ROMANIA
JUDETUL MEHEDINTI
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ORSOVA

PROIECT DE HOTARARE
privind aprobarea concesioniirii prin atribuire directi a terenului situat in municipiul Orsova, strada
Valea Cernei, zona Coramnic, inscris in CF nr.53971, in suprafati de 400 m.p., domnului Nit:i Mihai,
in vederea extinderii constructiei existente

Avénd in vedere referatul de aprobare nr. %}’f din {2 rﬂfjﬂﬂgi raportul compartimentului de resort

din cadrul compartimentului de specialitate al Primarului inregistrat la nr. 75 din 44.03 2022,

Vazénd cererea domnului Nitd Mihai, inregistratd la Primaria municipiului Orsova la nr.5362 din
17.05.2021, extrasul CF nr.53971 si planul de amplasament si delimitare a terenului cu numérul cadastral
53971, cu suprafata masuratd 400 mp, situat in intravilanul municipiului Orsova, str.Valea Cernei, zona
Coramnic jud. Mehedinti, contractul de concesiune nr.41/2019, certificatul de urbanism nr.4 din 14.01.2020,
extrasul C.F. nr. 53346 si raportul de evaluare nr.28 din 04.11.2019, intocmit de expert evaluator ing.Popescu
Emil Constantin — membru ANEVAR;

In baza prevederilor art.13 alin(1) si art.15 lite) din Legea nr.50/1991(r2) privind autorizarea
executdrii lucrdrilor de constructii, cu modificirile si completirile ulterioare, ale art.129 alin.(2) lit.c)
coroborat cu alin.(6) lit b) si ale art. 362 alin.(1) din Ordonanta de urgentd nr.57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificirile si completarile ulterioare;

in temeiul art.139 alin.(2) si art.196 alin.(1) lit.a) din Ordonanta de urgenti nr.57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificirile si completirile ulterioare;

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ORSOVA
HOTARASTE :

Art.1. Se aprobd Raportul de evaluare a terenului situat in municipiul Orsova, strada Valea Cernei,
zona Coramnic, 1n suprafati totald de 400 m.p., inscris in extrasul de carte funciard cu nr.53971, intocmit de
expert evaluator ing.Popescu Emil Constantin — membru ANEVAR, care constituie anexa la prezenta
hotarire.

Art.2. Se aprobd concesionarea prin atribuire directi a terenului in suprafati de 400 mp, situat in
municipiul Orsova, strada Valea Cernei, zona Coramnic, citre dl. Nita Mihai pentru extinderea constructiei
existente.

Art.3. Pentru suprafata de 400 mp valoarea terenului va fi de 10.000 euro, respectiv suma in lei la

cursul valutar stabilit de BN.R la data efectudrii platii.

Art.4. Durata concesiunii va fi de 49 de ani cu drept de prelungire.

Art.5. Termenele si modalitatea de plati a redeventei vor fi cele stipulate in contract.

Art.6. Cu aducerea la findeplinire a prevederilor prezentei hotirdri se insircineazi Primarul
municipiului Orsova.

Initiat astiizi #4. 09, 2022, in municipiul Orsova, judetul Mehedinti

INITIATOR, \
PRIMAR, NU AVIZEAZA,
Marius Simion STOICA, SECRETAR GENERAL,
r“ jr. Marian BOTILA
OPINIE MOTIVATA: ;

- certificatul de urbanism nr.4/14.01.2020 a stat la baza
adoptirii HCL nr.9/24.04.2020 care a fost anulati
prin sc nr.913/12.10.2020 1in dosarul nr.1768/101/2020

- in certificatul de urbanism nr.4/14.01.2020 regimul
juridic al terenului este ,,domeniul public,,

- extrasul CF. nr. 53971 din 06.05.2022 atesti o situatie
nereald cu privire la regimul juridic al terenului, ca fiind
domeniu privat, intrucit nu exista nicio hotirare adoptati
de Consiliul Local in acest sens in vigoare.

Nr. 3/ din /—Zv 0& ,?ﬁ,ZL



PRIMARIA MUNICIPIULUT ORSOVA
JUDETUL MEHEDINTI
NRALLLL. 4R 2.5, 2022

REFERAT DE APROBARE

la proiectul de hotarare privind aprobarea concesioniri prin atribuire directs a
terenului situat in Municipiul Orsova, strada Valea Cernei, zona Coramnic, inscris in
CF nr. 53971, in suprafata de 400 mp, dlui Nita Mihai, in vederea extinderii

nr.8B, solicits concesionarea directy g terenului invecinat, situat in str. Valea Cernei, zona
Coramnic, in suprafata de 400 mp, finscris in C.F nr.53971, in vederes extinderii
constructiei existente si Intretinerii terenuluj

Terenul in Suprafata de 400 mp apartine domeniyluyi privat al Municipiuluj Orsova,

zona Coramnic, invecinat cy terenul Inscris in extrasyl de carte funciarg nr.53346, detinut
in concesiune de dl Nita Mihai.

Conform art.362 alin (1) din O.U.G nr.57/2019 privind codul administrativ, bunurile
Proprietate privats 3 statului sau g2 unitatii administrativ-teritoriale pot fi date in
administrare, concesionate ori inchirjate.

in baza prevederilor art.15 a| Legii nr.50/1991 (r2) privind autorizarea executdrii
lucrarilor de constructii ” Prin exceptie de la prevederile art. 13 alin. (1), terenurile destinate
construirii se pot concesiona firg licitatie publica, cu plata taxef de redeventd stabilite
potrivit legii, ori pot fi date in folosinta pe termen limitat, dups caz, in urmatoarele situatii:
e) pentru extinderea constructiilor pe terenuri aldturate, la cererea proprietarului sau cy
acordul acestuia,”

Conform raportului  de evaluare nr.28/04.11.2019, intocmit de evaluator,
ing.Popescuy Constantin Emil, expert evaluator autorizat ANEVAR, terenul g fost evaluat Ia
un pret de 25_euro/mp. Data de referinta a evaluarii este 04.11.2019, 1 euro = 4,755 lej
stabilit de BNR, rezultand valoarea Suprafetei totale de 10.000 euro (47.550,00 lei).

INITIATOR
PRIMAR
Stoica Marius Simion




PRIMARIA MUNICIPIULUI ORSOVA
JUDETUL EHEDINTI
Nr.

din_ l].05, 2022

RAPORT

Subsemnata Petre Loredana Dumitrita, inspector superior in cadrul Primariei municipiului
Orsova, v& aduc Ia cunostinta urmatoarele:

Prin referatul de aprobare nr.?ﬁf/ﬂ.’?f:’ﬂ@?- Primarul municipiului Orsova Stoica Marius
Simion, propune elaborarea unuj proiect de hotarare privind aprobarea concesiondrii prin atribuire
directa, a terenului in suprafata de 400 mp, inscris in CF nr:53971, situat in municipiul Orsova,
str.Valea Cernei, zona Coramnic.

Prin adresa inregistratd sub nr. 5362 din 17.05.2021 la Primaria municipiului Orsova, dl Nita
Mihai, 1n calitate de concesionar al terenulyi $i proprietar al constructiei edificate pe terenyl inscris in
CF nr.53346, in suprafatd de 516 mp, str.Valea Cemnei, nr.8B, solicita concesionarea directy a

privata a statului say a unitatii administrativ-teritoriale pot fi
inchiriate.

Conform prevederilor art.15 al Legii nr.50/1991 (r2) privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructii "Prin exceplie de la prevederile art. 13 alin. (1), terenurile destinate construirii se pot
concesiona fars licitatie publicd, cu plata taxei de redevents stabilite potrivit legii, ori pot fi date in

Conform prevederilor art.36 alin. (1) si alin. (2) al Legii nr.50/1991 (r2) privind autorizarea
executarii lucrarilor de constructii” (1)Persoanele fizice gi Juridice, care beneficiazg de teren in
condifiile prezentej legi, sunt obligate s solicite emiterea autorizatiei de construjre $i 88 inceaps
constructia in termen de cel myijt un an de la data obtinerii actului de concesionare a terenului.

(2) In caz de incélcare a obligatiei prevazute Ia alin. (1) concesionarea Isi pierde valabilitateq.”

Conform prevederilor art.22 alin.(1) al Legii nr.50/1991 (r2) privind autorizarea executarii
lucrérilor de constructii "Concesionarea terenurilor prevazute Ia art. 13-19 se face in conformitate cu

$i de natura constructies.”

Conform raportului de evaluare nr.28/04.11.2019, intocmit de evaluator, ing.Popescu
Constantin Emil, expert evaluator autorizat ANEVAR, terenul a fost evaluat la un pret de 25 euro/mp.
Data de referinta a evaluarii este 04.11.2019, 1 euro = 4,755 lei stabilit de BNR, rezultand valoarea
Suprafetei totale de 10.000 euro (47.550,00 lei).

Avand in vedere cele mai sus prézentate, consiliul local poate dispune asupra oportunitatii
deciziei administrative.

INSPECTOR
ing.Petre Loredana Dumitrita

z



RAPORT DE EVALUARE A R. 28/04.11.2019
AREA Lo pry s 31 [12.05 4000

TEREN INTRAVILAN 400 mp

SITUAT iN judetul MEHEDINTI,
Municipiul ORSOVA | nir. Cad 53971

Ideniificarea clientulei §i & oriciror alf utiizatori desemnafi conform
103) Capitolul Confinutul F alui ‘
Client:

-cerintei Standardului de evaluare SEV 103 / Raportare (IVS

Daiels, Informaljile i confinutul prezentului raport find confidentiale nu ¥or pulea i coplate I parie sau I tolalitete §i nu vor f ransmise unor terfi frd acordul soris gl praalabll )
evalustorulul gl al Gientulul Primiria Municipiutul Orsova , judeul Maheding,



Beneficiar: PRIMARIA MUNICIPIULUI ORSOVA TEREN 44
C.LF.. 4337603 Zona Coramnic, Municipiul Ors

: mp, nr. cad. 53971
va, Judetul Mehedinti

Prin prezenta, in limita cunogtinfelor si informafiior detinute, certfiosm ca:

sunt adevérate i corects;
¢ analizele, opiniile i concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate gi

concluziile personale ale evaluatorului

» analizele, opiniile §i concluzille bazale si dezvolitate -in conformitate cu cerinfele din
04 ‘ recomandate de cétre ANEVAR (Asociafia

g ! > AV, >
in Roménia). Evaluatorul & respectat codul deontologic al ANEVAR,
rd supusé evaludni a fost inspectats personal de cétre evaluator;
¢ In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asisten{d semnificativd din partea niciunei alte
persoane; o
* prezentul raport se supune hormslor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere) i verificaf,
in conformitate cu Standardele de verificare ANEVAR.

Prezenta lucrare a fost intocmits de citre expert evaluator ing Popescu Constantin Emil:

inregistrat la Oficiul Registrului Comertului sub nr. F25/156/2007
CUI - 21783541
cu domiciliul stabil in Dr. Tr. Severin, str. Soveja nr. 5
atestat de Ministerul Justifiei ca inginer ‘specialist Utilaj Tehnologic - tnregistrat la pozitia 2
din Lista Biroului Expertilor Tehnici Judiciari de pe lang# Tribunalul Mehedinti
¢ membru titular Asociafia Nafionald a Evaluatorilor din Roménia din anul 2005 -

LEGITIMATIA 15432

Evaluatorul este independent, nu are niciun interes direct sau indirect, prezent sau viitor

fath de valoarea evaluat si isi asum Intreaga responsabilitate a lucrarii, in sensul respectiirii
Standardelor de Evaluare.

> > o 00




Beneficiar: PRIMARIA MUNICIPIULUI ORSOVA TEREN INTRAVILAN 400 mp, nr. cad. 53971

C.LF.: 4337603 Zona Coramnic, Municipiul Orsova, Judetul Mehedinti
RAPORT DE EVALUARE NR 21

Referitor evalugre. .Proprietate imobiliard / TEREN INTRAVILAN 460 mp, nr. cad 53971
situatd in Municipiul Orsova, judetul Mehedinti”

...... R i AR

1. Prezentui raport de reevaluare estimeazi valoarea de piatd a proprietitii imobiliare de
tip TEREN INTRAVILAN si a fost elaborat la cererea clientului PRIMARIA MUNICIPIULUI
ORSOVA.

2. Proprietatea care face obiectul prezentului raport este o ‘proprietate imobiliard in
Municipiul Orsova. judetul Mehedinti proprietate a MUNICIPIULUI ORSOVA, TEREN

.................................... P, or-cad $3501

3. Inspectia proprietaii si toate investigatille si analizele necesare au fost realizate de catre
evaluator.

4. Scopul evalusriieste -estimarea valorii de piaty” a proprietétii in conditiile transferului

de proprietate, vinzarea/ concesionarea proprietaill:
Stabilirea valorii de piati a fost determinats in conformitate cu Standardele de Evaluare:

SEV 101 - Termenii de refering ai evalusrii (IVS 101)

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare {VC 230)

GME 630 - Evaluarea buriurilor imobile R
5. Raportul de evaluare care urmeaza si pe care aceasti scrisoare il insoteste, contine 34

de pagini inclusiv anexele. Rezumatu! raportului prezinté succint datele d e baz ale evaluérii i
opinia evaluatorului,
In urma aplicarii metodelor de evaluare opinia evaluatorului este ¢, Ia data de 04.11.2019,

valoarea de platd estimati a proprietatii TEREN INTRAVILAN situats in Municipiul Orsova,

judeful Mehedinti, este de:

la-cursul valutar de 4,755 lei/ 1-euro stabilit de BNR Ja data de 04.11.2019
baza elaboririi acestei opinil §i considerentele avute in vedere

potezele, condifiile limitative si
conditiile economice si juridice

aprecierile p
‘mentionate Tn
* areaestimaté se referdla 6£§pl'féb'r§eté§té §m¢biﬁéi‘§;

* valg A e va abilé numai pentru destinatia precizata in raport:
* valoarearg rezintﬁopm:aevaluatorululpnndvaioarea de pia{3 a imobilului;

Drobeta Turnu Severin
04.11 2919




Beneficiar: PRIMARIA MUNICIPIULUI ORSOVA TEREN INTRAVILAN 400 mp,.nr. cad. 53971
C.LF.: 4337603 Zona Coramnic, Municipiul Orsova, Judetul Mehedinti

REZUMATUL RAPORTULUI

1. Propriefatea evaluati: TEREN INTRAVILAN 400 mp, nr. cad 53971, situat in Municipiul
Orsova, judetul Mehedinti,

Tipul proprietitii ‘Proprietate irmobiliara.

Dreptul evaluat: dreptul intreg de proprietate

Proprietar: MUNICIPIUL ORSOVA

M oA e oN

Terenul-este intravilan
Terenul are un front stradal de 25.m

® ® & 2 ¢ »

Data r: ui de evaluare: 04.11.2018 conform cerintel Standardului de evaluare SEV 103 /
Raportare (IVS 103) Capitolul Confinutul Raportului, articolul 5 litera:{n)
8. Scopul evalusrii:
0 Evaluare pentru vanzare; o Evaluare pentru cumparare; o Evaluare pentru garantare ; o Evaluare pentru credite ipotecare;

X Evaluare pentru conicesionare,
10. Metodeé de evaluare utilizate

12. Valoarea rec




Beneficiar: PRIMARIA MUNICIPIULUI ORSOVA TEREN INTRAVILAN 400 mp, nr. cad. 53971
C.LLF.: 4337603 Zona Coramnic, Municipiul Orsova, Judetul Mehedinti
RAPORT DE EVALUARE NR 21

CUPRINS

identificarea gi édmpeten;a'ava!uatorumfi

CAPITOLUL 2. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
2.1. Piata imobiliard gi caracteristicile sale
2.2, Analiza ofertei competitive
2.3. Analiza cererii
2.4. Echilibrul pietei

3:1.8. Amplasament, vecindtéli si cai de acces

...........................

3.2. Descriersa imobilului

CAPITOLUL 4. ANAL

CAPITOLUL 5. EVALUAREA PROPRIETATI IMOBILIARE
5.1. Metoda comparaliei.directe

CAPITOLUL 6. REZULTATELE EVALU@RIL RECONCILIEREA REZULTATELOR
OPINIA EVALUATORULUI
6.1. Rezultatele evaluarii
6.2. Reconcilierea rezultatelor. Concluzii. Opinia evaluatorului



Beneficiar: PRIMARIA MUNICIPIULUI ORSOVA TEREN INTRAVILAN 400 mp, nr. cad. 53971
C.LF.: 4337603 Zona Coramnic, Municipiul Orsova, Judetul Mehedinti
RAPORT DE EVALUARE NR 21

CAPITOLUL 1. PREZENTAREA GENERELALA
1.1. Obiectul evaluérii. Tipul proprietitii
1. Canform cerintei Standardului de evaluare SEV 103 / Raportare (IVS 103)

Capitolul Confinutul Raportului, -arficolul 5 litera (d) privind identificarea obiectivului,

Obiectul evaludrii 1 constituie proprietatea imobiliard TEREN INTRAVILAN 400 mp, nr.
-descrisd Tn prezentul raport

cad 53971, situats in Municipiul Orsova..
de evaluare.
Proprietatea imobiliars este formata din TEREN 400 mp, nr. cad 53971.

il Mehedin

Scopul evaludri, conform cerintel Standardului de evaluare SEV 103 / Raportare (IVS 103)
Capitolul Continutul Raportului, articolul § litera (c)

o Evaluare pentry vanzare: o Evaluare pentru cumparars; o Evaluare: pentru garania’ié ;& Evaluare penfru: credite. Ipotecare;

X Evaluare paniru concesionare,

Prezentul raport de evaluare se adréseazi PRIMARIEI MUNICIPIULUI ORSOVA in
calitate de client.

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare conform cerintei Standardului de evaluare SEV

103 / Raportare (IVS 103) Capitolul Continutul Raportului, articolul 5 litera )]
Datele, informatiile i confinutul prezentilui raport fiind confidentiale nu vor putea fi copiate In

parte sau in totalitate si nu vor fi transmise unor terfi faré acordul scris gi prealabil al evaluatorului
si al clientuiui PRIMARIA MUNICIPIULUI ORSOVA.

* dovezile necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietéfii imobiliare si a oriciror
drepturi asociate relevante;

.+ amploarea oric&rei inspectii;

* responsabilitatea pentru informatiile: despre suprafata amplasamentului i despre orice
suprafete ale constructiei;

+ responsabilitatea pentru confirmarea speoificatillor gi starii oricérei constructii;

....................

* existenta oricéror informatii privind starea:solului si a fundatiei;
+ responsabilitatea pentru identificarea riscuriior de mediu inconjurdtor, ‘reale sau
potentiale;

+ autorizafiile sau restriciile legale referitoare la utilizarea proprietatii imobiliare si a oricsror
constructii.



Beneficiar: PRIMARIA MUNICIPIULUI ORSOVA TEREN INTRAVILAN 400 mp, nr. cad. 53971
C.LF.. 4337603 Zona Coramnic, Municipiul Orsova, Judetul Mehedinti

RAPORT DE EVALUARE NR 21

1{é a terenului sau construcfillor, fird un drept exclusiv de a poseda gi
dea folosi, de exemplu, un drept:de trecere pe teren saude a:l folosi numai pentru o
anumité activitate.

- Din declaratie clientulul rézultd ca terenul nu este inchifiat, nu este ipotecat, este

liber de orice sarcini, nu are nevoie sinu oferd niciausn:efeleade.zs.ewlmy.

1.4. Tipul valorii estimate
Tipul valorii conform cerintel Standardulul de evajua;
Capitolul Continutul Raportului, articolul § litera(e) =

,,,,,,,, it reprezintd o estimare a valorii de piati a
» EV 100 Cadrul general,
Conform art. 29 al acestui stanidard: , Valoares de piaté este suma estimats pentru care un

activ sau o datorie ar putea fi schimbat(#) la dafa evaluani, intre un cumpéritor hotarat si un-
vénzétor hotarét, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupé un marketing-adecvat gi In care parile au
actionat fiecare in cunogtintd de cauzs, prudent si f&rél constréingere.”

Cursul valutar utilizat pentru transpunerea valorii finale In valutd este 1€=4,755 lei din
data de 04.11.2019.

Opinia finald a evaluarii este prezentatd in lel §i suro.



Bengficiar: PRIMARIA MUNICIPIULUI ORSOVA TEREN INTRAVILAN 400 mp, nr. cad. 53971

C.L.F.: 4337603 Zona Coramnie, Municipiul Orsova, Judetul Mehedinti
'RAPORT DE EVALUARE NR 21

1.6. Inspectia proprietitil

amplasamentelor Invecinate §i nu au fost inspectate natura terenului de fundare, nivelul panzei
freatice, etc.
1.7. Procedura de evaluare (etape parcurse, surse de Informatii,

responsabilitifi fatd de terfl, clauze de nepublicare)

_Baza evaludrii realizate n prézentul raport este valoarea de plata asa cum a fost ea
definitd mai sus, In.conformitate cu :

Pentru determinarea valorii proprietitii s-au aplicat urmétoarele abordri:

- Metoda comparatiilor directe;

ﬁeﬂ!(u determinarea valoni de.piale, evaluatorul a fécut investigatii directe si.a analizat
atent alitudinile de pe piata imobiliara .

la fata locului.

Etapele parcurse pentru estimarea valorii de piati au fost:

¢ Inspectarea amplasamentului:

+ Discutii asupra aspectelor constatate cu proprietarul 5i completarea informatiilor;

¢ Obfinerea de informatii asupra valorilor de tranzactionare a proprietétilor imobiliare
aseméanétoare;

Procedura de evaluare este conform3 cu standardele, recomandarile $i metodologia de

lucru recomandate de cétre. ANEVAR.

Sursele de informatii care au-stat{a baza intocmirii prezentului raport de evaluare au
fost:



Beneficiar: PRIMARIA MUNICIPIULUI ORSOVA TEREN INTRAVILAN 400 mp, nr. cad. 53971
C.LLF.: 4337603 Zona Coramnic, Municipiul Orsova, Judetul Mehedinti

RAPORT DE EVALUARE NR 21

+ Documentele privind proprietatea imobiliard puse la dispozitie de citre proprietariui
imobilului: .

+ informatii-existente in bibliografia de specialitate:

si proprietarul imobilului (gi reprezentantul acestuia), corectitudinea si precizia .datelor furnizate
fiind responsabilitatea acestora.
> Prezentul raport de evaluare este déstinat scopulii §i destinataruiui precizate in raport.
»  Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar, iar evaluatorul nu accepta nici
o responsabilitate fatd de o tertd persoana, tn nici o circumstanta.

Clauze de nepublicare

Prezentul raport de evaluare sau oricare alta .referire la acesta nu poate fi publicat, nici
inclus intr-un document destinat publicitatii fir& acordul scris si prealabil al evaluatorului cu

specificarea formei gi contextului in care urmeaz si apard. Publicarea, parfials sau integral,
precum gi utilizarea lui de cétre alte persoane decét cele descrise in raport, atrage dupé sine
Tincetarea obligatiilor contractuale. '

1.8. Ipoteze gi conditji limitative

ipoteze:

> Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de cétre
proprietarul imobilului gi au fost prezentate fird a se intreprinde verificiri sau investigatii
suplimentare. Se presupune cé titlul-de proprietate este bun $i marketabil, in afara cazului in care

se specifica altfel;
» Suprafefele considerate se-bazeazi pe valorile inscrise in documentele care au fost

puse la dispozitia evaluatorului

pentru a le descoperi;
> Evaluatorul 'nu a ficut nicio investigatie $i nici nu a inspectat acele pérti ale terenului

care erau acoperite, neexpuse sau inaccesibile i s-a presupus astfel ¢4 aceste.parti sunt in stare
tehnic3 bund.

fost rezonabile Tn lumina informatiilor ce sunt disponibite Ia data-evaludri, »
> Valoarea de piajd estimats este valabils la data evaluzrni. Intrucat piata, conditiile de
piajé se pot schimba, valoarea estimats poate fi incorects sau ‘necorespunzétoare la un alt

mirnmant:



Beneficiar: PRIMARIA MUNICIPIULUI ORSOVA TEREN INTRAVILAN 400 mp, nr. cad, 53971

Zona Coramnic, Municipiul Orsova, Judetul Mehedinti

> Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile-pe care le-a avut la dispozitie
la data evaludirii referitoare la subiectul de ‘evaluat neexcluzénd posibilitatea existentei si a altor

informatii de care acesta nu avea cunogtint;

Conditil limitative:

au Tncheiat astfel de nfelegeri
concluzii referitor la valori, i
acordul prealabil al evaluatoru

/ului evaluat, luat ca intreg i orice divizare

alida valoarea estimats, In afara cazului n

lle economice, fiscale, juridice si politice de la

data Intocmirii-sale. Daca aeeste sdg;n::se-s.vor modifica concluzille acestui fraport isi pot pierde

fost intocmitd de ciitre expeit Evaluator ing Popescu Constantin Emil:
inregistrat la Oficiul Registrului Comerfului sub nr. F25/156/2007
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LEGITIMATIA 15432
Evaluatorul este independent, nu are i _ _ .
fafff de valoarea evaluaid i isi asums Intreaga responsabilitate a Tucrdrii, in sensul respectirii

Dacé evaluatorul a apelat la asistentd substanfiald din partea aifor specialigti, pentru orice aspect al
evaludrii In raport frebuie prezentats nature unei astlel de dsistonfe, Preoum gi mésurain care s-a bazat pe
aceastd asistenfd — Nu este cazul.- ‘
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CAPITOLUL 2. ANALIZA PIETE} IMOBILIARE

Piata imobiliara este un grup de persoane sau firme care sunt in contact unii cu altii in
scopul de a efectua tranzactii- imobiliare.

. Piata imobiliard este definit ca fiirid interactiunea dintre persoanele fizice sau juridice care
schimba drepturi de proprietate, contra altor bunuri, de reguld bani.

Piata imobiliars este influenfats de situatia sociald si financiard a celor doi participanti pe
piatd — vanzatorul gi cumpdratoril — care determind atitudini, ‘motivatii, cat i interactiuni intre
acestea. Este de reguld:-dirijati din umbri
veniturilor. Eficienta unei piete se bazeazid pe ipotezele privind atdt comportamentul

- hivelul prefurilor, care este influentat de tipul de finantare oferit — valoarea creditului,
dobénzile practicate, durata rambursérii gi mérimea:avansului;

- decalajintre cerere i oferts;

- informalia nu este intotdeauna prompts si sigurd, dezinformarea influentand atat
vanzatorul cét $i cumpdratorul:

- proprielatea .imobiliar3 este un produs durabil in timp, cu grad scazut de lichiditate,
tranzacfionérile :presupunédnd sume mari de bani, finanfarea n cele mai multe cazuri, neputand fi
asigurats imediat, we T PRl el Multe: caz: epUanc

Pentru delimitarea piefei imobiliare specifice trebuie avuti in vedere urmatorii factori:

= tipul proprietati;

- caracteristicile proprietstii;

= aria proprietatii;

- proprietdti echivalente disponibile;

. proprietd}i comparabile.
ste amplasat

Proprietatea evaluata e

motivat gi-de o densitate s¢

avind constructii rezidentiale.

2.2. Analiza ofertei competitive

Atat cererea cét gi oferta sunt incontestabil legate de conceptual de piats, n situalia de
faté piata imoblliara . | N "
Oferta se refers de reguls la disponibilitatea pentru schimbarea de proprietate a produsului

Avéind In vedere tipul de proprietate imobiliara evaluats (TEREN INTRAVILAN 400 mp, nr.

cad 53971), oferta competitivd pe piati gi zonele limitrofe exista pe fondul sciderii cererii,
preturile pe piata imobiliara avand o tendinta descedenti.



AN 400 mp:nr. cad, 53971
ul Orgova, Judetul Mehedinti
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2.3 Analiza cererll

Cererea pentru tranzacfionarea unei astfg}fdefp:rapﬁé?téti imobiliare fn zona respectivs, este
aproape inexistentd, datoritd utilit3fii actuale mai scizute a acesteia, rezultatd din faptul ¢ tn
ultima pericada interesul pentru terenuri a scizut considerabil. Deasemenea chiriile pentru

asemenea fterenuri ‘sunt micl in localitatile din jideful Mehedinti datoritd cererii aproape
inexistente,

Punctul de echilibru este foarte greu de stins sau niciodatd, ciclul imobiliar neputand fi

sincronizat cu -ciclul :de dezvoltare a afacerilor, datorita instabilitifii economice, activitatea

In ceea ce priveste echilibrul pietei.imobiliare, fats de ultimii.ani raporturile s-au inversat pe
piafa imobiliar¥ aceasta devenind o piaté a cumpdrdtorului incepand cu ultima parte a anului

Transformarea pietei imobiliare Intr-o piald a cumpdritorului s-a realizat in contextul
penuriei de capital §i a cregterii costurilor cu acesta (context de crizd cunoscut in mediile de

afaceri si de participantii pe piati) coroborat cu sciderea numrului tranzacliilor pe segmentul
imobiliar gi previziunile de accentuare a continuarii trendului descendent a evolutiei preturilor pe
piata mentionatd.
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Proprietatea evaluats-este situats in judeul Mehedinti,: municipiul Orsova, 400 mp; nr.
cad 53971; | P, n

¢ Proprietatea evaluatii este amplasat3 intr-o zond cu un coeficient scazut de

poluare, motivat si.de o densitate mica a circulatiel rutiere, cu cladiri rezidentiale
Intr-0-zon¥ cu densitate reduss a popuiafiei. Zona se constituie intr-o0 zon zond

urbana, avind constructil prépondeérénts de tip Parter si P+1,

¢  Amplasamentul este situat In Zona Coramnic a MunicspmlmOrsova,;udegui
Mehedinti.

s Zona in care este situats proprietatea imobiliars In cauza dispurie de urméioarele
facilititi: '
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- mijloace de transport in comun: -
« utilitétile asigurate: alimentare energie alectric;

3.2. Descrierea imobilului

....................

Terenul este intravilan.
Terenul dispune de urmatoarele utilitati:

- alimentare energie electrics

Suprafata terenului .este amenajatd fiind utilizats la .data inspecliei pentru CURTI »
CONSTRUCTII.
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CAPITOLUL 5. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

Valoarea de piata este mdrimea estimata pentru care o proprietate:—arﬁ:schimbata la data

evaludri, inre un vinzator hotarit si un cumparitor hotantt, intr-o tranzactie echilibrata, dupa un

markefing adecvat, in care fiecare parte & actionat in cunogtinia d ‘cauza, prudent si fara
constringer.
Valoarea de piata a imobilului studiat a fost delerminata prin Metoda comparatiilor directe;

Pentru determinarea valorii de piafa, evaluatorul a facut investigatii directe $i a analizat atent
atitudinile de pe piata imobiliara .

Datele specifice care au stat la baza infocmirii evalusri imobilului studiat au fost constatate Ia fata

loculus.
Raportul de evaluare a fost intocmit inconformitate cu Standardsle Internationale de Evaliare

efermina valoarea unitara a:terenului , comparénd proprietatea

car cteristici;sidotéﬁsimilam.:Jartranzacﬁile perfectate

Preturile de vanzare ale proprietsilor luate in.considerare ca fiind comparabile, vor defini un
interval de valori in cadrul céruia se va incadra si valoarea proprietdfii studiate.
Criteriile de comparalie necesare pentru a stabiii similitudinea Proprietitilor considerate

comparabile cu proprietatea subiect, au-in veders in principai: -drepturile de proprietate

transferate; -conditille financiare; -condlitiile de vanzare; -cofditiile pietei: -amplasamentul; -

.caracteristicile fizice; ~caracleristicile economice; -utilizarea proprietatii:

Datele privind valorile practicate pe piata imobiliara sunt preluate de. pe-internet, conform
anexelor. :
Ofertele de terenuri neconstruite in Zone similare. amplasamentului evaluat, se Situeazé Intre 16

EUR/mp si 48 EUR/mp, iar tranzacfiile incheiate-in urma negocierilor s-ay perfectat la valori maf

mici cu pana Ia 5%.
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Abordarea prin plata - Estimare valoare TEREN

a | Element de comparatie SUBIECT | Comparabila 1

Comparabila2 | Comparabila 3

1 | Prettranzactie/oferta (EUR) | 15.500 ] 11.500 . 17.000

| Suprafata {(mp)] 40000 | 9750 4860 | 5500
Pret tranzactiefoferta : )

0,80 1,18 | <1;55

Valoare ajustare (EUR/mp)
Valoare ajustata (EUR/mp)

32,30
lustificare ajustare Se ajusteaza dreptul de utiizare deplin fata de dreptul de utillzare cu 10%
— — 2 pinta
o 0,0%
.90
32,30

ustificare ajustare _Nueste cazul

4__| Conditilde vanzare ‘Oblective
Ajustare {%)

Obiective
0,0%
0,00

Justificare ajustare Nu este cazul

5 |:dupacumparare: | Nuestecazul Nuestecazul Nu.este:-cazul

| Justificare ajustare .| Nu-este cazul

6| Conditit:de piata. . | 04:11.2019 04.11,2019 | 04.11.2019. 0s.04.2019

Ajustare (%} ) | 00% 0% |  00%

Véloare ajustare (EUR/mp) | ) 0,0 ' 0,0 0,0

Justificare djustare Nu‘este cazul




Corammiic fa
‘Nord de Cerna

 Coramnic la
Nordde Cerna

‘Drum:
neamengjat

-0,0%

0,0

550,00

~150,0

1,50%

0,48

10

Deschidere {m) sau-Raportul
laturilor

11

Grad de echipare cu wailitat

Partial

0,6%

Ajustare (%)

0,20

11,1

Nu exista

Nu exista

00

0,0

11,2

Retea deapa

Nu exista

Nu exista

| Ajustare {EUR/mp):

0,0

sﬂ;o )

Retea:electrica

La limita
terenului

terenului

Ladistanta {200
m- 500 m)

Ajustare (EUR/mp)

Retea:de canalizare

Nu exista

0,0

0,0

N exista inf

Nu exista inf

Nu exista inf

0,0

0,0

Nu exista inf

;Ajy;tam.(%i

Valoare.ajustare (EUR/mp)

?030
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Justificare ajustare

| ‘Nu este cazul

13

Constructil demolabile pe

Nu:

0,00

6,00

Nu este cazul

Fars interdictii de

Fara interdictii

Nu este cazul

Valoare unitara adoptata

24,94

9.976

-rotunjit

mai sus sf luind in considerare ,

fizice specifice, evaluatorul apreciazé o valoare de p

avantajele generale

al criteriijor de
de configurafia tere
iafa unitara:a terenului de:

comparafie enumerate
nulli si caracterisicile




Argumente!e care au stat la baza e!aberénl acestéi opinii precum '§i considerente privind

valoarea sunt:
= valoarea a fost-exprimati tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative gi
aprecierile exprimate n prezentul raport g: este valabild in conditile generale si specifice

aferente penoadel Iuml NOREMBRIE 20‘!9 f

= valoarea nu tme seama de responsabilititile de mediu i de costurile implicate de
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ANEXA 1 LOCALIZAREA PROPRIETATH

CIORAMNILC,

p 3

b o

Manastirea Sfanta Ans
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iciar: PRIMARIA MUNICIPIULUI ORSOVA TEREN iNTRAVILAN 400 mp, nr. cadastral 53971

jul- Orsova Mehedinti
PROPRIET. ATE iMOBlLlARA ‘Teren Intravilan

ANEXA 2 DOCUMENTE




53971 Comuna/OragMuniciplu: Orsova:

“Lungine s
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Comparabila 1 https://www.olx.ro/oferta/teren-intravilan-mun-orsova-IDcuPil. htmi#bec90baohs

- Sshveanica 9
et

Agentia imobiliara SARAH
Pe site din il 2012

Orsava. ;ude! Mehedintl ﬁdaugat La 15:25, 28 octombriz 2019, Numar snunt: 184663053

Q Promoveazs anuntul ': Actualineaza anuntul

Cferit ¢ Agentig - Exdravilan / inteavitan. intravilan
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RAPORT DE EVALUARE NR 28 PROPR!ETATE iM@BIU" Teren intravilan
. ..ANEXA 3 OFERTE TREREN IDENTIFICATE IN:ANALIZA DE P

Comparabila 3 https: olx.rofo and-teren-orsova-Dc70Md.htmi#thbec90baoh8

e Tre

- Girrova, judet Mehedint
Vezi pe harta

Clota
Po it ot 2008

: :i&:‘w:.{%z;

Humnar anunt: 178967317

=

Cifosit ol

Supratata ulily 550’

Vind teren cu iegire I raul Coma aeschidom de 42 metri la drom 512 rac.
Suprafata utila S50 mp




C LF.: '4337603
RAPORT DE EVALUARE NR:28:

Detati

Descriere

alil abtinute telefonic: Wﬂ 525 131

| 04.11.201




CLF. 433?603
RAPORT DE EVALUARE NR 528'

(716695185

090




‘Beneéficiar: PRIMARIA MUNICIPIULUI ORSOVA
CAF.. 4337603

\N 400 mp, nr. cadastral 53071
piul O | dinti

undeti la anant

Telefon:  (D74):089:9416
Lozafitste:Orsova
Cod aiiint:2277878-28

leuza. auest aniint

Caf

Tesine (o apa. Langa ef-sste o £353 nod ¢
intravitan
Intravitan
Suprafats utila
900 3

Pret

Bx

Terenul este sitvat pe partea.dreapta cum mergl spre Timisoare, dincolo de raul Cerna. Nu are

Contacteaza vanzatorul
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