de reconstructie sau inlocuire
pentru a obfine costul net;

e adiugarea valorii terenului — se va evalua terenul .

Evaluarea terenului

Evaluarea amplasamentului a fost efectuata prin metoda comparatiilor
directe, care este cea mai adecvata metoda atunci cand exista informatii privind
vanzari sau oferte comparabile.

Metoda analizeaza, compara si ajusteaza tranzactiile si alte date cu importanta
valorica pentru loturi similare.

Este o metoda globala care aplica informatiile culese urmarind raportul
cerere-oferta pe piata imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de
informare si se bazeaza pe valorile unitare rezultate in urma tranzactiilor cu terenuri
efectuate in zona, in masura in care exista amplasamente similare.

Metoda comparatiilor de piata isi are baza in analiza pietei si utilizeaza
analiza comparativa, respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru
a gasi proprietati similare, comparand apoi aceste proprietati cu cea de evaluat

Premiza majora a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati
imobiliare este in relatie directa cu preturile de tranzactionare a unor proprietati
competitive si comparabile. Analiza comparativa se bazeaza pe asemanarile si
diferentele intre proprietati, intre elementele care influenteza preturile de tranzactie

Procesul de comparare ia in considerare asemanarile si deosebirile intre
terenul de evaluat si celelalte terenuri deja tranzactionate, despre care exista
informatii suficiente.

Pentru estimarea valorii proprietatii prin aceasta metoda, evaluatorul a apelat
la informatiile provenite din tranzactiile respectiv ofertele de proprietati asimilabile
celui de evaluat
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4.2. Evaluarea proprietitii imobiliare prin

abordarea pe baza de venituri

Valoarea de rentabilitate a proprietdtii imobiliare a fost determinatd prin metoda
capitalizarii, considerind proprietatea ca o investitie generatoare de venituri. Potentialii
cumpdrétori nu sunt ocupantii proprietatii, ci sunt investitori interesati de veniturile realizate
din exploatarea proprietiii §i nu de avantajele detinerii acesteia.

Valoarea de randament exprimi valoarea de piatd a proprietdtii imobiliare in
intregul ei , presupunénd c# aceasta este in perfectd stare si realizeaza venituri .

Proprietatile imobiliare care genereazd venituri se achizifioneaza ca investitii,
proprietarul fiind interesat de capacitatea de a produce profit, acesta constituind elementul
esential care influenteazi valoarea proprietatii.

Analiza datelor privind cheltuielile si veniturile aferente unei proprietafi constituie
punctul de plecare in aplicarea metodelor de randament in evaluare. Valoarea unei
proprietati este direct proporfionali cu capacitatea beneficiard a acesteia.

Metodele de evaluare bazate pe capitalizarea/actualizarea castigurilor constau in
tehnici si formule matematice folosite de evaluatori pentru a analiza capacititile beneficiare
ale unei proprietifi imobiliare (masoarad castigurile realizate sub forma bineasca), care
transforma céstigurile viitoare in valori prezente.

Metodele au la bazd principiul previziunii — anticipdnd fluxurile viitoare,
actualizarea lor realizindu-se prin intermediul ratelor de actualizare respectiv capitalizare,
obiectivul final al oricdrui investitor fiind obginerea unor castiguri care sa depdseasca

investitia initiald, obtinind in final un profit.

Tehnicile de capitalizare si de actualizare utilizate in evaluarea proprietafilor
imobiliare reflectd faptul ci evolugia efectivd a veniturilor si cheltuielilor si deci a valorii
proprietitii poate fi diferitd faa de cea anticipata la data evaludrii.

Masurarea acestor cAstiguri se face In principal sub forma randamentului asteptat sau
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a ratei de fructificare.

Metodele de randament cuprind deci o categorie de metode bazate pe capitalizarea
veniturilor si o altd categorie de metode bazate pe actualizarea fluxurilor.

Formula de bazi pentru determinarea valorii unei proprietiti imobiliare este:

Valoare = Venitul Net din Exploatare (VNE) / Rata de capitalizare (c)

Capitalizarea directi este o metoda folosita pentru transformarea nivelului estimat al
venitului net agteptat, intr-un indicator de valoare a proprietafii.

Transformarea se face fie prin divizarea castigului estimat printr-o ratd de capitalizare,
fie prin multiplicarea cu un factor corespunzitor de multiplicare (inversul ratei de
capitalizare).

Principalele elemente utilizate in aplicarea acestei metode sunt:

> venitul brut potential (VBP) anual

> venitul brut efectiv (VBE) anual

> venitul net efectiv (VNE) anual

> rata de capitalizare si actualizare a veniturilor nete
> efective disponibile pentru proprietar

Pentru determinarea valorii prin metoda capitalizirii veniturilor se parcurg
urmatoarele etape:

- determinarea veniturilor;

- determinarea ratei de capitalizare si actualizare.

4.2.1. Determinarea venitului anual reproductibil

Venitul anual reproductibil (VR) poate fi determinat fie pornind de la analiza
evolutiei nivelului si structurii veniturilor obiectivului evaluat, fie identificAndu-1 cu
capacitatea beneficiard (CB), definitd prin veniturile pe care le poate genera proprietatea
pentru furnizorii capitalului permanent pus la dispozifie.

Estimarea veniturilor (brut si net) anuale — prin estimarea veniturilor anuale
obtinute din utilizarea imobilului.

In cadrul prezentului raport de evaluare a fost estimat un venit brut efectiv, tinindu-
se cont ci proprietatea este afectatd de efectele neocupdrii.

Venitul brut potential (VBP) reprezinta venitul total generat de proprietatea imobiliard in
conditii de utilizare maxima (grad de utilizare integrald), inainte de scéderea cheltuielilor

operationale.
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Venitul brut efectiv (VBE) este venitul anticipat din toate formele de exploatare a
proprietatii imobiliare, ajustat cu pierderi aferente gradului de neocupare (spafiu neocupat,
venituri nerealizate, neplata chiriei de catre chiriasi).

» Cheltuielile care se suportd din venituri sunt impozitul pe clidiri, taxe pe
teren, prima de asigurare, management, lucréri pentru menfinerea capacitdii de exploatare.
e cheltuieli de exploatare fixe - taxe proprietate, asigurare, alte taxe — sunt in
sarcina proprietarului
e cheltuieli de exploatare variabile:
- management si administratie i mantinerea capacitatii de exploatare —
sunt in sarcina proprietarului
- electricitate, apd, canalizare, salubritate, incélzire - — sunt in sarcina
chiriasului
» Venitul net din exploatare(VNE) reprezintd venitul net anticipat, rezultat
dupi deducerea tuturor cheltuielilor de exploatare. Venitul net din exploatare se exprimé ca o

sumi anuala.

4.3. Evaluarea proprietatii imobiliare prin

abordarea prin comparatia vanzarilor

Metoda comparatiilor de piatd utilizeaza analiza comparativa: estimarea valorii de
piati se face prin analizarea pietei pentru a gési proprietafi similare si comparénd aceste
proprietiti cu cea care trebuie evaluatd. Diferiti parametrii ai valorii pot fi astfel obfinuti,
folosind tehnici comparative, cum ar fi metoda comparatiei directe ce oferd un model
determinist pentru corectiile ce trebuie facute prefurilor de vénzare a proprietafilor
comparabile.

Premiza majord a metodei este aceea cé valoarea de piatd a unei proprietd{i imobiliare
este in relatie directd cu preurile unor proprietdfi competitive si comparabile. Analiza
comparativd se bazeazd pe asemiandrile gi diferenfele intre proprietdfi si tranzactii, care
influenteaza valoarea.

Este o metods globald care aplicd informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta

pe piata imobiliard, reflectate in mass-media sau alte surse de informare.
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Metoda da, de reguld, indicatii foarte bune, referitoare la valoarea de piafd in
evaluarea proprietitilor imobiliare ce nu sunt cumpdirate pentru caracteristicile lor de a
produce venituri (locuin{d pentru proprietar).

Metoda comparatiei directe este aplicabild la toate tipurile de proprietd{i imobiliare
cand existd suficiente tranzactii recente, cu date sigure care sa indice caracteristicile valorii
sau tendintele de pe piatd.

Limitele aplicabilititii metodei comparaiei directe sunt generate de schimbdri ale
mediului economic si legislativ. Schimbarile mediului economic sau ale legislatiei ce
influenteaza numarul de vanziri recente comparabile pot fi : conditiile si costul finanfarii,
inflatia, schimbarea legii impozitului pe profit, a reglementédrilor de urbanism, restrictii
administrative de construire sau dezvoltare a infrastructurii.

Metoda comparatiilor directe constituie o parte esentiald a procesului de evaluare,
chiar cand aplicabilitatea ei este limitatd. De multe ori datele necesare in aplicare altor
metode (rata de capitalizare, uzura functionald) se obtin printr-o tehnici de analiza
comparativa.

Sursele de informatii sunt, in general, cele legate de publicitatea imobiliara,
publicatiile periodice cu subiect imobiliar si discutiile cu partile in tranzactie. Informatiile din
surse tere trebuie analizate cu atentie pentru cd ar putea fi in favoarea unei anumite pérti
implicate in tranzactiile imobiliare i nu intotdeauna au obiectivitatea necesara.

Datele de piat, odatd adunate gi analizate, pot fi ordonate In mai multe moduri, din
care cea mai obisnuita este aranjarea intr-o grild de date. Fiecare diferen{d importantd intre
proprietatea analizatd si proprietd{i comparabile ce ar putea influenfa valoarea este un
element de comparare ce are repartizat un rand pe grild unde se corecteazd prefurile totale

sau unitare ale proprietatilor comparabile ca sa reflecte aceste diferente.

Etapele parcurse in aplicarea metodei comparatiilor directe sunt:

- cercetarea piefei pentru obtinerea informatiilor despre tranzactii de proprietafi
imobiliare comparabile;

- verificarea veridicitatii datelor;

- alegerea criteriilor de comparatie si elaborarea unei analize comparative pe fiecare
criteriu;

- utilizarea elementelor de comparatic pentru ajustarea adecvatd a pretului de
vénzare a fiecdrei proprietdti comparabile (corectii);

- analiza rezultatelor si stabilirea unei valori.
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Fiecare pret de vanzare ar trebui exprimat functie de niste criterii de comparaie

adecvate, adica niste componente ale proprietatii imobiliare definite in scopul comparatiei.

Alegerea lor depinde de scopul evaluarii si de natura proprietaii.

Aplicarea mai multor criterii de comparatie pot duce la rezultate diferite si evaluatorul

trebuie si analizeze si sd explice diferentele. Acest lucru il va ajuta si aleagi cele mai

adecvate criterii de comparafie pentru situatia datd. Este util, daca sunt suficiente date, sa se

facd analize statistice, pe baza criteriilor pentru a obtine date cu un grad mai ridicat de

obiectivitate.

Elementele de comparatie sunt caracteristici ale proprietdfilor si tranzactiilor

imobiliare care au consecinti variatii ale preturilor platite pe piata imobiliara.

Elementele de comparatie de baza sunt

Drepturile de proprietate transmise — corecfia se face pentru a reflecta
diferentele intre poprietatile inchiriate cu chiria piefei si cele Inchiriate cu o chirie
sub sau peste chiria pietei.

Conditiile de finantare — corectiile sunt facute pentru situafii in care
cumpiritorul obtine din partea vanzatorului o finantare si trebuie folosite calcule
de echivalenta cash;

Conditii de vAnzare — corecfiile pentru conditiile speciale reflectd motivafia
cumpdratorului si a vanzétorului;

Conditiile pietei — corectiile se referd la modificérile piefei ce au apdrut intre
momentele diferite in timp la care s-au realizat tranzactiile;

Localizarea — ajustdrile se fac atunci cénd caracteristicile de amplasare ale
proprietétilor comparabile difera fagd de cele ale proprietitii evaluate;
Caracteristicile fizice — corectiile se referd la diferente in dimensiunile cladirii,
calitatea constructiilor, stilul arhitectural, materialele de construcfie, varsta,
conditia, utilitatea funcfionald, dimensiunile terenului, atractivitatea, conditiile de
mediu;

Caracteristicile economice — ajustirile se referd la atribute ale proprietatii
imobiliare care afecteazd profitul net: cheltuieli de exploatare, calitatea
managementului, structura chiriagilor, nivelul chiriilor, conditiile de inchiriere,
data expirdrii contractului de inchiriere, optiunile de reinnoire si clauzele de

inchiriere;
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- Utilizarea — evaluatorul trebuie si evidentieze orice diferentd Intre utilizarea
existentd sau cea mai bund utilizare a unei proprietdti imobiliare comparabile si
utilizarea proprietdtii evaluate;

- Componente non-imobiliare ale valorii — cuprind elemente de definire a
personalititii cladirii, afacerea ce are loc in cladire §i alte elemente care nu

constituie parti ale proprietatii imobiliare, dar fac parte din pref.

Tehnicile de identificare si cuantificare a conditiilor se clasifica in doud categorii:

- Cantitative: analiza pe perechi de date, analiza statisticd, analiza graficd, analiza
evolutiei, analiza costurilor, analiza datelor secundare;

- Calitative: analiza comparatiilor relative, analiza clasamentului, interviuri

personale.

Analiza pe perechi de date este un proces in care doud sau mai multe tranzacfii sunt
comparate pentru a obtine o indicatie privind mérimea corectiei ce se referd la o singurd
caracteristica.

Analiza comparativd este termenul general folosit pentru a identificd procesul ce
utilizeazi fie analiza pe perechi de date sau analiza comparatiilor relative. Procesul analitic
are patru etape:

Identificarea elementelor de comparafie ce afecteazd valoarea tipului de
proprietate evaluatd,

Compararea atributelor fiecdrei proprietdfi comparabile cu cele ale proprietatii
evaluate si aprecierea diferentelor pentru fiecare element de comparafie
(cantitativ gi calitativ);

Obtinerea corectiei nete pentru fiecare tranzactie comparabild si aplicarea ei
asupra pretului (sau chiriei);

Efectuarea unei comparafii globale a proprietatilor comparabile corectate sau

clasificate si extragerea unei singure valori din gama de valori rezultata.

Corectiile obtinute prin tehnici cantitative se aplica tranzactiilor comparabile, fie ca
procentaj, fie ca valoare absoluti. Corectia procentuald este utilizatd pentru a reflecta
modificarile in conditiile pietei si diferentele de localizare. Corectia se face asupra prefului

tranzactiei comparabile pentru a ajunge la estimarea valorii proprietétii evaluate, deoarece

24



doar acesta este cunoscut. Corectia absoluti se calculeaza in unitdfi monetare ce se adund

sau se scade la pretul tranzactiilor comparabile.

Estimarea valorii de piati pentru proprietatea imobiliari in cauzi, prin metoda

comparatiilor directe este de:

V teren =

250 euro / 1.200 lei

CAP. 5. REZULTATELE EVALUARII . RECONCILIEREA
REZULTATELOR . OPINIA EVALUATORULUL

5.1.Rezultatele evaluarii

In urma aplicarii metodelor de evaluare prezentate in acest raport au fost obfinute urmatoarele

valori rotunjite :

Specificatie Abordarea prin | Abordarea prin | Abordarea prin Valoare
cost venit comparatia recomandati
vanzirilor teren
Estimare valoare Euro NU NU 250 250
Estimare valoare Ron NU NU 1.200 1.200
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5.2. Reconcilierea rezultatelor.Opinia evaluatorului

5.2.1. Reconcilierea rezultatelor

Abordarea prin costuri a dus la obtinerea unei valori a costului de inlocuire al
imobilului, din care s-au sciizut deprecierile, s-a bazat pe metoda costurilor de reconstructie —
costuri de inlocuire. Avand in vedere ci valoarea finald a unei constructii noi include si
profitul antreprenorului, care difera de la un antreprenor la altul, am concluzionat c& aceasta
abordare nu este cea mai potrivitd pentru alegerea opiniei finale.

Abordarea prin capitalizarea venitului se bazeaza pe previzionarea unor venituri brute
anuale si cheltuielilor, in consecintd a venitului net din exploatarea imobilului. Pentru aflarea
valorii imobilului se imparte venitul net din exploatare la rata de capitalizare, rata care se
selecteazi tot de pe piafi. Deci este 0 metoda care da rezultate functie de piatd la momentul
respectiv (rata de capitalizare) dar si de piatd in viitor, prin urmare fine cont de previziunile
evaluatorului. Tindnd cont de faptul ca suntem pe o piatd in usoara revenire, pot interveni
multe necunoscute.

Abordarea prin comparatiile de piatd foloseste numai date de pe piatd de la acea datad
sau de dati recentd. In acest caz, se considera ci datoriti datelor avute la dispozitie, valoarea
rezultatd este cea mai adecvata pentru estimarea valoarii de piad a imobilului evaluat.

In concluzie pentru alegerea valorii finald s-a optat pentru valoarea obfinutd prin

abordarea comparatiilor de piata.

5.2.2. Opinia evaluatorului

Avand 1n vedere, pe de o parte, rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de
evaluare, relevanfa acestora si informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor §i pe de
alta parte, scopul evaludrii gi caracteristicile proprietafii imobiliare, In opinia evaluatorului
valoarea estimata pentru proprietatea in discufie va trebui si {ina seama de valoarea
determinati prin comparatii. Astfel, in circumstantele actuale, valoarea de piatd a proprietatii

imobiliare este in opinia evaluatorului de:

250 euro echivalent 1.200 lei

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii, precum si considerente privind
valoarea sunt:
> Valorile au fost exprimate si sunt valabile exclusiv in conditiile si prevederile prezentului
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raport;

> Preful de tranzactionare se va putea situa atat deasupra cét si sub valoarea opinatd {inand
seama de particularitafile valabile la data tranzactiei (motivafia vanzatorului, motivatia
cumpdritorului, caracteristicile pietei imobiliare, conditii concrete ale tranzactiei etc.)

> Valoarea nu {ine seama de responsabilitdfile de mediu si de costurile implicate de
conformarea la cerintele legale;

> Piesele desenate anexate si suprafetele luate In considerare pe parcursul raportului sunt
valabile doar in scop informativ si pentru atingerea scopului evaludrii, neputdnd fi
utilizate in alt scop. Nu ne asumdm nici o raspundere pentru situatia in care, in urma
efectuirii eventualelor masuratori topometrice in vederea intabularii sau pentru orice alte
scopuri, suprafetele rezultate difera de cele luate In considerare in prezentul raport.

> Valoarea se referd la valoarea integrald a dreptului de proprietate, diferenfe

nesemnificative ale rezultatelor unor masurdtori ulterioare nu modificd valoarea

proprietatii;

Valoarea proprietitii nu este influentata direct proporgional de evolutia cursului de schimb

al monedei nationale in raport cu alte valute ;

Valoarea este o predictie;

Valoarea este subiectiva,

Evaluarea este o opinie asupra unei valori;

Valoarea nu contine T.V.A.
Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru

recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Roménia).
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CAP. 6 ANEXE LA RAPORTUL DE EVALUARE

1. Extras de carte funciara
2. Plan de situatie ; Planuri cladire
3. Oferte internet la vanzare

4. Fotografii
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ANEXA nr.2

ABORDARE PRIN METODA COMPARATIILOR DE PIATA (TEREN)

Elemente_de Subiect Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 4

comparatie

Suprafata 50.00 2,300 1,200 3,000 1,575

Pret (oferta/vanzare)

(Eur/mp) 5 5 5 5

Drepturi de

proprietate integral integral integral integral integral

Valoarea corectiei

(Euro/mp) 0% 0% 0% 0%

Pret corectat 5 5 5 5

Conditii vanzare

(-5% din oferta) oferta oferta oferta oferta

Valoarea corectiei

(Euro/mp) 0.15 0.15 0.15 0.15

Pret corectat 4.85 4.85 4.85 4.85

Localizare similar similar similar similar

Valoarea corectiei

(%) 0% 0% 0% 0%

Pret corectat 4,85 4.85 4.85 4.85

Acces mai slab mai slab mai slab mai slab

Valoarea corectiei

(%) 10% 10% 10% 10%

Valoarea corectiei

(EUR/mp) 0 0 0 0

Pret corectat 5.34 5.34 5.34 5.34

Destinatia

(utilizarea

terenului) rezidential |rezidential rezidential |rezidential rezidential

Valoarea corectiei

(eur/mp) 0 0 0 0

Pret corectat 5.34 5.34 5.34 5.34
rer ae la limita

Utilitati prop in zona in zona in zona in zona

Valoarea corectiei

(EUR/mp) 0.00 0.00 0.00 0.00

Pret corectat 5.34 5.34 5.34 5.34

Suprafata 50.00 2,300 1,200 3,000 1,575




Corectie procentuala 10% -10% 10% 10%
Valoarea corectiei
(EUR/mp) -0.53 -0.53 -0.53 -0.53
Pret corectat 4.80 4.80 4.80 4.80
Si altele
(deschiderea la
strada, forma, PUZ,
panta etc)
Total corectie bruta 1.17 1.17 1.17 117
total
corectie
bruta cea
mai mica
Valoarea estimata __|rotund 5 EUR/mp
250 €] 1,200

4.8423
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Specificat
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Vanzator
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Anunturlie utilizatoruiul

Tﬂﬁme mesaj .

l 0729 164 978

S

Loc¢ de Intainire

® Ramna, judet Caras-
Severin

| PROMOVEAZAANUNIUL  {lv ACTUALZEAZA ANUNTUL

| Usnseté ciap - Crap=3 -3
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s e @ B

® Ramna, judet Caras-
Severin

Teren

6 400 € .
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Oterit de: Proprietar i ‘ Extravilan / Intravifan: Intraviion 5 . Suprafata utita: 1200 m?
i ; WRANGLER UNLIMITED
RUBICON

Descriere

Vand Teren in cormuna Ramna cu numar de casa

o1 WOTANZG

t1a ¥37, 3 funta 20

RAPORTEAZA

Oricat de buna e oferta, nu da curs cererilor de transfer bancar. Alege plata
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Fustizs Anuntic lviahiiare Devanzars

Teren casa potoc |, cheile nerei - beusnita

noFeiae @ Veri g2 hena

Specificatii

Suprafata terenutui 3600.0 m?

Descriere tmobliiare

Vand teren casa . sal potoc , comuna sasca mantana . zona chaile neret - achiul tei suprafata 3000 mg . mai mults informatii la telefon 0744570539

Vezi dataii pe .

Anunturi recomandate

teres 53t potos 3000 mp

§ EUR

8 Livigre Graluita 2 Ajuter

P

&

te categorie

Fisiere acceptate: jpg. jpeg. png. doc, pdf.
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o Cavds-Severin i Tereni + - 37§71 Devanzare Ersig - Imobilia

i pUBLZS 6

& Contul meu % Favorite

Jo

5 EUR

De vanzare

e,

Specificat

Suprafata terenului 1575 0 m? Front stradal

4 Livrare Gratuta

B A

Asinr

Fisiere sceeptate. jpg. jpeg. prg. doc. pdf.
gif. zig rar tar. . ¥is, docx. xlsx. adt ad
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Vand teren ntrawfan. pretabil pantru constiuctie casa, in Ersig. judetul Caras Sevenn in apiopiers de domeniul Tiiac Se poate acorda (a retesua
shactrica Info. 0728823285, (745607911, (752198422, suprafata totala: 1575. Fionl stradal: 20
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Udilitati Generale: Curant

Vezi detalii pe «
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vand 1565 mp eren
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teren pi srol, pados
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2953 EUR 180 EUR 50 EUR
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% Fa of2ea

Panescu loan
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i
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Explicatii ajustarii

D

2)

3)

4)

S)

6)

7)

Dreptul de proprietate — nu au fost necesare corectii

Conditii de vanzare — Deoarece comparabilele sunt oferte au fost ajustate cu o corectie
de 3% acesta fiind intervalul de negociere pentru acest tip de proprietate

Localizare — Nu au fost folosite corectii deoarece toate comparabilele se afla in
mediul rural pe teritoriul judetului Caras-Severin

Acces - Au fost ajustate pozitiv cu 10% toate comparabilele deoarece sa considerat ca
au acces mai slab fata de proprietatea evaluata

Destinatie — Nu au fost necesare corectii deoarece atat proprietatea evaluata cat si
comparabilele folosite au destinatie rezidentiala

Utilitatii - Nu au fost necesare corectii deoarece atat proprietatea evaluata cat si
comparabilele folosite au utilitatiile la limita proprietatii sau in apropiere

Suprafata — Au fost ajustate negativ cu 10% toate comparabilele deoarece suprafata
de 50 mp a terenului evaluat este mica, se considera ca in mediul rural cele mai
cautate loturi de teren pentru construirea unei case sunt intre 500 si 2000 mp
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