S.C. EGON 2001 S.R.L.

Resita, Al. Pades, bl. 2, sc. A, ap. 6, jud. Caras-Severin

J11/77/2001 CUI RO 137575668

Cont nr. RO22BTRL0O1101202786459XX Banca Transilvania, Suc. Resita
Cont nr. RO89BUCUC45770192511R098 Alpha Bank Suc. Resita

Cont nr. RO12TREZ1815069XXX000699 Trezoreria Resita

Telefon: 0727089229

e-mail: £gon2001@agmail.com

{ 8=
g’

=

IlI 5
zZ>

i..- er

m,
®
o)
=

Consultanta economico-financiara Evaluari proprietati imobiliare Evaluari bunuri mobile

Nr. raport: 348/26.03.2024

RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN

Situat in loc. Soceni, nr. 246, jud. Caras-Severin
Nr. cad. 33645, CF nr. 33645 Ezeris
St=600mp

Client: PRIMARIA EZERIS

Utilizator: PRIMARIA EZERIS

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor fi transmise
unor terti fara acordul scris si prealabil al evaluatorului, al clientului si utilizatorului — PRIMARIA EZERIS
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26.03.2024

Catre: PRIMARIA EZERIS

Referitor la: TEREN INTRAVILAN in suprafata de 600 mp, nr. cad. 33645,
CF 33645 Ezeris, situat in Soceni, nr. 246, jud. Caras-Severin

Urmare a solicitarii dumneavoastra, am procedat la evaluarea proprietatii
indicate mai sus. Am efectuat inspectia proprietatii, am analizat piata imobiliara
specifica si am estimat valoarea de piata a proprietatii in cauza in vederea
vanzarii.

Prezentul raport de evaluare este realizat de catre evaluatorul autorizat EP,
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 2022.

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 26.03.2024,
este:

4.800 EUR, echivalent a 23.861 LEI

e Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile
limitative si aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabila in
conditiile 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
imobilului.
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1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Client

PRIMARIA EZERIS

Utilizator

PRIMARIA EZERIS

Data raportului de evaluare

26.03.2024

Data inspectiei

19.03.2024 (Valoarea de piata estimata este valabila in ipoteza ca starea

fizica a proprietatii nu s-a modificat intre data inspectiei si data
evaluarii)

Data evaluarii

26.03.2024

Evaluator autorizat

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

Tip proprietate

Teren intravilan

Adresa proprietatii

Loc. Soceni, nr. 246, comuna Ezeris, jud. Caras Severin

Cod postal

327196

Cartier / amplasare

Periferic

Utilitati Energie electrica, apa, cnalizare — pe teren
Acces Drum public asfaltat
Deschidere Front stradal = 25 ml (conform extras CF)

Suprafata teren

600 mp (din acte si masuratori cadastrale)

Proprietar

COMUNA EZERIS — DOMENIUL PRIVAT

Utilizare existenta

Teren intravilan rezidential

Curs de schimb valutar

4,9711 LEI/EUR

VALOAREA DE PIATA
estimata

4.800 EUR 23.861 LEI

Dreptul de proprietate

Considerat deplin

Sarcini inregistrate

Conform extras de Carte Funciara nr. 33645 Ezeris - nr.
49009/10.10.2023, asupra proprietatii nu sunt inscrise sarcini.

cerere

Evaluarea s-a realizat in ipoteza ca dreptul de proprietate este asupra
terenului este liber de sarcini.

Observatii speciale

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

Pe teren exista 3 constructii neintabulate care nu fac obiectul evaluarii:
C1l—casa, cuSc=68 mp

C2 —anexa, cu Sc=46 mp

C3 —anexa, cu Sc=14 mp
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2. Certificarea evaluatorului

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

v
v

Doru Petrica Dumitru — MTA
Evaluator Autorizat EPI, EBM

Expunerile faptelor din acest raport sunt corecte si adevarate;

Analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteaza numai la ipotezele si conditiile
limitative prezentate si reprezinta analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si
impartiale;

Nu am niciun 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 obiectul acestui raport sau legata
de partile implicate in aceasta evaluare;

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

Detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea, in mod competent, a
acestei lucrari;

Nu mi-a fost oferita asistenta profesionala semnificativa;

Sunt membru al ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

La data acestui raport, indeplinesc cerintele ANEVAR privind programul de pregatire
continua;

Subsemnatul, declar ca am inspectat personal proprietatatea evaluata.
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3. Termenii de referinta ai evaluarii

Obiectul evaluarii

Adresa
proprietatii

Scopul evaluarii

Clientul
raportului

Utilizatorul
raportului

Proprietar

Drepturi de
proprietate
evaluate

Baza de evaluare.
Tipul valorii
estimate

Proprietatea imobiliara - TEREN INTRAVILAN

Localitate Soceni, nr. 254, Comuna Ezeris, jud. Caras Severin; Nr. Cad 33645, Carte
Funciara nr. 33645 Ezeris.

Estimarea valorii de piata a proprietatii mentionate mai sus, asa cum este definita
in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022, in vederea vanzarii.

PRIMARIA EZERIS

PRIMARIA EZERIS

COMUNA EZERIS — DOMENIUL PRIVAT

In cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra
imobilului analizat, detinut de catre COMUNA EZERIS — DOMENIUL PRIVAT, in
baza documentelor avute la dispozitie.

Dreptul de proprietate asupra terenului este inscris in Cartea Funciara nr. 33645 a
Loc. Soceni, nr. cadastral 33645.

In conformitate cu Extrasul de Carte Funciara prezentat, asupra proprietatii nu
sunt inscrise sarcini. Evaluarea s-a realizat Tn ipoteza ca dreptul de proprietate
asupra terenurilor este liber de sarcini.

Evaluarea executata conform prezentului raport, in concordantd cu cerintele
clientului, reprezinta o estimare a valorii de piatd a proprietatii, asa cum este
aceasta definitd in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022 — SEV 104 Tipuri ale
valorii.

Conform acestui standard, valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru
care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un
cumpdrdtor hotdrdt si un vanzdtor hotdradt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd
un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd,
prudent si fdrd constrdngere.

Metodologia de estimare a “valorii de piata” a tinut cont de scopul evaluarii, tipul
proprietatii si de recomandarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022: SEV
230 Drepturi asupra proprietdtii imobiliare si GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile.
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Data evaluarii

Inspectia
proprietatii

Moneda in care
se exprima
valoarea estimata

Modalitati de
plata

Conformitatea
evaluarii cu SEV

Procedura de
evaluare

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor la data de
26.03.2024, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare
precum si valorile estimate de catre evaluator. Evaluarea a fost realizata in luna
martie 2024. Data evaluarii este 26.03.2024.

Inspectia a fost efectuata in data de 19.03.2024, de catre evaluator autorizat Doru
Petrica Dumitru, legitimatie nr. 12378.

Valoarea este valabila in ipoteza ca starea fizica a proprietatii nu s-a modificat
intre data inspectiei si data evaluarii.

Cu aceasta ocazie au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata,
au fost analizate schitele existente si s-a fotografiat proprietatea supusa evaluarii.
Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau
amplasamentelor invecinate.

Opinia finala a evaluarii este prezentata in LEIl si EUR. Cursul de schimb leu/EUR
valabil la data evaluarii (26.03.2024) este cel afisat de BNR, si anume 4,9711
lei/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 reglementdrile Standardelor
de Evaluare a Bunurilor 2022 si cu ipotezele semnificative si ipotezele speciale
semnificative cuprinse in prezentul raport. Valoarea imobilului a fost determinata
in conformitate cu standardele aplicabile, tindndu-se cont de scopul pentru care
s-a solicitat evaluarea, respectiv:

v" SEV 100 — Cadrul general

SEV 101 — Termenii de referintad ai evaluarii

SEV 102 — Documentare si conformare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipuri ale valorii

SEV 105 — Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare

AN NN NN

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

Etapele parcurse pentru determinarea valorii de piata au fost:

v' documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

v inspectia proprietatii;

v’ stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;

v’ selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

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

v’ analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct

de vedere al evaluarii;
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Natura si sursa
informatiilor

Responsabilitatea
fata de terti

Ipoteze

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

Documentele si schitele puse la dispozitie de catre proprietarul terenului,
respectiv:

v Extras de carte funciara nr. 33645 Ezeris - nr. cerere 23321/29.02.2024;
v Incheiere nr. 23321/29.02.2024.

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 presa;

v’ Site-uri imobiliare.

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 persoana, 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;

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

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

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

Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu
proprietarul, nu exista nici un indiciu privind existenta unor contaminari
naturale sau chimice care afecteaza valoarea 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.
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Ipoteze speciale

Restrictii de
utilizare, difuzare
sau publicare

v

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 valorii raportate;

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

Valoarea de piata estimata este valabila la data evaluarii. Intrucat piata,
conditiile de piata se pot schimba, valoarea estimata poate fi incorecta sau
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 |a
dispozitie la data evaluarii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzand
posibilitatea existentei si a altor informatii de care acesta nu avea cunostinta;

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

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

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

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

Nu sunt.

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

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare
consultanta sau sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatile in
chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;
Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si
politice de la data intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica
concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea;

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

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

4. Prezentarea datelor

Identificarea
proprietatii
imobiliare subiect.
Descrierea juridica

Identificarea
eventualelor
bunuri mobile
evaluate

Date despre zona,
oras, vecinatati si
amplasare

Conform Extras de Carte Funciara nr. 33645 a Loc. Ezeris — nr.
23321/29.02.2024, jud. Caras Severin, proprietatea este descrisa astfel:

cerere

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Soceni, Nr. 246, Jud. Caras-Severin

Nr. |Nr. cadastral Nr.| e

Crt| topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
1 Teren imprejmuit;

5 s e imobil imprejmuit cu gard de plasa.

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

16480 / 29/01/2024

ANEXE, din 29/01/2024 emis de ING.UNGUREANU ALEXANDRU; Act Administrativ nr. 3/45, din 26/01/2024
emis de COMUNA EZERIS; Act Administrativ nr. 150, din 06/02/2024 emis de COMUNA EZERIS; Act
{Administrativ__ nr. 6, din 22/01/2024 emis de COMUNA EZERIS; 0
se infiinteaza CF 33645 EZERIS pentru imobilul -in suprafata de 600 Al
mp, nr .cad. 33645 rezultat in urma dezlipirii din imobilul cu nr .top.
226/3/5/af1/bfa/3/af1/b/2/1 ,nr cad 288 inscris in cartea funciara pe
Bl |hértie nr. 1762 UAT EZERIS, conform HG 532/2002, Anexa 37, pozitia
|21 din inventarul bunurilor care apartin domeniului public al COMUNEI|
‘EZERIS. a HCL nr 6 /22.01.2024 al COMUNEI EZERIS si a
__|documentatiei cadastrale avizatd de OCPI C-S in data de 31.01.2024/|
82 intabulare, drept de PROPRIETATE - in cond. HG 532/2002, Anexa 37,
|Pozitia 21 si HCL nr 6/2024, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1
1) COMUNA EZERIS, - DOMENIUL PRIVAT
23321/ 29/02/2024 o
Act Administrativ nr. 15, din 16/02/2024 emis de COMUNA EZERIS;
83 [in baza Hetararii consiliului local Ezeris nr 15/16.02.2024, imobilul din| Al
Al trece din domeniul public in domeniul privat al Comunel Ezeris. |

C. Partea Ill. SARCINI .

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

Al/B3

Referinte

NU SUNT

Nu au fost identificate / evaluate bunuri mobile.

o Proprietatea este amplasata in Loc. Soceni, com. Ezeris, jud. Caras-Severin, cu
acces la drum public asfaltat. Amplasarea proprietatii este prezentata in
Anexa nr. 3 la prezentul raport.

Tipul zonei: rezidential.

Accesul in zona se realizeaza cu ajutorul autovehiculelor personale;
Unitati comerciale in apropiere: Nu;

Unitati de invatamant: Nu;

o O O O O

Unitati medicale: Nu;

10
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Informatii despre
amplasament.
Descrierea
terenului

0O O O 0O O O O O

o O O O O O O

O O O O

Institutii de cult: Nu;

Sedii de banci: Nu;

Institutii guvernamentale: Nu;
Muzee: Nu;

Parcuri: Nu;

Lacuri: Nu;

Cursuri de apa: Nu;

Altele: -

Proprietatea este amplasata in Loc. Soceni, com. Ezeris, jud. Caras-Severin.
Caracteristici fizice:

Suprafata terenului: St =600 mp (din acte si masuratori cadastrale)
Deschiderea la strada: Front stradal = 25 ml

Dimensiuni: -

Inclinare: drept

Forma: neregulata

Acces: din drum public asfaltat

Utilitati:

Retea urbana de energie electrica: existenta — bransat

Retea urbana de apa: existenta - bransat

Retea urbana de termoficare: inexistenta

Retea urbana de gaze: inexistenta

Retea urbana de canalizare: existenta — bransat

Retea urbana de telefonie: existenta

Alte observatii: -

Caracteristici juridice:

Utilizare legala: Rezidentiala

Servituti 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
constructiilor

Date privind
impozitele si
taxele

Istoric, incluzand
vanzarile
anterioare si
ofertele sau
cotatiile curente

Analiza pietei
imobiliare

Pe teren exista 3 constructii neintabulate care nu fac obiectul evaluarii:
Cl1 —casa, cuSc=68 mp

C2 —anexa, cu Sc=46 mp

C3 —anexa, cuSc=14 mp

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: -
- Pretvanzare: -

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 reglementarile guvernamentale si locale. Cererea
si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar
acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj
intre cerere si oferta.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate sa
se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau
exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii si vanzatorii nu sunt
intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in
mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau
nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.

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

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 ( preponderent rezidentiala) si de tipul
proprietatii, piata specifica pentru proprietatea care face subiectul
prezentului raport de evaluare este cea a terenurilor libere cu destinatie
rezidentiala situate in zona localitatii Ezeris, Jud. Caras-Severin.
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Analiza efectuata s-a bazat pe identificarea proprietatilor imobiliare similare
cu proprietatea subiect, amplasate in localitatea Ezeris, com. Ezeris, Jud.
Caras-Severin.

Utilizarile potentiale ale proprietatii sunt: rezidential si comercial. Din analiza
trendului pietei am determinat ca cererea existenta este pentru utilizare
rezidentiala.

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

In analiza acestei piete am investigat si 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

Comuna Ezeris, asezare romaneasca cu urme de locuire inca din secolul Il e.n.
din epoca daco-romana, este formata din doua sate: Ezeris si Soceni. Numele
comunei se presupune ca vine de la denumirea castrului roman Aizis
construit de romani pe dealurile dintre localitatile Ezeris si Firliug.

Comuna Ezeris este asezata intre doua siruri de dealuri care formeaza
depresiunea Ezeris si este strabatuta de paraul Tau care isi are izvoarele la
poalele Muntilor Semenic pe raza localitatii Tirnova.

Comuna Ezeris se invecineaza cu comuna Tirnova in partea de est, cu
comuna Brebu si Zorlentu Mare in partea de nord, comuna Firliug si orasul
Bocsa in partea de vest si Municipiul Resita in partea de sud.

Relieful este alcatuit din dealuri si lunci, inaltimea acestora variind intre 430
m si 200 m. Conditiile climaterice corespund unei clime blande cu
temperaturi cuprinse intre plus 30 si minus 15 grade Celsius.

Suprafata totala a comunei este de 7527 ha:
- suprafata agricola 4455 ha, din care:

o arabil: 838 ha;

o pasune: 1785 ha;

o fanete: 1519 ha;

o Vii: 11 ha;

o livezi: 302 ha;
- suprafata de padure: 3072 ha.

In urma recensamantului din anul 2002 au rezultat urmatoarele:
- populatia: 1447 locuitori;

- cladiri: 538;
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- gospodarii: 446.

Caile de acces:

- drumuri comunale: 9,5 km;

- drumuri forestiere: 9,6 km;

- drumuri vicinale agricole: 27 km.

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
piata data, intr-o anumita perioada de timp. Existenta ofertei pentru o
anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc
indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Oferta se referda la disponibilitatea produsului imobiliar, pentru a analiza
oferta competitiva am studiat urmatorii factori:
- cantitatea si calitatea proprietatilor imobiliare disponibile pe piat3;
- volumul constructiilor noi (concurente si complementare) - aflate in
curs de construire sau in faza de propunere;
- disponibilitatea si pretul terenului liber;
- costurile de construire si dezvoltare;
- proprietdtile oferite la data curenta (vechi si noi);
- gradul de ocupare de catre proprietari si de catre chiriasi;
- numadrul de proprietati vacante si cauzele neocuparii;
- conversia in utilizari alternative;
- conditiile economice si circumstantele speciale;
- disponibilitatea creditelor pentru constructii si a finantarii;
- impactul normativelor de constructii, documentatiilor de urbanism si
al altor reglementari asupra volumului si costului constructiilor.

Referitor la vanzarea proprietatilor imobiliare similare proprietatii subiect, in
urma analizei pietei s-a constatat ca exista oferte de vanzare pentru terenuri
similare, acestea sunt ofertate pe piata la preturi cuprinse intre 5-15 EUR/mp.
Variatia principala a preturilor este antrenata de localizarea proprietatilor,
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, la diferite preturi, pe o
anumita piata, intr-un anumit interval de timp.
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Pentru ca pe o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul
cererii, valoarea proprietatilor tinde sa varieze direct cu schimbarile de
cerere, fiind astfel influentata de cererea curenta.

Cererea reflecta nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferintele
consumatorilor. Analiza cererii se axeaza pe identificarea utilizatorilor
potentiali (cumpardtori si chiriasi) si, de asemenea, pentru un anume tip de
proprietate, analiza urmareste produsul sau serviciul final pe care il asigurad
proprietatea.

Tn analiza cererii de pe piata locuintelor sunt importanti urmétorii factori:

populatia din aria de piatd - marimea si numarul familiilor, rata de
crestere/descrestere in formarea familiilor, structura si distributia lor
pe varste;

nivelul veniturilor si salariilor;

tipologia locurilor de munca si rata somajului;

raportul intre spatiile ocupate de proprietari si cele ocupate de
chiriasi;

considerente financiare, cum ar fi nivelul economiilor, conditiile de
creditare (dobéanzi, raportul credit/valoare, comisioane si taxe,
disponibilitatea asigurarilor);

planul de urbanism si directiile de dezvoltare urbanistica;

factorii ce afecteaza atractivitatea fizica a vecinatatii, precum climatul,
topografia, drenajul, stratul de sol bun de fundare si barierele
naturale sau artificiale etc.;

structura taxelor locale si a administratiei;

disponibilitatea facilitatilor si serviciilor comunale (institutii de cultura,
institutii de finvatamant si calitatea scolilor, facilitati sanitare si
medicale, servicii de pompieri si politie).

Cererea pentru proprietatea imobiliara subiect vine Tn principal din partea
persoanelor fizice, cu venituri medii, suficiente pentru a contracta un credit
ipotecar, angajati in domeniul public sau privat, cu putere de cumparare
medie care doresc sa construiasca o casa in aceasta locatie dar si din partea
persoanelor juridice care doresc un sediu pentru firma lor in aceasta locatie
sau sa desfasoare o activitate comerciala sau de servicii.

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

Concluzii privin cererea: cererea este in crestere incepind cu anul 2011, la
data evaluarii se poate estima o crestere a cererii pe termen scurt si mediu,
cu o scadere pe termen lung.
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Echilibrul pietei. Previziuni

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

La nivelul localitatii, la momentul actual numarul tranzactiilor care au drept
obiect proprietati imobiliare de acest tip este mediu. 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.

In prezent in apropierea Romaniei se desfisoard un conflict armat care a
generat sanctiuni internationale fara precedent. Sanctiunile radicale aplicate
in prezent impotriva Rusiei vor avea consecinte de amploare pe piata
energetica, asupra furnizorilor si consumatorilor finali (casnici sau non-
casnici). Preturile energiei si ale materiilor prime au urcat, addugandu-se la
inflatia existentd. Economiile europene sunt cele mai expuse la risc; se
anticipeaza ca tarile care au legaturi economice stranse cu Ucraina si Rusia
vor fi afectate Tn mod deosebit, existand un risc deosebit de penurie si de
intrerupere a aprovizionarii, pe langa presiunea cauzata de afluxul de
refugiati. Mentionam ca prezenta evaluare are la baza ofertele si informatiile
disponibile de la data curenta fara a putea anticipa viitoare efecte ale
razboiului/potentialei crize economice asupra valorii de piatda a bunurilor
evaluate.

5. Analiza datelor si concluziilor

Cea mai buna
utilizare

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

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

Cea mai buna utilizare este analizata in urmatoarele situatii:
o Cea 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:

o permisa legal

o fizic posibila

o fezabila financiar
o

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

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 criterii, este cea mai buna utilizare.

Pentru a identifica cea mai buna utilizare a terenului considerat liber, am cules de
pe piata informatii referitoare la terenuri libere amplasate in Loc. Soceni, Com.
Ezeris, si localitati similare din Jud. Caras-Severin.

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

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

Rezidential da da da da
Industrial nu nu nu nu
Comercial da da da nu

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

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 valoare a terenului

(considerat) liber).

Valoarea terenului trebuie estimatd avand in vedere cea mai buna utilizare a
acestuia. Chiar daca terenul are amenajari, valoarea acestuia este estimata prin
luarea n 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 eficienta.

Comparatia directa este cea mai utilizata metoda pentru evaluarea terenului si
cea mai adecvata atunci cand exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau
oferte comparabile.
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Metoda
comparatiei
directe

Atunci cand nu existd suficiente vanzari de terenuri similare pentru a se aplica
comparatia directa, se pot utiliza metode alternative, precum: extractia de pe
piatd, alocarea (proportia) si metode de capitalizare a venitului.

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

In prezentul raport de evaluare nu s-au utilizat metode alternative de evaluare a
terenului datorita lipsei informatiilor necesare pentru aplicarea acestor metode
(lipsa informatiilor despre proprietati imobiliare cu constructii tranzactionate sau
oferite la vanzare pentru metoda extractiei, lipsa certificatului de urbanism in care
sunt precizati coeficientii si parametrii zonali utilizati in aplicarea tehnicii reziduale).

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

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

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

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

La data evaluarii, evaluatorul a dispus de informatii privind terenuri similare ce
au fost tranzactionate recent (mai aproape de data evaluarii), informatiile fiind
culese din 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 6 — 15 EUR/mp.

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

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

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.

In anexa nr. 1 este prezentata procedura de aplicare a metodei si Grila
comparatiilor de piata. In urma aplicarii metodei selectate, a rezultat valoarea
proprietatii analizate.

Aceasta a fost estimata la:

4.800 EUR, echivalent a 23.861 LEI

Valoarea rezultata in urma aplicarii metodei de evaluare selectate este
urmatoarea:

Abordarea prin comparatia directa = 4.800 EUR
Abordarea prin metode de evaluare alternative = nu s-au aplicat

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

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 comparaile.

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode.
Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea 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) si scopul evaluarii,
este metoda comparatiei directe.
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Aceasta metoda indeplineste criteriul preciziei si criteriul cantitatii si calitatii
informatiilor.

Luand in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este ca abordarea cea
mai adecvata in cazul de fata este metoda comparatiei directe, in urma aplicarii
careia valoarea de piata a proprietatii a fost estimata la (rotund):

4.800 EUR, echivalent 23.861 LEI

la cursul valutar de 4,9711 lei/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii.
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6. Anexe

Anexa nr. 1 — Abordari in evaluare

Metoda comparatiei 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 terenul de evaluat.

In procesul de comparatie, sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile intre loturi.
Aceasta metoda este recomandata pentru evaluarea terenurilor libere, sau considerate libere
pentru scopul evaluarii, fiind preferata atunci cand exista date comparabile suficiente si
sigure.

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

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

Ofertele de vanzare pentru terenuri similare sunt cuprinse intre 6-15 EUR/mp, pretul diferind
in functie de localizare, suprafata, acces, utilitati, etc.

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

Elementele de comparatie includ drepturi de proprietate, restrictii legale, conditii de
finantare, conditii de vanzare(motivatia), conditii de piata (data vanzarii), localizarea,
caracteristici fizice, utilitati disponibile, zonarea si cea mai buna utilizare.
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PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIYIND EVALUAREA TERENULL

In wederea obtinerii de informatii relevante din piata specifica propriet&tii im obiliare subiect, au fost parcurse urmatoarele patru etape

principale:

1. Plarificareq —Tn aceasta etapa au fost evidentiate caracteristicile proprietatii subiect, determinatein baza informatilor furnizate de client,
informatiilor culese din surse publice de inform atii siinformatiilor culese in timpul in spectiei in teren.

Caracteristicile considerate relevante includ tipul imohilului, dreptul de proprietate transmis, conditiile de finantare si vanzare, adresa,
amplasarea, suprafata, utilitdtile disponibile, accesul, vecindtatile, punctele deinteres, principalele artere din zond etc.

2. Colectarea — Aceasta etapa presupune culegerea inform atiilor din diverse surse deinformatii si validarea acestora ori de cate ori este posibil
prin werificdri incrucigate.

3. Analiza — Procesul de analiz§ are ca scop filtrarea informatiilor, in vederea restrén gerii intervalului siidentificarii de oferte ale unaor
proprietéti imobiliare similare imobilului evaluat.

4. Diserminares —Presupune finalizarea procesului de obtinere a informatiilor relevante i are la bazi sinteza etapelor anterioare, prin
raportarea intr-un format clar si concis a informatiilor relevante identificate.

® |n cazul prezentei evaluari, procesul de obtinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin completarea "fisel de colectare a informatiilor
depiatd", cu datesiinfarmatii verificate i documentate, privind proprietdti imobiliare similare - oferite spre vanzare, valabile la data evaluarii.
e Proprietatileimobiliare prezentatein fisa de colectare au caracteristici fizice, juridice si economice similare cu cele ale proprietatii subiect
[caracteristici care pot fiin mod credibil i rezonabil ajustate pentru ca proprietatea comparahild s3 reprezinte un substitut al propriet &tii
subiect).

FISA DE COLECTARE & INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Swhiect Oferta Oferta Oferta
Suprafata (mp) 500 mp 1086,00 mp 1108,00 mp 2600,00 mp
Pret oferta/vanzare (€/mp) - 15 €/mp 15,0 £/mp 3€/mp
TIPUL CORMP 8RABILE| [tranzactie/oferta) - oferta oferta oferta
DREPTUL DE PROPRIETATE TRAMNSMIS Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut
RESTRICTII LEGALE [reglem entare urbanistics) Fara restrictii Fara restrictii Fara restrictii Fara restrictii
COMDITII DE FINANTARE Conditiile pietei Conditiile pietei Con ditiile pietei Conditiile pietei
COMDITII DE WANZARE Mepartinitoare MNepartinitoare Mepartinitoare Mepartinitoare
COMNDITII DE PIATA martie-24 martie-24 martie-24 martie-24
LOCALIZARE Soceni Brebu Brebu Ezeris

locatie mai buna locatie mai buna locatie similara

SUPRAFATA [mMp) 00 mp 1026 mp 1102 mp 2600 mp
DESTINATIA [utilizarea terenului) rezidential rezidential rezidential rezidential
AMEMN Al ARI EXTERIOARE [strazi, trotuare etc) drum asfaltat drum pietruit drum pietruit drum asfaltat
TOPOGRAFIE/RELIEF drept drept drept drept
UTILITATI DISPONIBILE curent, apa, canal lalimita lalimita la limita

-peteren
FORMAIMN PLAN neregulata regulata regulata regulata

Pentru proprietatile cormparabile selectote ou fost atosate prezentului raport, PrintSereen-w! cu ofedta si datele de contact {link 5i ne. de telefor).
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EVALUARES TERENULUI - ANALIZA PE PERECHI DE DATE
Elememt de comparatie Swhiect Comparahile A Comparahile 8 Comparahile ©
Suprafata (mp) 00 mp 1026 mp 1102 mp 2E00mp
Pret oferta/vanzare [€/mp) 15,00 €£/mp 15,00 €/mp 3,00€/mp
ELEMEMTE SPECIFICE TRANZACTIONARII
TIPUL CORP &R ARBILED [tranzactisfoferta) oferta oferta oferta

Marja de negociere din piata specifica (%) -15% [/ -20% -20% -20% -15%

Cuantum ajustare (€/mp) -3,0€/mp -3,0€/mp -1,4€

PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (£/mp) 12,00 £/mp 12,00 &/mp 7,65 €/mp
DREPTUL DE PROPRIETATE TRAMSKIS Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%

Cuantum ajustara (£/mp] £/mp £/mp £/mp

PRET AIUSTAT (€/mp) 12,00 €fmp 12,00 €/mp 7,65 €/mp
RESTRICTI LEGALE [reglem entare urbanisticd) Fara restrictii Fara restrictii Fara restrictii Fara restrictii

Cuantum ajustare [%4) 0% 0% 0%

Cuantum ajustara (£/mp] £/mp £/mp £/mp

FRET AIUSTAT [€/mp) 12,00€/mp 12,00 €/mp 7,65 €/mp
COMDITII DE FINANTARE Conditiile pietei Conditiile pietei Conditiile pietei Conditiile pietei

Cuantum ajustare %) 0% 0% 0%

Cuantum ajustare (€/mp) €/mp €/mp €/mp

FRET AIUSTAT [€/mp) 12,00€/mp 12,00 €/mp 7,65 €/mp
COMDITII DE WANZARE Mepartinitoare MNepartinitoare MNepartinitoare MNepartinitoare

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%

Cuantum ajustare (€/mp) £/mp £/mp £/mp

PRET AIUSTAT (£/mp) 12,00 €/mp 12,00 &/mp 7,65 €/mp
COMDITII DE PIATA martie-24 martie-24 martie-24 martie-24

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%

Cuantum ajustara (£/mp] £/mp £/mp £/mp

PRET AIUSTAT [£/mp) 12,00 €fmp 12,00 €/mp 7,65 €/mp

ELEMEMTE SPECIFICE PROPRIETATII
LOCALIZARE Soceni Brebu Brebu Ezeris

Comparativ cu subiectul locatiemai buna locatie mai buna locatie similara

Cuantum ajustare (%) -25% -25% 0%

Cuantum ajustara (£/mp] -2,0€/mp -2,0€/mp 0,0€fmp

PRET AIUSTAT [£/mp) 9,00 £/mp 9,00 £/mp 7,65 €/mp

CARACTERISTICI FIACE
SUPRAFATA [mp) G600 mp 1086 mp 1108 mp 3600 mp

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 20%

Cuantum ajustara [£/mp] 0,0€/mp 0,0€/mp 1,5 €/mp
DESTINATIA [utilizarea terenului) rezidential rezidential rezidential rezidential

Cuantum ajustare [%4) 0% 0% 0%

Cuantum ajustare [(€/mp) €/mp €/mp €/mp
AMEM & &R| EXTERIOARE [strazi, trotuare etc) drurm asfaltat drum pigtruit drurn pietruit drurn asfaltat

Cuantum ajustare (%) 5% 5% 0%

Cuantum ajustare [€/mp) 0,5 €/mp 0,5 €/mp 0,0€/mp
TOPCGRAFIE/RELIEF drept drept drept drept

Cuantum ajustare [%4) 0% 0% 0%

Cuantum ajustara [£/mp] £/mp £/mp £/mp

curent, apa, canal
UTILITATI DISPOMIBILE - peteren la lirmita la limita la limita

Cuantum ajustare [%4) 0% 0% 0%

Cuantum ajustara [£/mp] 0,0€/mp 0,0€/mp 0,0€/mp
FORM A& IM PLAN neregulata regulata regulata regulata

Cuantum ajustare %) -10% -10% -10%

Cuantum ajustare (€/mp) -0,9€/mp -0,9€/mp -0,2€/mp
Total ajustare caracteristici fizice % -5% -5% 10%

Total ajustare coracreristici fizice f€/mp) -0,5 £/mp -0,5 £/mp 0,2 €/mp
FRET AIUSTAT [€/mp) 8,55 €/mp 2,55 €/mp 8,42 €/mp
Cheltuieli pt. aducere |a stadiul de teren construibil nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul

Cuantum ajustare %) 0% 0% 0%

Cuantum ajustare (€/mp) L0€/mp L0€/mp J0€/mp
PRET AIUSTAT [€/mp) 8,55 €/mp 8,55 €fmp 8,42 €/mp
Ajustaretotala bruta absoluta (€] 4,4€ 4,4€ 2,2€
Ajustaretotala procentuala absoluta (%) 26% 26% 20%
MNurnarul de ajustari [buc.) 2 2 2
VALOARE DE PIATA* : 5 &/mp 4.800 € , echivalent a 23.861 lei
*Conform GEY 630/art. 56, selectarea concluziei asupra valorii este determinata de proprietatea imobiliara (Co_CJ, care este cea mai apropiata Curs valutar BNR:
dpdv fizic, juridic si economic de proprietatea subiect si asupra pretului careia s-au efectuat cele mai mici ajustari. 45717 e
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JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE IN CADRUL COMPARATIEI DIRECTE:

AJUSTARE PEMTRU TIPUL CORP ARARILE| - OFERTA / TRANZ ACTIE
Avandin vedere faptul cd prop. comparahile utilizate sunt oferte de vanzare si nu tranzactii, pt a ajungela un pret estimat de vanzare s-a
discutat telefonic cu fiecare dintre ofertanti si s-a negociat fiecare proprietate comparahild.

AIUSTAR] SPECIFICE TRAMNZACTIOMN AR
Mu au fost aplicate ajustdri pentru elementele specifice tranzaction drii pt niciuna din proprietatile comparahile utilizate, deoarece

acestea sunt similare cu proprietatea de evaluat din punct de vedere al celor cinci elemente de comparatie specifice tran zaction drii.
AIUSTARE PENTRU LOCALIZARE
Ajustdrile pt localizare, de regula exprimate procentual, se aplicd atunci cdnd caracteristicile de pozitionarein zond ale imobilelor

cornparabile diferd de cele ale prop. evaluate. Ajustirile reflectd cresterea sau descresterea in valoare a proprietati datoritd localizrii
in zond, si au fost aplicate acolo unde piata recunoaste faptul ¢ o locatie este mai bund decat alta, din diferite motive.
Co_# Brebu -locatiemai buna [-25 %) Co_B: Brebu -locatiemai buna [-25 %)
Co_C: Ezeris - locatie similara
Ajustarile aplicate reprezinta cat ar plati un cumpdritor tipic, mai mult sau mai putin, pentru o proprietate amplasatd intr-o zon &, mai
favaorabild sau mai putin favorahild, fatd de proprietatea subiect.
AJUSTARI PENTRU DIFEREMTELE DE SUPRAFATA
Ajustdrile pentru suprafatd se aplicd atunci cand, in urma observatiilor concluzionatein cadrul analizei piete, rezultd diferente de pret

pe careun cumpdrdtor tipic le va pldti pentru un lot deteren in functie de suprafata acestuia. In general aceste ajustari sunt aplicate

procentual si recunosc cat ar plati un curmpdritor tipic, mai mult sau mai putin, pentru un lot deteren care diferd prin suprafatd fatd

de proprietatea subiect. In cazul nostru avem urmatoarea situatie:

Co_A-nu necesita ajustari Co_B -nu necesita ajustari

Co_(C, cu suprafata mai mare, primeste o justare de 20%

astfel, pentru <suprafatax s-au aplicat ajustdri comp. C, deoarece din analiza pietei imob. specifice a rezultat faptul cd diferenta de

suprafatd dintre aceste comparahile si prop. subiect este suficient de mareincat sa influenteze pretul unitar de vanzare al terenului.
AIUSTARI PENTRU DESTIMNATIA (UTILIZAREA) TEREMULUI

Comparabilele utilizate au CMBU similara [rezidential] cu cea a proprietatii subiect, astfel incat nu seimpune aplicarea unor ajustari.
AJUSTARI PENTRU AMEMNAIARILE EXTERIOARE

Ajustdrile pentru tipul de amenajare a drumului din care serealizeazd accesul se aplicd atunci cand caracteristicile tipului de drum de acces

pentru proprietdtile imohiliare comparabile diferd de cele ale proprietdtii evaluate. Ajustdrile se exprim 3, de reguld, procentual i reflectd
cresterea sau descrestereain valoare a unei proprietdti, datoratetipului de drum de acces citre aceasta.
Co_# drum pietruit - inferior (5 %) Co_B: drurm pietruit - inferior (5 %)
Co_C: drum asfaltat - similar

AIUSTARI PENTRU TOP OGRAFIE/RELIEF
amplasamentele pot avea valori diferite datoritd acestei caracteristici fizice. Pantele abrupte adesea adaugd costuri substantiale fundatiei.
De asemenea, sistemul natural de drenaj poate fi avantajos sau dezavantajos dacd un amplasamentul estein aval fatd de alte propriet&ti.

Ajustdrile se exprim 4, de reguld, procentual i reflectd variatia valorii unui amplasament, datorata topografiei terenului.
Co_&  drept - similar Co_B:  drept - similar
Co_C: drept -similar
Mivelul ajustarilor a fost stahilit pe baza observatiilor istorice din piata specifica, referitoare la efectul pe careil are asupra valorii terenului,
diferenta dintre topografia(relieful] comparakilelor si cea a proprietatii subiect.
AJUSTARI PENTRU UTILITATILE DISPOMIBILE
Prezenta/lipsa utilitatilor si servicile disponibile amplasamentului, reprezinta o influenta importanta asupra valorii amplasamentului.

In general utilititile sunt asigurate publiciar atunci cand acestea lipsesc apare nevoia dezvoltdrii unor sisteme de utilitati chiar pe
amplasament [fose septice, puturi de apa etc) sau, de exemplu in cazul lipsei gazului, utilizarea altor tipuri de echipamentef/dotari care,
functionand cu alteresurse (lemn, peleti, en el, GPL etc), sa conduca la rezolvarii acestel situatii. Toate aceaste optiuni conduc inevitahil
la efectuarea unor cheltuieli suplimentare, pe care participantii pe piata specifica le recunosc ca pe o sarcina suplimentara.
Pedealta parte, atunci cand utilitatile nu sunt la limita terenului, insa prelungirea lor pana la amplasament este posibila legal si fezabila
econormic, participantii pe piata vor percepe aceasta situatie ca pe o sarcina pt. rezolvarea creia sunt necesare costuri suplimentare.
Co_# lalimita - similar Co_B: lalimita - similar
Co_C: lalimita - similar
Mivelul ajustarilor tine cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit fata de un teren ce dispunedeo
echipare edilitara diferita fata de cea de care dispune proprietatea subiect.

AIUSTARI PENTRU FORMA S| DESCHIDERE
Diferantela dintra dimensiunile terenurilor/amplasamentelor pot afecta valoarea proprietdtii subiect. Efectele dimensiunii si form ei
terenului asupra valorii proprietatii imobiliare variazd odat cu utilizarea ei probahbild. Deoarece utilitatea functionald a unuiteren

rezultd adesea dintr-o mirime ideald, optim3 sau dintr-un raport lungime-18time, au fost analizate tendintele valorii atunci cand

aceste caracteristic ale comparahilei (forma/deschidere) difera de cele ale subiectului. Tendintele valorii pot fi ohservate prin studiul

vanzdrilor deterenuri cu dimensiuni diferite, efectuate pe piat i

& regulata - superior (-10 %) B: regulata - superior (-10 %) C: regulata - superior (-10 %)

Mivelul ajustarilor a fost stahilit pe baza informatiilor istorice privind tendintele valorii in cazul vanzarilor deterenuri cu dimensiuni diferite.
AJUSTARI PENTRU CHELTUIELI OE ADUCERE LA STADIUL DE TEREN COMSTRUIBIL

atunci cand constructile nu contribuie la valoarea totald a proprietsti, de ohicel, se recomand3 demolarea. in cele mai multe cazuri,

costul conversiel propriettii in teren liber este o penalizare care se scade din valoarea amplasamentului

Asadar, nivelul ajustarilor tine cont de costurile necesare scoaterii de pe amplasament a tuturor constructiilor demolahile.
Co_#& nu este cazul - similar Co_B: nu estecazul - similar

Co_C: nu este cazul - similar
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Anexa nr. 2 - Fotografii:
Acces

L 19.03.2024

19.03.2024 19.03.2024
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Anexa nr. 3 —Incadrare in zona

Sursa: geoportal.ancpi.ro
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Anexa nr. 4 — Cotatii de piata

Comparabila 1

publizi.ro ®ooow s

Vand teren intravilan Brebu 15 EUR
0733649721
@ Caras-Severin, Resita Govandari @ Vezi pe hartd
Buna, ma intereseaza oferta

dumneavoastra. Mai este valabila?

N Adauga fisier 2

Contacteaza vanzétorul

¥ Fi oferta

@ Vizualizari: 456

A Raporteazd

Cosmin
. Telefon validat

Specificatii

Suprafata terenului 24350 m Front stradal 40

Destinatie Rezidential Amenajare strazi lluminat stradal
Descriere

“and teren intravilan cormuna brebu

1 parcela 1086 MP

1 parcela 1105 WP

Ambele parcele sunt in acelasi loc.

“acini terenul este pe lac drept,curent,apa si canalizare foarte aproape de teren.
Schimb doar cu garsoniera sau aparttament Tn Resita.

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-
teren-intravilan-brebu/0787999dddi479i627dh7h9422he9104.html
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Comparabila 2

publiz4.ro
Vand teren intravilan Brebu 15 EUR
@ Caras-Severin, Resita Govandari € Vezi pe hartd
Y

Specificatii
Suprafata terenului 24350 me Front stradal
Destinatie Rezidential Amenajare strazi
Descriere

“and teren intravilan comuna brebu

1 parcela 1086 MF

1 parcela 1108 WP

Ambele parcele sunt in acelasi loc.

Wecini terenul este pe loc drept,curent,apa si canalizare foarte aproape de teren.
Schimb doar cu garsoniera sau aparttament Tn Resita.

® 000w e (R

0733649721

Buna, ma intereseaza oferta
dumneavoastra. Mai este valahila?

V.
¥ Adauga figier 2

Contacteaza vanzatorul

¥ Faofertd

@ Vizualizari: 457

A Raporteaza

G Cosmin
t. Telefan validat

40

lluminat stradal

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

teren-intravilan-brebu/0787999dddi479i627dh7h9422he9104.html
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Comparabila 3

ol o e O & o

PRIVAT (D)

1 martie 2024

Trimite mesa)

l Q, 0744 66 4123 I

Mai multe anunturi ale acestui vanzator

LOCALITATE

Ezerls,

Caras-Severin O

Fostat 16 martie 2024 @

Teren 3600 mp2 Intravilan Ezeris

33 000 €

[+ prOMOVEAZA (O REACTUALIZEAZA

l Persoana fizica l l Suprafata utila: 3 600 m? l l Extravilan / intravilan: Intrawilan

DESCRIERE

Buna ziual Doresc sa vand acest teren de 3600 de metri patrati, intravilani, situati in localitatea Ezeris.

Va prezint acest teren, 1a baza dealului cu o priveliste de powvesti, avand numar de casa, sl 0 cU suprafata
destul de mare pentru materializarea oricaror planuti de construcie.

Este un pamant foarte roditor pentru celinteresati sa-sifaca o gradinuta, pamantul nefiind cultivat in ultimii
20 de ani.

Terenul se afla la un nivel mai ridicat, si nu este predispus problemelor din Zona de afiinundat de ploi sau
deatine apa. Suprafata este dreapta, siforma aproape patrata, avand deschidere o latura intreaga catre
strada, de aproximativ 55 de metri.

Acest pamant se afla intr-o zona mai refrasa a satului, in fata avand strada, in spate dealul, iar in lateral pe o
parte un vecin si pe cealalta parte Un pamant cuU proprietatii plecati din sat. Pentru cine doresta liniste,
pamantul este suficient de retras Ca si locatie fata de sat incal sa aveti liniste deplina.

Drumul este asfaltat pana la intrare, siare toate utilitatile la indemana, gata pentru bransare, curentul fiind
deja tras e suparafata terenului, iar apa sicanalizarea sunt la mai putin de 10 metri de mardinea lui.

Alte detalii 1a telefon.

1D: 247708308 Wizualizari: 442 E Raporteazd

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-3600-mp2-intravilan-ezeris-IDgLmnm.html
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Comparabila suplimentara
pub’i " g ) % D g O E % + Adaugd anunt

Teren la Bratova 6 EUR 0725763784
@ Caras-Severin, Bratova @ ez pe hartd

Buna, ma intereseaza oferta

(? dumneavoastra. Mai este valabila?
o IRRN y

A Adauga figier 2
¥ Fa ofertd

@ Yizualizdr: 1262

A Raporteazd
Rodica

Descriere

“Wand teren la Bratova | acte la zi | impozit [a zi | drum de acces.

Bratova apartine de comuna Tarnova, este la 1 km de cartier Terova si 6 km de Resita. Pot sa vand parceld de 2500 mp, 2800 mp 3600 mp, 4000

mp S000 rmp, 8530 mp sau cea mai mare 10000 mp
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-la-

bratova/49g28g0735gg7if4d2d81375hf26i437.html
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Anexa nr. 5 — Documentele proprietatii

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara CARAS-SEVERIN Nr. cerere 23321

e &
.! Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Resita Ziua 29
I 14 Luna 02
x " Anul 2024
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
PENTRU INFORMARE JO01s4 B304
AVERARRRYI

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Soceni, Nr. 246, Jud. Caras-Severin

El:t Nr. ;::::;gzlc Nr, Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

Al 33645 600 Teren ilmprejvmui_t;
Imobil imprejmuit cu gard de plasa.

B. Partea Il. Proprietari si acte

Referinte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

16480/ 29/01/2024
Act Normativ nr. 532, din 30/05/2002 emis de GUVERNUL ROMANIEI; Inscris Sub Semnatura Privata nr.

ANEXE, din 29/01/2024 emis de ING.UNGUREANU ALEXANDRU; Act Administrativ nr. 3/45, din 26/01/2024

emis de COMUNA EZERIS; Act Administrativ nr. 150, din 06/02/2024 emis de COMUNA EZERIS; Act

Administrativ.__nr. 6, din 22/01/2024 emis de COMUNA EZERIS;

se infiinteaza CF 33645 EZERIS pentru imobilul -in suprafata de 600

mp, nr .cad. 33645 rezultat in urma dezlipirii din imobilul cu nr .top.

226/3/5/a/1/b/a/3/a/1/b/2/1 ,nr cad 288 finscris in cartea funciara pe

B1 |hartie nr. 1762 UAT EZERIS, conform HG 532/2002, Anexa 37, pozitia

21 din inventarul bunurilor care apartin domeniului public al COMUNEI

EZERIS, a HCL nr 6 /22.01.2024 al COMUNEI EZERIS si a

documentatiei cadastrale avizatd de OCPI C-S in data de 31.01.2024

B2 Intabulare, drept de PROPRIETATE - in cond. HG 532/2002, Anexa 37,
Pozitia 21 si HCL nr 6/2024, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1

1) COMUNA EZERIS, - DOMENIUL PRIVAT

23321/ 29/02/2024

Act Administrativ nr. 15, din 16/02/2024 emis de COMUNA EZERIS;

B3 Pn baza Hotararii consiliului local Ezeris nr 15/16.02.2024, imobilul din
Al trece din domeniul public in domeniul privat al Comunei Ezeris.
C. Partea lll. SARCINI .

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

Al

Al/B.3

Al

NU SUNT

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

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1
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Carte Funciard Nr. 33645 Comuna/Oras/Municipiu: Ezeris
Anexa Nr. 1 La Partea | ’

Teren ,
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
33645 600 Imobil imprejmuit cu gard de plasa.
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

30902

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intra | Suprafata . " .
crt| folosinta |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| cuti dpal 315 : - 5
constructii
2 arabil DA 285 - - -
Date referitoare la constructii
- Destinatie Situatie 5 ”
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
constructii de Fara |o- construita la sol:68 mp; Casa nr.246,S.
Al.l 33645-C1 locuinte 68 t construita la sol 68mp;construita din BCA in
acteé |anul 2000 fara_certificat_energetic si fara lift.
n Fara |S. construita la sol:46 mp; Anexa,S.construita
Al:2 33645-C2 constrUctil Anexa 46 acte |la sol 46mp;caramida nearsa in anul 1970.
i S. construita Ta sol:14 mp; Anexa,S.construita
Al.3 33645-C3 consmUGtHLanexa 14 Fara la sol 14mp;construita din caramida nearsa in
acte |anul 1970.
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Carte Funciara Nr. 33645 Comuna/Oras/Municipiu: Ezeris

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment

inceput sfarsit = (m)
1 2 10.547

2 3 8.518

3 4 3.398

4 5 4.261

5 6 1.346

6 7 17.702

¥ i 8 6.33

8 9 6.483

9 10 15.429

10 11 5.693

11 12 11.821

12 13 2.586

13 14 2.26

14 15 2.636

15 1 11.403

** Lungimile segmentelor sunt determinate n planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

*xx Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decét valoarea 1 milimetru.

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

Prezentul extras de carte funciara 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 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr. 241.

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,r

29-02-2024 R .
Y TN b b BN
¢ s | =
Data %Ilbera'rn, L Craf ont
I L e T B (parafa si sémnatura) _
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Cod verificare

[IRRIEURRRAT
‘ 10016483

1039
[ M
-

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara CARAS-SEVERIN
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Resita

ALENFEA NATION ALA

TURLICITATE OB ARY

Dosarul nr. 23321 / 29-02-2024

INCHEIERE Nr. 23321

Registrator: SOFIA GAINA
Asistent registrator: MIHAELA LOREDANA GALESCU

Asupra cererii introduse de COMUNA EZERIS privind Notare in cartea funciara, in baza:
-Act Administrativ nr.15/16-02-2024 emis de COMUNA EZERIS;

fiind indeplinite conditiile prevazute la art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.
7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 0 lei, cu
documentul de plata:

pentru serviciul avand codul 241
Vazand referatul asistentului registrator

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire la:
- imobilul cu nr. cadastral 33645, inscris in cartea funciara 33645 UAT Ezeris avand proprietarii:

COMUNA EZERIS in cota de 1/1 de sub B.2;
- In baza Hotararii consiliului local Ezeris nr 15/16.02.2024, imobilul din Al trece din domeniul
public in domeniul privat al Comunei Ezeris. asupra A.1 sub B.3 din cartea funciara 33645 UAT

Ezeris;

Prezenta se va comunica partilor:
COMUNA EZERIS

*) Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de la comunicare, care se depune la Biroul de Cadastru si
Publicitate Imobiliara Resita, se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre registratorul-sef

1

Data solutionarii, Registrator,
04-03-2024 SOFI QAINA
WAl

I

b

Document semnat cu sigiliu electronic bazat pe certificat digital calificat, in conformitate cu art. 28°1 din
Legea nr. 7/1996, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare.

¥*) Cu exceptia situatiilor prevazute la Art. 52 alin. (1) din Regulamentul de receptie si inscriere in evidentele
de cadastru si carte funciara, aprobat prin Ordinul Directorului General al ANCPI

Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentului (UE) nr. 679/2016 si Legii 190/2018 Pagina 1 din 2
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