ROMANIA

JUDETUL CARAS - SEVERIN
CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI OBREJA

HOTARARE
privind aprobarea cumparirii unui teren in vederea construirii
unei capele mortuare in comuna Obreja, in apropierea cimitirelor
ortodox si baptist din satul Obreja

Consiliul Local al comunei Obreja, judetul Caras-Severin, Intrunit in sedinta ordinard din data
de 30.03.2020;

Vizand referatul de aprobare la proiectul de hotérare privind aprobarea cumpdrdrii unui teren
in vederea construirii unei capele mortuare in comuna Obreja, in apropierea cimitirelor
ortodox si baptist din satul Obreja;

Vizand Raportul de evaluare asupra valorii de piatd a imobilului proprietate privatd a
domnului Muntean Gianluca-Raol, teren inscris in CF 30982 Obreja, nr. cadastral 30982, in
suprafatd de 1505 mp in intravilanul localitatii Obreja, judetul Carag-Severin, a cdrui valoare
de piat3 a fost estimatd la 201.885 lei sau 41.990 euro, conform raportului intocmit de expert
evaluator autorizat Dutu Viorica;

Vizand raportul compartimentului de specialitate din cadrul aparatului de specialitate al
primarului la acest proiect de hotérare;

Vizand avizul comisiei de specialitate nr. 1- Comisia pentru activitati economico-financiare,
agriculturd,amenajarea teritoriului §i urbanism, protectia mediului si turism din cadrul
Consiliului Local Obreja la acest proiect de hotérére;

Avand in vedere prevederile art. 5, alin. (2), coroborat cu art. 8, alin. (1), lit. ”b”- e” din
Legea nr. 102/2014 privind Cimitirele, crematoriile umane si serviciile funerare, cu
completdrile si modificarile ulterioare;

Tindnd cont de prevederile HG 741/2016 Pentru aprobarea Normelor tehnice si sanitare
privind serviciile funerare, inhumarea, incinerarea, transportul, deshumarea si relnhumarea
cadavrelor umane, cimitirele, crematoriile umane, precum si criteriile profesionale pe care
trebuie sa le indeplineasca prestatorii de servicii funerare si nivelul fondului de garantare;
Avand in vedere prevederile art. 29, alin. 1 litera ”a” din Legea 98/2016 privind achizitiile
publice, cu completérile si modificarile ulterioare;




fn conformitate cu art. 1650 si urmétoarele privind contractul de vanzare din Legea 287/2009-
Codul civil, coroborat cu art. 1, alin (2) din OUG 57/2019 privind Codul administrativ, cu
completarile i modificarile ulterioare;

In temeiul art. 129, alin. (1), alin. (2) lit. *d”, alin. (7) litera ”s”, alin. (8) litera ”a” si art. 139,
alin. (1) din OUG 57/2019 privind Codul administrativ,

HOTARASTE:

Art. 1 Se aproba cumpdrarea terenului inscris in CF 30982 Obreja, nr. cadastral 30982, teren
in suprafati de 1505 mp in intravilanul localitatii Obreja, judetul Caras-Severin, in apropierea
cimitirelor ortodox si baptist, la pretul de 40.000 euro, in vederea construirii unei capele
mortuare/sali de ceremonii funerare si a asiguririi terenului aferent necesar desfigurdrii
serviciilor funerare.
Art. 2 Pretul de 40.000 euro va fi achitat vanzatorului in lei, la cursul de schimb afisat de
BNR la data platii.
Art. 3 Sumele necesare vor fi suportate de la bugetul local de venituri si cheltuieli al comunei
Obreja.
Art. 4 Se imputerniceste Primarul comunei Obreja ca, personal sau prin persoane desemnate,
si semneze contractul de vanzare-cumpdrare in forma autentica.
Art. 5 Prezenta hotdrare intrd in vigoare si se comunicd potrivit art.196 si 197 din OUG
57/2019 privind Codul Administrativ:

- Institutiei Prefectului judetului Carag-Severin;

- Primarului comunei Obreja;

- Cetitenilor comunei Obreja prin afisare la sediul si pe site-ul Primdriei Obreja.
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ROMANIA
JUDETUL CARAS-SEVERIN
PRIMARIA COMUNEI OBREJA
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REFERATUL DE APROBARE
la proiectul de hotirare privind aprobarea cumpéririi unui teren
in vederea construirii unei capele mortuare in comuna Obreja, in
apropierea cimitirelor ortodox si baptist din satul Obreja

Art. 5, alin. (2) coroborat cu art. 8 din Legea 1 02/2014 privind cimitirele, crematoriile
umane i serviciile funerare, cu completirile si modificarile ulterioare, prevad obligatia
autorititilor administratiei publice locale de a infiinta cimitire care trebuie sa se asigure,
printre altele, o sald de ceremonii funerare, spatiul tehnic care si asigure temperatura de pana
la 15 grade C, premergator ceremoniei funerare, apd curentd, WC-uri, etc.

Avand in vedere prevederile legale obligatorii aratate mai sus, precum si faptul cd in
satul Obreja, desi existd un cimitir ortodox care se invecineazi cu cimitirul baptist, nu existd
nici o capeld mortuard, care sd asigure serviciile funerare descrise mai sus, consider necesara
construirea unei capele mortuare care si asigure aceste servicii funerare locuitorilor din satul
Obreja, indiferent de apartenenta religioasa.

Desi Comuna Obreja nu are in proprietate teren in apropierea cimitirelor ortodox si
baptist, pe care si poatd fi construita aceastd capeld mortuard, in urma verificarilor efectuate a
fost identificat un teren in apropierea celor doud cimitire pe care poate fi construitd aceastd
capela, terenul inscris in CF 30982 Obreja, nr. cadastral 30982, in suprafata de 1505 mp in
intravilanul localitatii Obreja, judetul Caras-Severin, aflat in proprietatea domnului Muntean
Gianluca-Raol. in urma discutiilor purtate cu proprietarul terenului, acesta nu s-a ardtat dispus
s4 realizeze un schimb de terenuri cu Comuna Obreja, el dorind sa vanda acest teren la pretul
rezultat din Raportul de evaluare asupra valorii de piatd a terenului inscris in CF 30982,
aceasta fiind estimata la 201.885 lei sau 41.990 euro.

Avénd in vedere motivele descrise mai sus, propun consilierilor din cadrul Consiliului
Local Obreja, spre dezbatere si aprobare, Proiectul de hotérare privind aprobarea cumpararii
unui teren in vederea construirii unei capele mortuare in comuna Obreja, in apropierea
cimitirelor ortodox si baptist din satul Obreja.

Primarul comunei Obreja,
/& Peia Ion




ROMANIA
JUDETUL CARAS-SEVERIN
PRIMARIA COMUNEI OBREJA
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RAPORT DE SPECIALITATE
la proiectul de hotirire privind aprobarea cumpéririi unui teren
in vederea construirii unei capele mortuare in comuna Obreja, in
apropierea cimitirelor ortodox si baptist din satul Obreja

Vizand Referatul de aprobare al primarului comunei Obreja la
Proiectul de hotirire privind aprobarea cumpdrarii unui teren in
vederea construirii unei capele mortuare in comuna Obreja, in
apropierea cimitirelor ortodox si baptist din satul Obreja, constat ca
acest proiect de hotdrére se incadreaza in prevederile legale, dau aviz
favorabil acestui proiect de hotardre si-l trimit spre dezbatere si
aprobare consilierilor din cadrul consiliului local Obreja.

SECRETAR GENERAL,
ARSOVAN TEODOR
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ROMANIA

JUDETUL CARAS-SEVERIN

COMUNA OBREJA

CONSILIUL LOCAL

COMISIA 1-pentru activitati economico-financiare
agriculturd, amenajarea teritoriului si urbanism
protectia mediului si turism

Nr. 40,19 23048222

AVIZ
la proiectul de hotirire privind aprobarea cumpiririi unui teren
in vederea construirii unei capele in comuna Obreja, in apropierea
cimitirelor ortodox si baptist din satul Obreja

Vizand referatul de aprobare al primarului Comunei Obreja s
Raportul compartimentului de resort din cadrul aparatului de specialitate al primarului,
la proiectul de hotarére privind aprobarea cumparérii unui teren in vederea construirii
unei capele in comuna Obreja, in apropierea cimitirelor ortodox si baptist din satul
Obreja;
in temeiul art. 125 din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu completarile si
modificdrile ulterioare,
Noi, comisia pentru activitdti economico-financiare, agriculturd, amenajarea
teritoriului si urbanism, protectia mediului si turism, din cadrul Consiliului Local
Obreja,

DAM AVIZ FAVORABIL

proiectului de hotdrdre privind aprobarea cumpardrii unui teren in vederea construirii
unei capele in comuna Obreja, in apropierea cimitirelor ortodox si baptist din satul

Obreja.
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DUTU VIORICA-EXPERT CONTABIL

EXPERT EVALUATOR

CNP: 2580504110643 CIF: 28010098

Legitimatie ANEVAR- EI, EPI-12422, valabila 2020

RAPORT DE EVALUARE

1.EVALUATOR

Legitimatie ANEVAR:
Expert evaluator
Adresa evaluatorului

2 BENEFICIAR
Adresa

3.PROPRIETATEA
EVALUATA
(conform inspectiei)

Proprietar

3.DECLARAREA VALORIL

TEREN INTRAVILAN
OBREJA
Jud. Caras-Severin

DUTU VIORICA-EXPERT CONTABIL-
EXPERT EVALUATOR
CNP: 2580504110643 CIF: 28010098

El, EPI-12422, valabila 2020

Dutu Viorica

Caransebes, str. Ardealului, bl.11, sc.A, ap.8
jud. Caras-Severin Tel.: 0766-329836

COMUNA OBREJA
Obreja, nr.164, jud. Caras-Severin
CUI : 3227530

TEREN INTRAVILAN
Obreja jud. Caras-Severin
S=1.505 mp

MUNTEAN GIANLUCA-RAOUL
str. 1 Decembrie 1918, bl.2, sc. A, ap.6
Caransebes, Jud. Caras-Severin

201.885 lei (41.990 EUR)

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA

(FARA TVA)

4. TIP DE VALOARE

SCOPUL EVALUARII

DATA EVALUARII

CURS DE SCHIMB
BNR LA DATA
EVALUARII

Valoare de piata

Tranzactionare

25.02.2020 \{%

1 EUR = 4.8079 lei ==




5.DATE PRIVIND Cartea Funciara nr. 30982 teren intravilan Obreszju'd. Caras-severin,

DOCUMENTATIA in suprafata de 1.505 mp.
CADASTRALA Sarcini: nu sunt.
6.UTILIZAREA In prezent nu este folosit.
ACTUALA:

7. DESCRIEREA TERENULUI

DATE GENERALE Amplasare: centrala
Suprafata: 1.505 mp
Tip drum acces: DN 68 Hateg-Caransebes
DESCRIERE Forma: regulata
Inclinarea: plata
Stare teren: construibil
Utilitati existente in zona: - energie electrica
-apa
- gaZ
ARTERE IMPORTANTE Auto: cu acces la soseaua principal, DE 68 Hateg- Caransebes.
DE CIRCULATIE IN
APROPIERE
CARACTERUL EDILITAR Zona cu activitati agricole.
AL ZONEI
GRAD DE POLUARE Absenta poluarii.
ORIENTATIV(rezultat din

observatii sau informatii

ale evaluatorului, fara exper-
tizare sau determinari de
laborator ale noxelor)

8. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

DEFINIREA PIETEI SI Piata terenurilor.
SUBPIETEIL
NATURA ZONEI Zona in declin
Informatii despre taxele si impozitele locale:
-notfmale.
OFERTA DE IMOBILE
SIMILARE In scadere
CEREREA DE s
IMOBILE SIMILARE In crestere (/3
ECHILIBRUL PIETEI Dezechilibru in favoarea cererii
(Raportul cerere/oferta) ™
CONCLUZII SI TENDINTE Dezechilibru in favoarea cererii.
PRIVIND PIATA Rezultatul cercetarii: posibilitatea cresterii pretului
PROPRIETATII tinand cont de raritatea proprietatilor imobiliare similar in zona.




9. CEA MAI BUNA UTILIZARE (CMBU)

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite
variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodlor de evaluare
in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare- este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren liber sau
construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:

-cea mai buna utilizare a terenului liber;
-cea mai buna utilizare a terenului construit.
Conditiile avute in vedere la analiza celei mai bune utilizari ale proprietatii sunt :
-permisibila legal ;
-posibila fizic ;
-fezabila financiar;
-maxim productiva.
Pe baza informatiilor furnizate de proprietar, proprietatea de evaluat este analizata pentru cea mai buna utilizare

a terenului liber in ipoteza construirii pe acest teren a unei cladiri aducatoare de venituri: cladire birouri, spatii
comerciale,etc.

10. EVALUARE
REGLEMENTARI
SI CADRU LEGAL

Valoarea terenului a fost determinata in conformitate cu
standardele aplicabile acestui tip de valoare, tinandu-se

cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv
Standardele Internationale de Evaluare(IVS)2015.

publicate de catre [VSC. recomandate de ANEVAR
(Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania):

IVS 101-Sfera misiunii de evaluare

IVS 102- Implementare

IVS 103- Raportarea evaluarii

1VS 230- Drepturi asupra proprietatii imobiliare

101 ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR

In Anexa nr.1 este prezentata determinarea valorii de piata prin abordarea prin comparatia vanzarilor.

VALOAREA DE PIATA DETERMINATA PRIN e
METODA COMPARATIEI VANZARILOR: 201.885 LEI

10.2. ABORDAREA PRIN CAPITALIZAREA VENITULUI

Ay
s
i

In Anexa nr.2 este prezentata determinarea valorii de piata prin abordarea prin capitalizareé: vemtid
VALOAREA DE PIATA DETERMINATA PRIN

193.250 LEI
METODA CAPITALIZARII VENITULUL

11. DEFINITIL, IPOTEZE SI CONDITI LIMITATIVE ST ALTELE

11.1. DEFINITII

Intrucat scopul acestei evaluari este, conform celor mentionate la punctul 4, estimarea valorii de
piata, vom proceda in continuare la clarificarea acestui termen.

Conform standardului, definitia valorii de piata este urmatoarea:

Valoarea de piata reprezinia- suma estimata peniri care un activ sau o datorie ar  putea  fi
schimbata la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o franzactie nepartinitoare,

dupa un marketing adecvat si in care partile au actional fiecare in cunostiinta de cauza, prudent si fara
constrangere.

wa




11.2. IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE

1. Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu este permisa folosirea
raportului de catre o terta persoana fara obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului si
al autorului evaluariiNu se asuma responsabilitatea fata de nici o alta persoana in afara
clientului, destinatarului evaluarii si celor care ay obtinut acordul seris si nu se accepta
responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel de persoana, pagube
rezultate in  urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

2. Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piata,
reprezentate de factorii economici, sociali si politici, raman nemodificate in raport cu cele
existente la data evaluarii.

3. Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natura legala, care afecteaza fie proprietatea
imobiliara evaluata, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de
evaluator.In acest sens se precizeaza ca nu au fost facute cercetari specifice la arhive, iar
evaluatorul presupune ca titlul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona, ca nu exista
datorii care au legatura cu proprictatea evaluata si aceasta nu este ipotecata sau inchiriata.
Proprietatea imobiliara se evalueaza pe baza premizei ca aceasta se afla in posesie legala (titlul de
proprietate este valabil) si responsabila.

4. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietatii,

astfel de informatii depasind sfera acestui raport si calificarea evaluatorului.

Evaluatorul obtine informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare din

Surse pe care le considera a fi credibile si evaluatorul considera ca acestea sunt adevarate sj

corecte. Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate de

terte parti.

6. Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il va dezvalui
unei terte persoane, cu exceptia situatiilor prevazute de Standardele Internationale de Evaluare.

Lh

11.3. ALTE PRECIZARLI.

In procesul de evaluare se vor utiliza si informatii in EUR, USD si  RON (lei noi), conversia in alte
monede urmand a fi efectuata de catre destinatar.

12, SURSE DE INFORMARE .
Preturile comparabilelor au fost preluate din urmatoarefe surse;

-publicatii imobiliare e
-preturi tranzactionate la birourile notariale

Pentru comparabila A: “ Vand teren intravilan,situat la 150 m de intrarea in Baile-Herculane
dinspre Drobeta Turnu Severin, in suprafata de 1.900 mp. Pret; 50 euro/mp. “

www.OLX ro 06.02.2020

Pentru comparabila B: ” Vand teren intravilan peniru constructii case in zona foarte buna. Cu
toate utilitatile necesare, in zona mahala, zona foarte linistita sj frumoasa, Caransebesul Nou, zona catre Zlagna.
Suprafata$ 1.500 mp. Pret: 25 EUR/mp.”

www.OLX.ro 17.02.2020

Pentru comparabila C: “ Vand teren intravilan, parcela de 1.187 mp. In zona rezidentiala langa
Aeroportul Caransebes, cu utilitati in apropiere. .Pret: 32 EUR/mp”

www.OLX ro 23.02.2020



13. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar ca raportul de evaluare. pe care il semnez, a fost realizat in concordanta
cu reglementarile Standardelor Internationale de Evaluare si cu ipotezele si conditiile limitative
cuprinse in prezentul raport. Declar ca nu am nici o relatie particulara cu clientul ~ si nici un interes
actual sau viitor fata de proprietatea evaluata, Rezultatele prezentului raport de evaluare nu de bazeaza
pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venita din partea clientului sau a altor
persoane care au interese legate de client, iar remunerarea evaluarii nu se face in functie de
satisfacerea unei asemenea solicitari.In aceste conditii, subsemnatul, in calitate de elaborator, imi
asum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare.

14. CERTIFICARE
Subsemnatul certific in cunostinta de cauza si cu buna credinta ca;

L. Afirmatiile declarate de catre mine s cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si
corecte. Estimarile si concluziile se bazeaza pe informatii si date considerate de catre evaluator ca
fiind adevarate si corecte, precum si pe concluziile inspectiei asupra proprietatii.

2.Analizele. opiniile si concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele si concluziile limitative
mentionate si sunt analizele, opiniile si concluziile mele profesionale personale, impartiale si
nepartinitoare.

3.Nu am interese anterioare prezentului raport de evaluare si nu am nici un interes personal
privind partile implicate in prezenta misiune, exceptie facand rolul mentionat aici.

4.Implicarea mea in aceasta misiune nu este conditionata de prezentarea unui rezultat prestabilit
legat de marimea valorii estimate say impus de destinatarul evaluarii si legat de producerea unui
eveniment care favorizeaza cauza clientului in functie de opinia mea.

5. Analizele, opiniile si concluziile mele ay fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport, in
concordanta cu Standardele Internationale de Evaluare.

6.Posed cunostintele si experienta necesare indeplinirii misjunii in modcompetent.Cu exceptia
persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nici o alta persoana nu mi-a acordat asistenta
profesionala in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

15. RECONCILIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORII SELECTATE

In urma evaluarii efectuate de mine, a analizei informatiilor aplicabile si a factorilor relevanti,
opinia mea este ca valoarea de piata a proprietatii imobiliare descrise este de:

VALOAREA DE PIATA 201.885 lei
RECOMANDATA

VALOAREA DE PIATA A FOST DETERMINATA PRIN METODA COMPARATIEI
VANZARILOR.
VALOAREA NU CONTINE TVA

Expert evaluator,
Dutu Viorica

L



METODA COMPARATIEI DIRECTE

Metoda comparatiei directe utilizeaza procesul de
analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare si comparin

Premisa majora a metodei compara
este direct in relatie cu preturile unor proprietati
Analiza comparativa se axeaza pe asen
valoarea. Acestea ar putea cuprinde diferentel
pietei la momentul vanzarii, dimensiunile, am
Metoda comparatiei directe este aplicabila la toate ti
tranzactii recente, cu date sigure care sa indice car
Dupa culegerea si analizarea datelor de piata, acestea
tablou ce are pe linii elementele de comparatie, pe prima col
proprietatile comparabile. Pentru fiecare element de com
asupra pretului tranzactiei comparabile pentru a

dcesla este cunoscut,

In partea de jos a grilei exista o sectiune de analiza a ¢

tiei directe este ace

plasamentul, caracteristic

acteristicile v

ANEXA 1

lucru in care estimarea valorii de piata se face prin
d apoi aceste proprietati cu cea de evaluat.

¢a ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare
competitive si comparabile.

1anarile si diferentele intre proprietati si tranzactii, care influenteaza
¢ in drepturile de proprietate evaluate, conditiile de finantare, situatia
ile fizice si caracteristicile economice.

purile de proprietati imobiliare cand exista suficiente

alorii sau tendintele de piata.
sunt aranjate intr-o grila de piata, care reprezinta un

oana proprietatea de evaluat iar pe celelalte coloane,

mici corectii vor avea ponderea cea mai mare in alegerea valorii finale.

In cazul proprietatii imobiliare care face obiectul preze
datelor si informatiilor rezultate din identificarea a trel tranzac
caror caracteristici principale sunt cuprinse in tabelul urmator:

paratie se repartizeaza o linie de corectii. Corectia se face
ajunge la estimarea valorii proprietatii evaluate, deoarece doar

orectiilor totale. Tranzactiile care necesita cele mai

ntului raport de evaluare, analiza s-a facut pe baza
tii relativ recente a unor proprietati imobiliare ale

Elemente de comparatie Proprietatea A B G
evaluata
Suprafata (mp) 1.505 1.900 1.500 1.187
Amplasament intravilan intravilan intravilan intravilan
Localizare Obreja Baile Caransebes- Caransebes —
Herculane Zlagra Aeroport
Restrictii juridice nu nu nu nu
Pret oferta (EUR/mp) 50 25 32
Conditii de finantare cash cash cash cash
Dreptul de prop. transmis libera libera libera libera
Restrictii de constructie nu nu nu nu
‘ e energie el,apa, gaz energie el energie el,apa, | energie el,apa, gaz
gaz




Grila datelor de piata si corectiile realizate sunt prezentate in tabelul urmator:

Elementele de Proprietatea A B C
comparatie evaluata
Pret de vanzare (EUR/mp) 50 25 32
Drepturi de propr.transmise | libera libera libera libera
Corectia pentru drepturi de proprietate 0 0 0
transmise
Pret corectat 50 25 32
Conditii de finantare | cash cash cash Cash
Corectia pentru finantare 0 0 0
Pret corectat 50 25 32
Restrictii juridice | nu nu nu nu
Corectii pentru restr.juridice 0 0 0
Pret corectat 50 25 32
Suprafata (mp) | 1.505 1.900 1500 1.187
Corectii pentru suprafata -20% 0 +20%
Pret corectat 40 25 38
Restrictii de constructie nu nu nu Nu
Corectii pt.restrictii constructie 0 0 0
Pret corectat 40 25 38
Amplasament | intravilan intravilan intravilan intravilan
Corectii pentru amplasament 0 0 0
Pret corectat 40 25 38
Localizare | Obreja Baile Caransebes -
Herculane Caransebes- Aeroport
Zlagna
Corectii pentru localizare -35% +5% -30 %
Pret corectat 26,00 26,25 26,60
Utilitati Energie, apa, gaz Energie, Energie, apa Energie, apa,
apa gaz
Corectii pentru utilitati +5% +5% +5%
Pret corectat 27.30 27,50 27.90
Corectie bruta procentuala % -50 +10 -5

CONCLUZII

In cazul de fata proprietatea C avand mai putine corectii si cele mai multe elemente de asemanare,
determina valoarea de piata a proprietatii, si anume:

27,90 EUR/mp
adica:

27,90 EUR/mp x 4,8079 lei/EUR = 134,14 lei/mp.

Valoare totala:

27,90 EUR/mp x 1.505 mp = 41.990 EUR

adica:

41.990 EUR x 4,8079 leV/EUR = 201.885 lei




ANEXA 2.

5.1.2. Metoda capitalizarii directe
Premize generale

Proprietatile imobiliare care genereaza profituri se achizitioneaza ca sj investitii, iar din punct de
vedere al investitoruluj capacitatea de a aduce profit este un element care influenteaza puternic
proprietatea. Una din premizele de baza ale abordarii investitionale este relatia direct proportionala dintre
capacitatea beneficiara si valoarea une; proprietati.

Analiza datelor privind cheltuielile si veniturile aferente unei proprietati constituie punctual de
plecare in aplicarea metodelor de randament in evaluare. Principiul abordarii previzionale este fundamental
pentru acest gen de metode.

Capitalizarea directa este o metoda de randament folosita pentru transformarea nivelului
estimate al venitului net intr-un indicator de valoare a proprietatii

Castigul luat in considerare este in mod current cel prognozat pentru anul urmator. Capitalizarea
direct se bazeaza pe venitul brut potential, venitul brut efectiv, profitul net, venitul generat de teren sau
cladiri.

Rata de capitalizare reprezinta relatia dintre castig si valoare, relatie acceptata de piata si care
rezulta dintr-o analiza comparativa a vanzarii de proprietati comparabile.

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

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

Valoarea = Venit net / rata de capitalizare(factor de multiplicare)

Aplicarea metodei este Justificata de informatiile privind dezvoltarea municipiului Caransebes din
ultimii ani si estimarile viitoare.

In conditiile normale de piata se anticipeaza obtinerea unuj profit datorat fie veniturilo realizate
din exploatarea imobilului fie din inchirierea acestuia.

Determinarea venitului brut potential

Venitul brut potential reprezinta venitul generat din utilizarea maxima, inainte de deducerea cheltuielilior
de exploatare.
Evaluatorul, in urma studiului de piata efectuat si in urma analizarii informatiilor obtinute a concluzionat drept cale
de obtinere de venit maxim, inchirierea imobilului. In opinia evaluatorului, pretul posibil de obtinut pentru chiria
lunara a imobilului supus evaluarii este de 500 EUR/Iuna, adica 2.400 lei/luna.
Conform mentiunilor si analizelor prezentate anterior, venitul brut potential pe perioada unui an calendaristic este :

Determinarea venitului brut potential
2.400 lei/luna X 12 luni = 28.800 lei
Determinarea venitului brut efectiv
Venitul brut efectiv reprezinta venitul tota] anticipat dupa deducerea provizioanelor legate de gradul de
ocupare si de posibilitatile de incasare a chiriilor.
Evaluatorul a considerat 10% pierderi rezultate din neocupare, respective din neincasari.

28.800 lei x 90% = 25.920 fei

Determinarea cheltuielilor de exploatare

Pentru functionarea in conditiile pietei analizate si in vederea obtinerii chiriei previzionate, proprietarul va
trebui sa recurga la o serie de cheltuieli obligatorii:
- impozit teren 50 lei 2
- intretinere 100 lei
Total cheltuieli de exploatare : [50 lei




Determinarea venitului net

Venit brut efectiy: 25.920 lei
Din care se scad:
Cheltuieli de exploatare: 150 lei
Venit impozabil: 25.770 lei
Impozit pe profit(]0%):- 2.580 lei

VENIT NET: 23.190 lei

Determinarea ratei de capitalizare ’

Din analiza proprietatilor tranzactionate in ulfifha perioada de timp se poate estima o rata de
capitalizare (¢ ) de 12 %,

Determinarea valorii proprietatii

V= Venit net/ ¢ = 25.190 [ej/ 12% =193.250 I¢i

V = 193.250 Jei

9



25.02.2020 TEREN DE VANZARE Baile-

Herculane 1900 mp/ 50euro/mp Baile Herculane

+ OLX.ro ﬂ .

imabdiare Baile Herculine Terenur Baile Herculane

Lrmiatorut anunt >

- Nu Rata: 4,75%, Curand La BT

© Banca Tran

Nigd vine Cu stere pe

Banca Transilvania

) Baile Herculane, judet Caras-
Saverin
¥ Y ) ‘
O
S

TEREN DE VANZARE Baile-Herculane 1900 mp/ 50euro/mp

Baile Herculane, judet Caras-Severin AdaUgal La 1443, & febryaris 2020, Numar anunt: 196841734 Pe site din mai 2013
Anunturile utilizaterui) _I

. i
Raportesza
Extravils
Suprafata 1900 m?
Terer situat 2 150 i1y de ntrarea in Baile Herculane dinspre Drobeta Turny <
N

ard Credit STAR
Utlleaze-ti bucataria acum Shpfatest) in
doanda. Acceses! pana ls 25000 lell

- RO _BancaTransilvania

E i
Oferta C

Ky an cé?’( e 7

HC
!

Prin utitizarea serviciilor noastre, it exprimi acordul cu privire la faptu

imbuna
rit traficulul, a furnizani de pulbiici

I ca folosim module coakie si alte tehnol

ogii simitare n scoput
st al personalizirii continuiuiui nasir,

I vederea ana

fate sf 2 protectiel anti-spam si anti-maiware, precum si impotiiva utilizdiii neautorizate,

a miai i

I )l B
OLX
https://’www.olx.ro/oferta/teren-de-vanzare—baile—herculane—1900-mp-50euro—mp-ldeWvG htmi#e8ef71706f



IO e COSEUEE © ULA L a
\

Leg A I e
Banca Transilvania
i
@) Caransebes
o
Pe site din fan 2017
! Anurtorite utilizaterulii !
Pamant Raporteaza
Caransebes, judet Caras-Severin = Adaugat de pe tzlofan La 20:19. 7 februarie 2020,
Numar anunt: 161204075
H s 3 .& &
S
Extravilan / intraviian {ntravilen Containere modulare
= Containere birou. Contaners sanllare
Suprafa 3 Uhila 1500 m* dcr'mlcr.Drgar'u:zar& ge santier,
wt ceres-container.ro )
vand teren pt construit case in zona foarte buna cy toate utilitatite necesare \in zona mahala
zoha foarte inistita si frumoasa.carsnsebesul nou zona citre zlagna
Anu g3t oo aplicatis gratuits OLX.ro,
A PENTL i,
Fd
- 7 02 XY
ph - (FHHITY [ (7 08 A
/ \}/" anvir - '
/
Prin utilizarea servicillor NOAStre, it exprimi scordul co privies |3 aptul ca folosim module caakie si alte tehnologi similare in scowll
imbunatativii si al personahzarii cortinu i noskn,
in vederes anallzri raficului, & furnizirit de publicisate i protecliel anti-spam 5 arti-malware, Brecum s impetriva utilizarit neautorizate.
Afla mal it detalii
ipentrua modifica setiiile in cees te privests partenerii de publicitate ai OLX
/3
https://www.olx.ro/ofena/pamant-lDanxJ.html#eBeﬂ1 706f 1




-

Cantul may

Lirmatonul snunt

Vinder < praducerr Containers: |

2770

LNt 30% g w

i gﬁzgh Containere de vanzare din STOC

rocontainere.ro

@) Caransebes, judet Caras-Sevarin
Vezi pe hara

N
. B
Teren Intravilan 1187mp 0N
. . Pe site di 0412
Caransebes, juget Caras-Severin Adaugat L 39, 23 lesruarie 2020 Numar gnurit. 1976863425 e site din oct 2012
Anunturile dtiizatorlui
:
Raporteaza
20l de Propris Extravilan / intraviian Intravitan
Suprafata Utilz 1187 m?
travitan .parceta de 1187 N zona rezidentiala langa Aeropartui Caransebes, ¢y
utilitati in apropriere Lotul fr 2 dir a goua pazs
. Alte detalii teleio Containere de vanzare din ST¢

Vindem s: croducern containere Disce
vdizarez cu piatat00% anucipata

rocontainere.ro ’

Jr g - fIHERRES [ €5 0% L0

Prin Utilizarea semvizillor nossime it exprimi acordul cupriviee |3 faptul ca folnsim madule cookie s alte tehnolagh sinitare in scopul
[G5Y sial personalizasli caninutull nestrd,

=1 anti-spam sianti-malware, precum siimpottiva ctilizari neautorizate.

e 3i OLX

https://www.olx.ro/ofertafteren-intravilan-11 87mp-1DdodPT html#4a007fad07 13

i e —_— = —




ROMANIA

INENTITY
Caal

LTS ey )

LEICA
Hehihatitalionagy
! RO

Sew/GexeiSex
i

M



0 Oficiul de Cadastry 51 Publicitate Imobiliars ¢ R
f Biroul de Cadastry si PuubhlccléaateeerTOOblha raaCaAraﬁsSezi\s/ER,N ercii;ere 434
Luna 02
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA R 2070
DIOR i
Carte Funciarg Nnr, 30982 Obreja Ii 007 '

A. Partea |. Descrie

'rea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Obreja, jud. Caras-Sev

erin

Nr.| Nr. cadastral
| CrtI Nr. topografic | Suprafata* (mp) |

Al 30982 ( 1.505 '
L i ____l______.__l._

B. Partea II. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptui de Proprietate si alte drepturi reale Referinte ]
7303 / 18/03/2013 |
P R e
‘Act Notarial nr. 429,

e
______ dm_12;‘03;’2013 emr_s de SCHINTEIE PETRU:
~ISe infiinteaza carteg funciara 30982 a

B1 30982/Obreja, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul
cadastral 30935 inscris in cartea funciara 30935;

Act Administrativ nr 13312, din 16/06/2012 emis de CARANSEBES (d
in_01.10.2012);

B4 Intabulare, drept de PROPRIETATECU Hitiui donatie in seria rangului’
?918!3011cf dobandit prin Conventie, cota actuala 250/2323
1) MUNTEAN GIANLUCA RAOUL min,
OBSER VATII; pozitie e‘ram;.rrs::a din CF 30935 Of}rE-‘d /n:-crlsa

pnn mche/erea nr. 18406 din 29/08/2012 i
g5 N seria rangului 7918/2011cF - interdictie de instrainare si grevare in Al T ..
favoarea; _Muntean Grigorie Dorin ]

imobilului cu numarul cadastrall i T

[ ,,,i,_,,.,,,..,, e W — i
documentatie tehnica cadastralz vizata

Al

| OBSERVATI: _pozitie Lranscrisa din CF3 30935!Obre,.a inscri

sa prin mcberr:-rﬂa nr. 18406 dm 29/08/2012
“Intabulare, drept de PROPRIETATEcu titiu] atribuire in seria ranguluil T Al

17764!2011:1‘ . dobandit it prin. COI\ISTITUIRE _Cota actuala 2073/23 23
1) MUNTEAN GIANLUCA RAOUL

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 30935,

’Obrﬂna Inscrisa prm incheierea nr. 18406 din 29/08/2012;
=2 77 {05V ain

C. Partea Ill. SARCINI

inscriéri privind dezmembramintele dreptulm de proprmtate,

drepturi reale de garantie si sarcini Referinte
‘7303 /18/03/2013 ]
Act Administrativ_nr. 13312, din 16/06/2012 emis de CARANSEBES (, (documentatie tehnica cadastrala vizata
in_01.10.2012);

C1l Intabulare, drept de UZUFRUCT \/JAGERm seraa rangulun 791&/2011cf | i

1) MUNTEAN ¢ TEAN GRIGORIE DORIN

! OBSERVATII- pozitie transcrisa din CF 30935/00re;a /nscr/sé?);/‘n /h?f?gferea a nr. 184()u din ’9/{)8 2u?2

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr 677/2001
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_ Carte Funciars Nr. 30982 ¢ omuna/Ora5/Mun/o’p/u: Obreja
Anexa Nr.

1 La Partea |
Teren

Nr cadastral
30982

* Suprafata este determinats in planul de proiectie Stereo 70.

) DETALIl LINIARE IMOBIL

Suprafata (Mmp)*

Observatij / Referinte

5202

i

(4]
5
i)

|
4

i

Date referitoare I3 teren
Nr | Categorie Suprafata
Crt ] folosints (mp)

- |

1| arabil |DA| 1505 | - |' - |

Intra
vilan

Tarla ‘ Parcel3 Nr. topo Observatii / Referinte

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

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit =+ (m)

| [ =3
| RN R Y
2 3 35.395

! ! 3939_1_'_'

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001 Pagina 2 din 3
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e S

F

. ey _ Carte Funciara Nr. 30982 Comuna/Oras/m

Lungime segment
fon [m}

unicipiu: Obreja

.' 7] 1] 25113,
5 I:Un_gimilé_sé_gﬁéhﬁlor sunt determinat,

e in planul de broiectie Stereo 70 si sunt rol unjite la 1 milimetry,
*** Distanta dintre puncte este formats din segmente cumulate ce sunt mai mici deca

t valoarea 1 milimetry,

Extrasul de carte funciara g&nerat prin sistemuy| Informatic integrat al ANCP| contine inf
funciara active la data generarii, Acesta este valabil in conditile prevazute de art,
coroborat cy art. 3 din 0.U.G. nr, 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentry activitat s procese
administrative prevazute de legislatia in Vigoare. Valabilitatea Poate fi extinsa si in forma fizicd g
documentului, fars s€mnatura olografs, cy acceptul expres say procedural al institutiei publice or; entitati
care a solicitat Prezentarea acesty; extras, |

Verificares corectitudinii s realitatii informatiilor cont|
www.ancpi.roiverificare, folosing caduyl de verific
valabil 30 de zile calendaristice de |13 momerntul gen

Data si pr&generarii
.’.".\{ 4 0“% =
4

24202008 50,

ormatiile din cartes
7din Legea nr. 455/2001,

nute de document se boate face 13 adrecs
are online dispanibil in antet. Codul de varificare este
erani documentylui.

) . ina 3 din 3
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) Situat‘m actua 2 | Situatia Viftoare TS T e
mmntededezhue/aﬁﬂe [ aupa de dezlipire/aling

Nr, Suprafuts | Categoria Descrieres Nr. Shpeatid Gﬂ:f:ma

cad On) |k imobitulni cad | de

Huma Cristian Ioan IZVANARIU SIMONAR.

~Consilier de cadastry e

10-0T-70m N

Executant, Ofeiul de Cadastr §i Pubiicle Imabiiars cms-sﬁﬁ& .

{ANCP) 0CPy CARAS s
FEUILDE Carme FUNCIARA CARANSERES




