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Client
UAT Drobeta Turnu Severin Nr.74T7+C/31.10.2023

RAPORT DE EVALUARE
privind
proprietate imobiliara compusa din teren intravilan curti - constructii cu S =30 mp
si un imobil de casa in structura Parter cu 5=30 mp, LOT 3, construit in anul 1938,
fara iesire directa la strada , CF 65584, situata in municipiul Drobeta Turnu
Severin , strada Dr. Saidac nr.22 , judetul Mehedinti

Valoarea de piata = 37.080 LEI sau 7.462 EURO

Octombrie 2023

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 si al beneficiarului raportului
de evaluare.
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- Evaluator OctaVian Bordei
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Declaratia de Conformitate,

Prin prezenta certific in limita cunostiintelor si a informatiilor detinute , certific ca
afirmatiile prezentate si sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.
Deasemenea certific ca raportul a fost realizat in concordanta cu reglementarile

SEV 2021, analizele opiniile si concluziile din prezentul raport fiind limitate numai

la ipotezele si ipotezele speciale prezentate si sunt opinii si concluzii personale ,
fiind nepartinitor din punct de vedere profesional.
~afirmatiile declarate de catre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si
corecte. Estimirile si concluziile se bazeazd pe informatii si date considerate de
citre evaluator ca fiind reale, precum si pe concluziile inspectiei asupra proprietatii,
pe care am efectuat-o la data vizionarii.

Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatii imobiliare
care face obiectul prezentului raport de evaluare si nu am nici un interes personal
privind partile implicate in prezenta misiune, exceptie facand rolul mentionat aici;
Implicarea evaluatorului in aceasta misiune nu este conditionata de formularea sau
prezentarea unui rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de
destinatarul evaludrii si legat de producerea unui eveniment care favorizeaza cauza
clientului in functie de opinia mea;
‘Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui
-aport, in concordanta cu SEV 2021;

Posed cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent.
Cu exceptia persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nici o altd persoana nu
mi-a acordat asistentd profesionald ,in vederea indeplinirii acestei misiuni de

evaluare.

Evaluator Octavian Bordei, EP| si BM, CUI 1938435
Membru Titula’ ANEYAR //) :
e /,") E.

. ;
= Umw
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SINTEZA EVALUARII

Catre
- UAT Drobeta Turnu Severin —Consiliul Local
In urma comenzii d-voastra 41019/25.10.2023, si a contractului de prestari servicii
de evaluare 506/06.01.2023 , am demarat procesul de intocmire al raportului de
evaluare pentru proprietatea <teren intravilan curti -constructii + mobil de casa in
structura ( P), Lot3 >, situata in municipiul Drobeta Turnu Severin, strada Dr.
Saidac nr.22, judetul Mehedinti.
Pentru intocmirea prezentului raport, care se bazeaza pe standardele actuale de
piata, am avut ca baza atat informatiile furnizate de d-voastra cat si datele furnizate
" piata de sector si baza de date proprie. In cazul in care orice informatie din cele
—ce urmeaza , se dovedeste a fi incorecta sau incompleta, acuratetea prezentei
evaluari poate fi afectata si in conformitate, imi rezerv dreptul de a rectifica
raportul.
Durata de valabilitate a raportului de evaluare , depus la Directia de Patrimoniu a
Primariei Drobeta Turnu Severin , este limitata in timp.
Acest raport a fost intocmit de catre un Evaluator calificat in ceea ce priveste
evaluarea unei proprietati de acest tip si a fost realizat in conformitate cu
standardele impuse de Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati — ANEVAR
2022.
Obiectul evaluarii .
Evaluarea dreptului de proprietate ptr. o proprietate imobiliara situata in municipiul
Drobeta Turnu Severin , strada Dr. Saidac nr.22, judetul Mehedinti , dupa cum
u=meaza:
. terenintravilan cu S.masurata= 30 mp, nr. cadastral 65584, CF 65584 -
_ imobil de casa in structura (P), avand , Sc.= 30 mp, Sc. Desf. =30 mp,
CF 65584 , nr. cadastral 65583-C3
In urma aplicarii unei singure abordari de evaluare,, Cost , opinia evaluatorului este
ca valoare de piata a proprietatii, ar putea fi :

VALOAREA DE PIATA A PROPRIETATII , 37.080 LEI
DETERMINATA PRIN EVALUAREA PRIN COST ( rot.) Echivalent 7.462 EURO

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

1Euro= 4,9681 lei, valabil ptr.27.10.2023
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Valoarea a fost exprimata tinand seama de ipotezele si aprecierile exprimate in
prezentul raport si este valabila in conditiile economice sociale si juridice
mentionate in raport.

e Valoarea este valida de la data intocmirii prezentului raport si nu poate fi
reconsiderata la o data ulterioara.
e Valoarea estimata se refera la o proprietatea compusa din teren+cladire.
e Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata a
proprietatii .
e Valoarea este o predictie.
e Raportul de evaluare este furnizat exclusiv destinatarului prezentei scrisori.
e Se interzice publicarea sau expunerea scrisorii, in totalitate sau partial, fara
acordul prealabil al semnatarului prezentei scrisori.
~ e Certific ca evaluatorul nu are nici un interes trecut , prezent sau viitor cu
privire la proprietatea care face obiectul prezentului raport de evaluare si
nici o influenta legata de partile implicate
Am increderea ca acest raport de evaluare corespunde cerintelor d-voastra si va
stau la dispozitie pentru eventuale informatii ulterioare.

Cu respect,

Evalutor Autorjzat ANEVAR
Octavia nk ordei
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Termenii de referinta ai evaluarii

Identificarea evaluatorului .

Evaluator: Octavian Bordei — Evaluator autorizat

Nr. legitimatie ANEVAR: 10866

Adresa: strada Decebal nr.34, bloc. P2 apart. 14, municipiul Drobeta Turnu Severin
judetul Mehedinti

Telefon: 0744/581141

Fax: -

E-mail: tavi bordei@yahoo.com

2. Clientul raportului( utilizator).
Persoana juridica — Primaria Turnu Severin , strada Maresal Averescu nr.2, CUI
4426581.

3. Obiectul evaluarii
Evaluarea dreptului de proprietate ptr. o proprietate imobiliara situata in municipiul
Drobeta Turnu Severin , strada Dr. Saidac nr.22, judetul Mehedinti , dupa cum
urmeaza:
_ teren intravilan cu S.masurata= 30 mp, nr. cadastral 65584, CF 65584 -
. imobil de casa in structura (P) , avand , Sc.=30 mp, Sc. Desf. =30 mp,
CF 65584, nr. cadastral 65584-C1

4.Scopul evaluarii .

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piatd a bunului
“mentionat mai sus, aga cum este aceasta definita in Standardele ANEVAR (Asociatia
\ationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania ) , in vederea stabilirea unei valori

de piata , in vederea vanzarii.

5.Baza evaluarii .
Evaluarea executata in prezentul raport , este in concordanta cu cerintele clientului

si reprezinta valoarea de piata, stabilita in conformitate cu Standardele de evaluare
ANEVAR 2021.

Conform acestor standarde :

_valoarea de piata = suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrat gi un vénzdtor hotdrat,
intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au
actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fdrd constrdngere. - N,

6.Destinatarul raportului , adresa.
Destinatarul raportului este :




-Primaria Turnu Severin , strada Maresal Averescu nr.2 , CUI 4426581 ,jud.
Mehedinti.

6.Data de referinta a a evaluarii, moneda .

Data de referinta a raportului este 27.10.2023.

Data raportului este 31.10.2023

Cursul de schimb BNR la data de referintaa raportului :
1 Euro=4,9681 lei

8.Data inspectiei proprietatii .
Inspectia a fost realizata la interior+exterior in data de 27.10. 2023, ora 10, in
prezenta chiriasului, evaluatorul avand la dispozitie :

- un extras de carte funciara.

- un plan de amplasament

10. Tipul valorii estimate .

Tinand cont de scopul evaluarii , s-au urmarit recomandarile SEV 2021 cu aplicatii in
SEV 101 — Premizele evaluarii .

Proprietatea evaluata este de natura unor proprietati imobiliare de tip
”teren+constructie "’ .

Proprietatea , conform celei mai bune utilizari ale acesteia este fara restrictii,
impuse de forma si dimensiune,, de destinatia terenurilor invecinate, putandu-se
proceda la estimarea unei “’valori de piata’” , utilizabila ptr. scopul dispus.

11.Cadrul legislativ , standarde de evaluare.
Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in baza si in spiritul Standardelor de
Evaluare ANEVAR 2021, intrate in vigoare la 01.01.2022 astfel :

= SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)

= SEV 101 - Termenii de referinta ai evaludrii (IVS 101)

= SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)

= SEV 103 - Raportare (IVS 103)

= SEV 104 — Tipuri ale valorii

= SEV 105 - Abordiri si metode de evaluare

= SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)

= Codul deontologic

Alte documente juridice care au stat la baza evaluarii :

a.Planul de Urbanism General al municipiului Drobeta Turnu Severi

12.Informatii utilizate (15
Evaluatorul a avut la dispozitie un plan de amplasament cu vecinataﬁé
Informatii privind preturile de vanzare ale terenurilor.

Informatii privind vanzari de casa+teren pe piata imobiliara specifica .
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Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

Baza de date a evaluatorului;

Informatii existente pe site-uri de Internet;

Informatii furnizate de catre agentii imobiliare ( Kat Imobiliare , Georgia Imobiliare
etc.);

Ziarele locale ale municipiului Drobeta Turnu Severin : “Piata Severineana”

si ”’ Publistar.”

Site-ul www.OLX.ro

Piata imobiliara referitoare la ofere si cereri de proprietati imobiliare similare din
zona in care se situeaza proprietatea supusa evaluarii.

13.lpoteze si ipoteze speciale.

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale , prezentate in cele ce
~urmeaza.Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si

concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din raport.

Principalele ipoteze si ipoteze speciale mentionate in raport sunt :

13.1.lIpoteze:

- evaluatorul a examinat zona proprietatii, in lipsa unui reprezentant al
proprietarului, dar in prezenta chiriasului , cu un plan de amplasament cu
mentionarea vecinatatilor.

- proprietatea a putut fi identificata pe strada Dr.Saidac nr 22, in partea din
spate a unei curti din strada Dr. Saidac nr. 22, conform adresa din extrasul de
carte funciara , fara iesire directa la strada.

- nu s-au putut identifica cladiri cu vechimi de cca 80-100 de ani , cu finisaj
inferior si suprafete mici si nu s-a putut aplica evaluarea prin Piata.
evaluatorul a avut la dispozitie un plan de situatie intocmit in baza unei
ridicari cadastrale.Evaluatorul nu este topograf /topometrist si nu are
calificarea necesara ptr. a masura si garanta ca locatia si limitele proprietatii
sunt asa cum au fost ele indicate din planul de situatie.Acest lucru nu a putut
fi identificat nici in teren.

Acest raport are menirea de a estima o valoare a proprietatii identificata si
descrisa in raport in ipoteza in care acesta corespunde cu cea din
documentele de proprietate.

Orice neconcordanta intre proprietatea identificata si cea din documentele
de proprietate , invalideaza corespondenta dintre valoarea estimata si
proprictatea atestata de documentele de proprietate dar pastreaza valida,
valoarea estimata ptr. proprietatea identificata in raport.

- valoarea opinata in raportul de evaluare este estimata , in conditiile realizarii
ipotezelor care urmeaza si in mod special in ipoteza in care situatiile/li/afefare-_seg ;
face referire mai jos nu genereaza nici un fel de restrictii, in afar @e‘ta or R
aratate expres pe parcursul raportului si a caror impact este ex

/5
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mentionat ca a fost luat in considerare.Daca se va demonstra ca cel putin una
din ipotezele sub care este realizat raportul si care sunt detailiate in cele ce
urmeaza nu este valabila , valoarea estimata este invalidata;

aspectele juridice ( descrierea legala si aspecte privind dreptul de proprietate)
se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre client

si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare .Dreptul de proprietate este considerat valabil si transferabil ( in
circuitul civil) .Afirmatiile facute de evaluator privitoare la descrierea legala a
proprietatii nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialist ;
evaluatorul nu este competent in acest domeniu;

se presupune o detinere responsabila si un management competent al
proprietatii.

evaluatorul nu are nici o informatie privitoare la faptul ca proprietatea ar fi
traversata de retele magistrale de utilitati sau zone de restrictionare , care ar
limita dezvoltarea acesteia, altele decat cele descrise in raport; in urma
inspectiei pe teren nu au fost descoperite indicii care sa arate astfel de
conditii restrictive; evaluatorul nu a facut nici o investigatie suplimentara ptr.
a descoperi aceste restrictii si nici nu are abilitatea de a intocmi eventuale
studii care sa certifice daca proprietatea este afectata de o astfel de restrictie
saunu.

se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si
restrictiilor de zonare , urbanism , mediu si utilizare , in afara cazului in care a
fost identificata o neconformitate , descrisa si luata in considerare in
prezentul raport.

nu am realizat nici un fel de investigatie ptr. stabilirea existentei
contaminantilor .Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente
ale proprietatii , solului sau sau subsolului, care sa influenteze valoarea .
evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate ptr a semenea conditii sau ptr.
obtinerea studiilor necesare ptr. ale descoperi;cu ocazia inspectiei nu am fost
informat despre existenta pe amplasament a unor contaminanti.

se presupune utilizarea terenului si a inbunatilor terenului in interiorul
limitelor si granitelor proprietatii , asa cum sunt descrise in acest raport.
situatia actual a proprietatii imobiliare , scopul prezentei evaluari, au stat la
baza selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatii de aplicarea a
acestora , ptr. ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila
a valorii proprietatii , in conditiile tipului valorii selectate;

evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile , luand in calcul datele care sunt disponibil/e___}!g_,_

data evaluarii; //}/t A
evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si dogemente
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pe care le-a avut la dispozitie , existand posibilitatea existentei si a altor
informatii sau documente de care evaluatorul nu are cunostiinta .

- prezentul raport a fost intocmit in baza adresei de numire si a scopului
acesteia si nu poate fi utilizat ptr. nici un alt scop , decat cel declarat.

- evaluatorul nu a facut nici o masuratoare a proprietatii , dimensiunile
proprietatii au fost preluate din descrierea din planul de situatie al
proprietatii evaluatorul nu are calificarea de a valida aceasta documentatie
planul de general de situatie , aflat la dispozitie evaluatorului, se considera a
fi corect , dar nu se asuma nici o responsabilitate in acesta privinta.

- evaluatorul a obtinut informatii , opinii, estimari din surse a fi considerate
corecte si de incredere , dar nu se asuma nici o responsabilitate in cazul in
care acestea s-ar dovedi a fi incorecte;

- evaluatorul nu are cunostiinta de posibile litigii generate de elemente ascunse
sau vecinatati, care sa afecteze proprietatea evaluata;

- opinia evaluatorului este cu referire la proprietate , asa cum reiese din
documentele si titlurile de proprietate puse la dispozitie de client, fiind
limitate exclusiv la acesta ;

- 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 poate pierde
valabilitatea

- intrarea in posesia unei copii a cestui raport nu implica dreptul de publicare a
acestuia ;

- evaluatorul prin natura munci sale nu este obligat sa ofere in continuare
consultanta sau sa depuna marturie in instanta , relativ la proprietatea in
chestiune;

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

- orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese “fractionale “’va invalida valoarea estimata , in
afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport.

- la momentul evaluarii , proprietatea a putut sa fie identificata exact , in baza
plansei cadastrale si a vecinilor din zona, existand strazi si zone marcate

- raportul de evaluare a fost reahzat in |poteza in care dreptul de proprletate

Ipoteze speciale —Nu sunt

13. Clauze de nepublicare .
Prezentul raport de evaluare a fost realizat, pe baza informatiilor furnizate de
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client , corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea
acestuia.ln conformitate cu uzantele din Romania , valorile estimate da catre
evaluator sunt valabile la data prezentata in raport siinca un interval de timp
limitat dupa aceasta data , perioada in care conditiile specifice nu sufera
modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextual economic general , cand
are loc operatiune de evaluare ,stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare
specific si scopul prezentului raport.Daca acestea se modifica semnificativ in
viitor , evalutorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile si
cunoscute de acesta, la data evaluarii .

Acest raport de evaluare este confidential , destinat numai scopului precizat
si ptr. uzul clientului si destinatarului .Nu accept nici o responsabilitate daca
este transmis unei alte persoane, fie ptr. scopul declarat,, fie ptr. alt scop, in
nici o circumstanta .

14.Declaratia de Conformitate.

Evaluarea s-a facut tinand cont de prevederile Standardelor de Evaluare ANEVAR

si de legislatia fiscala si contabila aplicabila.

Analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si conditiile prezentate in raport.

Confirmca:
- prezentarile faptelor din raport sunt corecte si reflecta cele mai pertinente cunostinte

ale evaluatorului.

- evaluatorul nu a avut nici un interes asupra proprietatii evaluate.

_ onorariul evaluatorului nu este conditionat de nici-un aspect al Raportului.

_ evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Codul Deontologic si cu standardele de
evaluare.

- avaluatorul indeplineste cerintele adecvate , de calificare profesionala.
evaluatorul are experienta necesara in ceeace priveste localizarea si categoria de
proprietate care este evaluata.

- evaluatorul a inspectat personal proprietatea si nici-o persoana, cu exceptia celor
specificate in raport , nu i-a acordat asistenta profesionala in elaborarea raportului.

15.Responsabilitatea fatd de terti:
- nu se asuma3 nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a

consideratiilor privind dreptul de proprietate , in afara celor prezentate.

16.Limitele acceptarii responsabilitatii evaluatorului sunt in conditiile Tn care :
- clientul acceptd valoarea estimatd in conditiile mentionate mai sus;

- am prezentat toate aspectele constatate care ar putea sprijini clientul. __——=—u

- clientul accepta valoarea de piata rezultata in conditiile mentionate}gﬁhpqrt. 2>

R N W

A
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PREZENTAREA DATELOR

1.ldentificarea juridica a proprietatii imobiliare subiect .

A1l. Partea | —Descrierea proprietatii.
Conform Extrasului de Carte Funciara 39742 /17.10.2023, CF 65584 , nr cadastral

65584 , proprietatea este situata in municipiul Drobeta Turnu Severin , jud.
Mehedinti ,strada Dr. Saidac nr.22, si se compune din:
. teren intravilan cu S.masurata= 30 mp, nr. cadastral 65584, CF 65584 -
. imobil de casa in structura (P), avand , Sc.= 30 mp, Sc. Desf. =30 mp,
CF 65584 , nr. cadastral 65584-C1

B.Partea a Il a - Proprietar si acte .

In partea a Il a a extrasului de carte funciara 39742 /17.10.2023, Foaia de
proprietate se mentioneaza :

33788/21.10.2019.

Act notarial nr. 1727/11.102019 emis de Serban Cosmin Alexandru.

Se infiinteaza cartea funciara 65584 a imobilului cu nr. cadastral 65584/Drobeta
Turnu Severin , rezultat din dezmembrarea imobilului cu nr. cadastral 65007 inscris
in Cartea Funciara nr. 65007.

Acte administrative emise de Primaria municipiului Drobeta Turnu Severin
Bl.Intabulare , drept de proprietate cu titlu in domeniul privat, dobandit prin Lege
cota actuala de 1/1, in favoarea municipiului Drobeta Turnu Severin.

Partea a lll =Foaia de sarcini.
Nu sunt.

“9.Descrierea zonei de amplasare.
Municipiul Drobeta Turnu Severin are o populatie , inregistrata la ultimul
recensamant , de cca. 102.000 de locuitori si o suprafata de cca.32.000 Ha.
Municipiul este asezat pe malul stang al fluviului Dunarea , fiind strabatut de drumul
European E70 Bucuresti- Timisoara .
Proprietatea este amplasata , intr-zona rezidentiala 100% , o zona semicentrala a
municipiului , zona Castelul de Apa.
*Artere principale de circulatie : str. Dr. Saidac
* Feroviar: Statia CFR Drobeta cu leg. directa spre Bucuresti si Timisoara
* Naval: Portul Naval Drobeta ( la Dunare).
Calitatea retelelor de transport: str.Dr. Saidac , cu 2 benzi pe sens, bine asfgl;gta

si intretinuta . :

3.Caracterul edilitar al zonei :
= Cartier rezidential 100%.
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= nzondse afld :
= Retea de transport in comun - la 600 m
Unititi comerciale in apropiere, la distantd de 300m , magazinul Decebal
Unititi de invitdmant —Sc. Gen. Nr. 3 la 300 m
=  Unititi medicale — Spitalul Judetean la 2500 m.
= |nstitutii de cult —la 800 m.
» Sedii de binci — 400 m ( Unicredit, ING).
=  Primaria—la 500 m
= Parcuri — la 600 m
= lacuri—
» Cursuri de ap — fluviul Dunarea la 1500 m
= Padure — Padurea Crihala la 3000 m

- 4.Utilititi edilitare la limita imobilului cu 4 apartamente.

= Retea urband de energie electrica: DA

= Retea urbana de apa: DA

Retea urband de termoficare:DA

Retea urband de gaze: Nu

Retea urband de canalizare: DA
Concluzie privind zona  Zona unde este amplasatd proprietatea este o0 zona
de amplasare rezidentiala 100% , cu o amplasare favorabild , avand

mijloace de transport in comun la 600 m.

Dotiri si retele edilitare sunt bune, fara poluare sonora sau

de mediu. Ambient civilizat.

_5.Descrierea proprietatii
5.1 Descrierea terenului cu $=30 mp.
Suprafata preluata din extrasul de carte funciara ( anexat) este de 30 mp .
Terenul intravilan aflat in evaluare , cu categoria de folosinta curti -constructii , se
afla pozitionat in intravilanul municipiului Drobeta Turnu Severin , strada Dr.Saidac
nr.22 , intr-un spate de curte , fara deschidere directa la strada.
Pe teren este construit un imobil de casa in structura Parter , cu destinatie
rezidentiala.
Terenul are o forma poligonala simetrica , pe directia Nord-Sud , este plat si apt ptr.
constructii , cu dotari edilitare complete in sistem centralizat , la limita de
proprietate respectiv : apa, canal sie.e.
Nu s-au facut studii geologice si nu se cunoaste mobilarea subterana a terenului
Drumul de acces la teren se face din str. Dr. Saidac , prin incinta altor/;gpriet_a;tl,‘\.\
Nu se cunoaste daca exista restrictii de mediu sau daca pe teren ‘mbfc“)‘sfltfé‘rfoz;i{t_’éii\
contaminanti . 7 BORDHIOUIAVIAR %
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In baza unuii plan de amplasament vecinatatile sunt urmatoarele : :
-laEst —Lot3

- la Vest —teren Primarie

- la Nord — teren prop. Primarie

- laSud —NC53089

5.2 Descrierea imobilului de casa in structura Parter cu Sc=46 mp .

Imobil de casa construit in jurul anului 1938, din Fisa cu caracteristici principale

( anexata) , modernizat inn in nul 2000.

Imobilul are o structura Parter . a fost construita cu fundatii din caramida si piatra ,
inchideri perimetrale din caramida si lemn, plansee din lemn , sarpanta din lemn si
invelitoare din tigla , tencuieli exterioare gletuite , termoizolata , fara zugraveli
exterioare.

' interior se mentioneaza finisaje gletuite si zugraveli lavabile in camere , usi
_terioare din lemn ( vechi) , ferestre din PVC cu geam termopan, H camera=2,70 m
incalzire cu sobe de teracota , cladirea termoizolata dar fara instalatii de apa si
canalizare si nici grup sanitar.

Finisajul cladirii este mediu la exterior+interior , starea de intretinere fiind buna .

v L\AxC"l’ Ofg
\uavor Autory, 407\

%

/ :»?“
/Q BORDE! OCTAVIAN
Legitimatia Nr. 10866

Valabil 2023 ‘,,
?b‘>, frarea: £
; A R
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ANALIZA PIETEI IMOBILIARE.
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.

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

v’ Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.

v’ Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si
comparatori care actioneazad este relativ mic; proprietatile imobiliare au valori
ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste
piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor,
numirul de locuri de munca precum si sa fie influentate de tipul de finantare
oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata,
dobanzile, etc.; in general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos,
iar daca nu exista conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata;
spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este
deseori influentata de reglementdrile guvernamentale si locale; cererea si
oferta de proprietatea imobiliare pot tinde cdtre un punct de echilibru, dar
acest punct este teoretic si rareori atins, existand Intotdeauna un decalaj
intre cerere si oferta;

v’ 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; comparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna
bine informati iar actele de vanzare-cumpdrare nu au loc in mod frecvent.
Datorita tuturor acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este

dificil de previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe
~niata si mdsura in care acestia sunt afectafi de factori endogeni si exogeni ai
proprietatii.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor
la piata pe de o parte si tipul, amplasarea si restrictiile privind proprietatile, pe de
alta parte, s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale,
industriale, agricole, speciale).

Acestea, la randul lor, pot fi impdartite in piete mai mici, specializate, numite
subpiete, acesta fiind un proces de segmentare a pietei si dezagregare a
proprietatii.

Zona analizata este rezidentiala , cu imobile de casa construite inainte inainte de
1950 ( 70%).

Tipul pietei

Tncadrarea in piata proprietatilor : rezidential .
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Gradul de certitudine in evaluare este definit ca fiind probabilitatea ca opinia
evaluatorului sa coincidd cu pretul de tranzactionare al proprietatii la data evaluarii.
Acest grad variazd insa in functie de conditiile pietei, caracteristicile proprietatii
evaluate sau informatiile disponibile evaluatorului.

Una din cauzele semnificative ale incertitudinii in evaluare este instabilitatea
pietelor proprietarilor evaluate, generata de efectele pe care le au asupra diverselor
piete unele evenimente macroeconomice majore, neprevazute.

Starea de instabilitate a unei piete este caracterizata, de exemplu, de deciziile
irationale de vanzare/cumpdrare sau de deciziile majoritatii participantilor la piata
de a nu mai face tranzactii pana la o clarificare a directiei preturilor.

Analiza ofertei

In usoara crestere — in comparatie cu dimensiunile cererii.Datorita dezechilibrului
~dintre cererea solvabild si oferta efectivd, numarul imobilelor comparabile ofertate
pe piatd este in crestere, aspect favorizat de contractia pietei imobiliare datorata
unei usoare recesiunii economice.

Imobilul evaluat este de tip rezidential , fara posbilitati de schimbare a destinatiei.
Aria pietei este una urbana si apartine unei zone semicentrale , de tip rezidential .
Valorile de piatd a imobilelor similare sunt in stagnare (datoritd conditiilor actuale
ale pietei imobiliare)

Analiza cererii

Redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor cumpaétatori, motivata de
politica monetara si administrativa a bancii centrale, politica de risc a bancilor si
atingerea unei convergente a pre]urilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu
putere reald de cumpdrare.Potentialii cumparatori pot fi persoane fizice , cu
“sustinerea materiala redusa.

£chilibrul pietei. Tendinte

Pe piata proprietdtilor similare celei evaluate , aceasta este influentata de
capacitatea actuala dar si viitoare de absorbtie a pietei de bunuri de consum, larg
consum si consum findelungat, deci functie de evolutia vénzarilor, la momentul
actual consider starea pietei imobiliare, pe acest segment, in stagnare.

Tendinte:o situatie volatild ce poate fi depdsita prin factorii care ar putea influenta
in mod direct stimularea creditirii ce constau intr-un plan coerent anticriza realizat

de Guvern, politica monetard si administrativd a béncii centrale, politica de risc a
bancilor si atingerea unei convergente a preturilor practicate de dezvoltatorii
imobiliari cu putere reala de cumparare. e i

Concluzii
Activitatea curenta si tendintele pietei relevante:
® Piata cumpdratorilor; mediu activa,

"
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= Dezechilibru usor in favoarea OFERTEI;

REZULTA: posibilitatea stagndrii preturilor. Vandabilitatea curenta a proprietatii se
situeazd, in opinia noastrd, usor la nivelul pietei, fiard o diferentiere pozitiva sau
negativa. Probabilitatea mentinerii acesteia in viitor este medie.
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Cea mai buna utilizare a terenului 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 metodelor de evaluare in capitolele urmatoare

ale lucrarii.
Cea mai buna utilizare — a unui activ evaluat pe o baza de sine statatoare , poate fi

diferita de cea mai buna utilizare a acestuia , cand activul face parte dintr-un grup,

caz in care trebuie luata in considerare contributia sa la valoarea totala a grupului.

Determinarea celei mai bune utilizari preswupune luarea in considerare a

urmatoarelor cerinte:

a. utilizarea sa fie posibila prin prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de
catre participantii de pe piata.

b. utilizarea sa fie permisa legal, fiind necesar sa se ia in considerare orice
restrictii in utilizarea activului, de ex, specificatiile din planul urbanistic.

c. utilizarea sa fie fezabila financiar avand in vedere daca o utilizare diferita care
este posibila fizic si permisa legal va genera profit sufficient pentru un
participant tipic de pe piata mai mare decat profitul utilizat de utilizarea
existent , dup ace au fost luatein calcul costurile conversiei la acea utilizare:

Cea mai buna utilizare a proprietéatii imobiliare ca fiind construitd, poate fi

continuarea utilizarii existente, renovarea sau reabilitarea, extinderea, adaptarea

sau conversia la o altd utilizare, demolarea partiald sau totala, ori o combinatie a

acestor alternative.

Terenul aflat in evaluare , la data evaluarii, se afla intr-o zona cu terenuri

intravilane cu destinatie rezidentiala 100%. Conform observatiilor din zona, a

documentelor avute la dispozitie si a consultarii PUG — Primaria Drobeta Turnu

Severin sia faptului ca terenul nu este liber de sarcini constructive , s-a considerat

i evaluare, ipoteza de teren liber .

Practic, tinand cont de amplasarea terenului , cu posibilitati de dezvoltare

datorate vecinatatilor imediate , cea mai buna utilizare ptr. proprietatea evaluata

este cea de teren intravilan curti- constructii , cu destinatie rezidentiala.

Prin prisma criteriilor care definesc CMBU aceasta abordare este :

- permisibil legal
- posibil fizic
- fezabil financiar
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ANALIZA DATELOR , EVALUARI

Pentru determinarea valorii de piata a unei proprietati imobiliare , de tipul celei de
fata , Standardele de evaluare ANEVAR prevad posibilitatea utilizarii a mai multor
tehnici de evaluare sianume :

- abordarea prin Piata

- abordarea prin Venit

- abordarea prin Cost
Analizand informatiile avute la dispozitie , s-au considerat in evaluare , abordarile

de evaluare prin Cost ptr. cladire .

1.Evaluare prin Piata

“Vletoda comparatii directe , care face parte din abordarea de piata , este o metoda
globala care aplica informatii culese , urmarind raportul cerere —oferta , pe piata
imobiliara , reflectate in mass-media sau alte surse de informare .Se utilizeaza la
evaluarea terenului liber sau care se considera liber ptr. scopul evaluarii.Aceasta
metoda este cea mai utilizata si preferata atunci cand exista date comparabile

corecte in functie de asemanari sau diferentieri .
Se bazeaza pe valoarea pe metru patrat a terenurilor libere expuse pe piata

imobiliara locala.

Pentru aplicarea acestei metode s-a utilizat o varianta a tehnica cantitativa , analiza
comparatiilor pe perechi de date , care reflecta cel mai bine natura imperfecta a
pietei imobiliare si tipul de date de piata.

Sursele de informatii au fost preluate de pe Internet, Site-ul OLX .RO.

Pentru estimarea valorii s-au parcurs mai multe etape:

— documentarea pe baza unei liste de informatii solicitate,

— identificarea si inspectia bunului de evaluat,

— stabilirea ipotezelor si restrictiilor care vor sta la baza elaborarii raportului,

— selectarea tipului de valoare estimata in raport,

— aplicarea abordarilor de evaluare considerate oportune pentru estimarea
valorii bunurilor,

— estimarea valorii bunului.

Tn  conformitate cu Standardelor de Evaluare ANEVAR- SEV 102
Implementare, alegerea celei mai adecvate aborddri sau metode , depinde de luarea
n considerare a urmatoarelor elemente: S

— tipul valorii adoptate, determinat de scopul evaluarii;

— disponibilitatea datelor de intrare si a informatiilor pentru évflbare, ‘
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_ abordirile sau metodele utilizate de participantii pe piata relevanta.

Conform SEV 310 - Aplicatii ale evaludrii, toate aborddrile utilizate pentru
formarea si fundamentarea unei opinii asupra valorii de piata se bazeaza pe
informatii de piata.

Tn capitolul Definitii SEV 2022 se specificd: ,Abordarea prin piatd ofera o
indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect , cu active identice sau
similare, al cdror pret se cunoaste”.
1.Evaluarea proprietatii
1.1.Evaluarea terenului cu S =30 mp, prin Piata

~ Tabel negociere de prét

Teren subiect | Comparabila A teren Comparabila B teren § Comparabila C teren

30 1 500 j 500 % 614 ,

PRET OFERTA (EURO) ; 37,000 ! 30,000 49,120 |
| €74.0 ! €60.0 €80.0

__ Pretul de oferta (EUR/mp)

Marja de negociere estimaté (5-20%) 0% e TR L o
Marja de negociere estimats (EURO/mp) 740 500 N o

PRET VANZARE (EURO/mp) 66.60 f 54.00 72.00

Evaluare teren cu S= 30 mp

. . LEUR= 27102023 49681
Teren intravilan cu =30 mp, nr cadastral : 65584
Elemente de comparatie| Terenul evaluat |Teren comp "A” | Teren comp "B” | Teren comp "C"
(oferta) (oferta) (oferta)
Suprafata teren 30.0 500 500 614
Data ofertei Oct. 2023 Sept. 2023 Oct. 2023 Oct.2023
:’:‘r:; r‘:::)za'e nepoint 66.60 54.00 72.00

Marja de negociere se coreleaza functie de pretul solicitat; prin aceasta marja se urmareste
aducerea comparabilelorla posibile preturi de tranzactionare cat mai apropiate de realitate .

Drept de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin
ajustare pentru dr. de 0% 0% 0%
proprietate (Euro / mp) 0 0 0
Pret corectat 66.6 54.0 72.0
Drepturile de proprietate ale comparabileloreste deplin, ca siin cazul proprietatii subiect.

Conditii de finantare La piatd La piata La piatd La piatd
Ajustare pentru conditii 0% 0% 0% 3
finantare (Euro/mp) 0 0

Pret corectat (EURO) 66.60 54.00
Conditiile de finantare sunt "la piata" ptr. toate comparabilele,
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Pret corectat (Euro / mp)

Conditii de vanzare independent independent independent | independent
Ajustare pentru conditii 0% 0% 0%
vanzare 0 0 0
Pret corectat (EURO) 66.60 54.00 72.00
Conditiile de vanzare suntindependente |la toate comparabilele.
Conditii de piatd (data | la piata Oct.2023 | la piata Sept la piata Oct la piata Oct.
vanzarii) 2023 2023 2023
Ajustare pentru cond. de 0% 0% 0%
piata (Euro /mp) 0 0 0
Pret corectat (EURO) 66.60 54.00 72.00
Conditiile de piata suntaceleasi ptr. toate comparabilele , lunile Septembrei si Octombrie
2023 , fata de subiect Octombrie 2023 si nu se aplica ajustari.
Destinatia terenului rezidential rezidential | rezidential | rezidential
Ajustare 0% 0% 0%
0 0 0
Pret corectat 66.60 54.00 72.00
Nuseaplica ajustari ptr comparabilele A Bsi C , caresuntrezidentiale fata de subiectul
aflatin evaluare care este tot rezidential.
Localizare Drobeta - Drobeta - Drobeta - Drobeta -
str.De.Saidac nr. periferic periferic periferic
22 ,semicentral
ajustare pentru 15.0% 15.0% 15.0%
localizare (Euro / mp) 10 8 11
62.10 82.80

Comparabila A
+15%.

‘suntsituatein zone mai

gy

Caracteristici fizice teren

Suprafata (mp)

30.0

500 500

614

ajustare pentru

-24%

-24%

-29%

suprafata (Euro /mp)

-18.00 -14.59

-24.18

Se aplica o ajustare de 5 % ptr.fiecare 50 ml diferenta , astfel comparabila Ase va ajusta cu (
30-500) /100x 5% = 23,5% , comparabila B se va ajusta cu ( 30 -500)- /100x 5% =--23,5% , iar
comparabila Cse va ajusta cu ( 30-614) /100 x 5% = - 29,2%

Deschidere la strada

fara iesire directa

Deschiderela o

Deschiderela o

Deschiderela o

caracteristici fizice (Euro

/mp)

sau drum de acces la strada strada strada strada

ajustare pentru -25% -25% -25%
deschidere la un drum -19.15 -15.53 -20.70
acces (%)
Se aplica ajustari de -25% ptr. comparabilele ABsi Ccare au deschidere la un drumk
amenajat, fata de subiect care nu are deschidere directa la strada

Planeitate plan similar similar similar
ajustare pentru 0% 0% 0% b
topografie (Euro / mp) 0.00 0.00
Ajustare totala -37.15 -30.12
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Nu se aplica ajustari , deoarece toate comparabilele sunt plane ca si subiectul aflatin

evaluare.

Pret corectat (Euro / mp)

39.44

31.98

37.92

Utilitatile tehnico-
edilitare in sistem

centralizat, disponibile

la limita de proprietate

apa+canal+e.e.

apa+canal+e.e.

fara utilitati la

limita de prop.

apa

0%

12%

8%

ajustare pentru utilitati
(Euro / mp)

0.00

3.84

3.03

Pret corectat (Euro / mp)

39.44

35.82

40.96

S-au aplicatajustari de 4% ptr. fiecare utilitate in plus sauin minus , astfel ptr. comparabila A
care are aceleasi utilitati ca si subiectul aflatin evaluare , +12% ptr. comparabila B care nu

are utilitati si 8% ptr. comparabila Ccare nu are decatapa.

ajustare totald netd 27 -18 -31
ajustare totald netd (%
din pretul de vdnzare) -40.8% -33.7% -43.1%
R ajustare totald brutd 47 42 59
ajustare totald bruta (%
din pretul de vanzare) 70.8% 77.9% 81.5%
Pret corectat (Euro / mp) 39.44
Suprafata teren exclusiv = 30.00 mp
Valoare Euro = 1183.2
Valoare teren exclusiv = 5,878 LEI
Valoare totala teren rotunjita = 5,880 LEI
Valoarea unitara a terenului = 39,44 Euro/mp
Valoarea terenului cu S= 30 mp : 1.183 Euro sau 5.880 lei
1Euro=4,9681 lei, valabil ptr.27.10.2023
Evaluare imobil de casa
_Calculul varstei ponderate
2023 Anul curent
Contribu?ia
- Aria Varsti/Vechime| componenteiin
Componenta - An PIF / k A . e
construita ani varsta cronologica
ponderata (ani)
Cladire parter 30.00 1938 85 42.50
Cladire etaj 30.00 2000 23 6.95
Total 60.00 - - 49.45

Ptr. o vechime de 49,45 ani se aplica o uzura de 60%, conf. GEV 50 si ptr prezentar
// >
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2 .Evaluare imobil de casa Parter Sc.desf. =30 mp , An constr. 1938

Suprafata desfasurata casa tip (°) | 30.00jmp |
Situatie lucrari conform Fisa nr.34 Indreptarul tehnic pentru evaluarea imediata, la pretul zilei, a costurilor elementelor si constructiilor de locuinte - procentual
si valoric
Excavatii mc 0.4800 185.00 88.80 140.21 1.4641% 1 1.4641% 52.4479 -10.56
Umpluturi si compactari mc 0.1500 175.00 26.25 41.45 0.4328% 1 0.4328% 15.5040 -3.12]
Hidroizolatii si lucrari aferente mp 0.4000 245.00 98.00 154.74 1.6158% 1 1.6158% 57.8822 -11.65]
Beton armat mc 0.1420| 1648.00 234.02 369.50 3.8584% 1 3.8584%| 138.2179 -27.82|
Beton simplu mc 0.3500 850.00 297.50 469.74 4.9052% 1 4.9052%| 175.7170 -35.37
Scari din lemn ml 0.0480 350.00 16.80 26.53 0.2740% 1 0.2740% 9.8154 -1.98
Zidarii mc 0.6100{ 1330.00 811.30] 1281.00 13.3766% 1 13.3766%)| 479.1846 -96.45
Inchideri si compartimentari mp 0.0260 230.00 5.98 9.44 0.0986% 1 0.0986% 3.5321 -0.71
Confectii metalice kg 0.4000 34.20 13.68 21.60 0.2256% 1 0.2256% 8.0816 -1.63
lzolatie protectie pod mp 0.0000 92.00 0.00 0.00 0.0000% 0 0.0000% 0.0000 0.00
Termoizolatii conducte mp 0.0000 75.00 0.00 0.00 0.0000% 0 0.0000% 0.0000 0.00
Tamplarie din lemn mp 0.0000 735.00 0.00 0.00 0.0000% 0 0.0000% 0.0000 0.00
Tamplarie PVC kg 0.2000 21.70 6.44 10.17 0.1382% 1 0.1382% 4.9507 -1.00|
Geamuri simple mp 0.0000 168.00 0.00 0.00 0.0000% 0 0.0000% 0.0000 0.00
|Geamuri armate mp 0.0150 255.00 3.83 6.04 0.0630% 1 0.0630% 2.2568 -0.45]
oseli din beton simplu mp 0.0000 220.00 0.00 0.00 0.0000% 0 0.0000% 0.0000 0.00
', ..doseli din gresie glazurata mp 0.0820 330.00 27.06 42.73 0.4462% 1 0.4462% 15.9840 -3.22,
Pardoseli din parchet laminat mp 0.3900 312.00 121.68 192.13 2.0062% 1 2.0062% 71.8673 -14.47
* [Tencuieli interioare mp 4.3000 175.00 752.50| 1188.16 12.4072% 1 12.4072%| 444.4582 -89.46
Zugraveli interioare mp 3.9900 70.00 279.30 441.00 4.6051% 1 4.6051%| 164.9667 -33.21)
Placaje cu faianta la interior mp 0.1100 358.00 39.38 62.18 0.6493% 1 0.6493% 23.2596 -4.68]
Vopsitorii interioare mp 0.2000 136.70 27.34 43.17 0.4508% 1 0.4508% 16.1488 -3.25)
Tencuieli exterioare mp 0.8500 286.00 243.10 383.84 4.0082% 1 4.0082%)| 143.5841 -28.90
Trotuare exterioare din beton mp 0.0000 178.00 0.00 0.00 0.0000% 0 0.0000% 0.0000 0.00
Sarpanta mp 0.7330 308.00 225.76 356.47 3.7224% 1 3.7224%| 133.3460 -26.84|
invelitoare, inclusiv astereala mp 1.6210 375.00 607.88 959.80 10.0226% 1 10.0226%| 359.0356 -72.27|
Jgeaburi si burane mi 0.0000 77.00 0.00 0.00 0.0000% 0 0.0000% 0.0000 0.00]
Streasina infundata mp 0.3960 368.00 145.73 230.10 2.4028% 1 2.4028% 86.0745 -17.33)
Tabachere si lucame mp 0.0000 710.00 0.00 0.00 0.0000% 0 0.0000% 0.0000 0.00
Sobe cahle 0.0000 88.00 0.00 0.00 0.0000% 0 0.0000% 0.0000 0.00]
Alte lucrar de constructii % 2.0000 0.00 95.64 151.00 1.5768% 1 1.5768% 56.4851 -11.37
Bransament apé canal lei 1.0000 207.60 207.60 327.79 3.4229% 1 3.4229%| 122.6172 -24.68|
Coloane si legaturi sanitare ml 0.4580 86.00 39.39 62.19 0.6494% 1 0.6494% 23.2632 4.68|
Obiecte si armaturi sanitare lei 1.0000 42.50 42.50 67.11 0.7007% 1 0.7007% 25.1009 -5.05
Boyler electric lei 0.0000 14.60 0.00 0.00 0.0000% 0 0.0000% 0.0000 0.00
Bransament electric lei 1.0000 99.00 99.00 156.32 1.6323% 1 1.6323% 58.4732 -11.77
Cabluri, conductori, tevi electrice ml 3.0500 13.00 39.65 62.61 0.6537% 1 0.6537% 23.4172 -4.71
Aparate electrice lei 1.0000 53.50 53.50 84.47 0.8821% 1 0.8821% 31.5991 -6.36
Corpuri de iluminat lei 1.0000 16.30 16.30 25.74 0.2688% 1 0.2688% 9.6291 -1.94
Brangament gaze lei 0.0000 105.16 0.00 0.00 0.0000% 0 0.0000% 0.0000 0.00]
Alte instalatii comune % 0.00 18.53 29.26 0.3055% 1 0.3055% 10.9438 -2.20
srse, organizare, proiectare % 0.00 551.37 9.0909% 1 9.0909%| 325.6597 -65.55)
“1OTA 5 2 562%|
si valoric -
Cost euro/mp Ad conform figa nr. 36 | 721.05euro NS R SO W O RS B T
Cost /mp Ad la stadiu fizic constructie] 622.67|euro : '
rezulta pret constructie la stadiu fizic
(TVA inclus) 18,680(euro
Depreciere fizica 60% R FOE RS SRl ST e
Valoare ramasa 7,472|euro : ;
Depreciere functionala 0%
Valoare ramasa 7,472|euro
Depreciere economica 0%
Valoare constructie TVA inclus 7,472|euro
Valoare constructie fara TVA 6,279 |euro B I o
Valoare constructie fard TVA 31,195 lei | asest pr.27.102023 . ..
Cost euro/mp 209|euro/mp i !

Raport de evaluare ptr.o proprietate imobiliara teren+casa ,apartinand Primariei Drobeta Turnu Severin
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Explicarea ajustarilor :
- ajustarea fizica de 60 % a fost aplicata ptr. o varsta cronol;ogica de 85 de ani

conf. P133/1999, dar si dupa modul! de prezentare.

- ajustare functionala = 0%
- ajustare din cauze externe =0%

Valoarea estimata a imobilului de casa (rot.)= 6.279 Euro sau 31.120 lei

Valoarea proprietatii ( teren +imobil de casa) prin Cost :
Valoarea terenului cu S= 30 mp ( rot.) : 1.183 Eurosau 5.880 lei
Valoare cladire cu Sc.desf. =30 mp (rot.) : 6.279 Euro sau 31.200 lei

--------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

' 'oarea proprietatii . 7.462 Euro sau 37.080 lei
~1Euro= 4,9681 lei, valabil ptr.27.10.2023

Raport de evaluare ptr.o proprietate imobiliara teren+casa ,apartinand Primariei Drobeta Turnu Severin
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ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORIt

Prezentul raport a avut ca obiect Evaluarea dreptului de proprietate ptr. o
proprietate imobiliara situata in municipiul Drobeta Turnu Severin , strada Dr.Saidac
nr.22, judetul Mehedinti, dupa cum urmeaza:

. teren intravilan cu S.masurata= 30 mp, nr. cadastral 65584, CF 65584 -

. imobil de casa in structura (P), avand , Sc.= 30 mp, Sc. Desf. =30 mp,

CF 65584, nr. cadastral 65584-C1
Identificarea a fost realizata la fata locului, cu un plan de amplasament in lipsa unui
reprezentant al proprietarului .Comparabile de vanzari terenuri si proprietati de
forma case vechi si terenuri au fost obtinute de pe Internet ca valabilitate lunile
Octombrie si Saptembrie 2023.
La data vizionarii , proprietatea era compusa din teren+imobil de casa in structura
P~cter.
in urma aplicarii unei singure abordari de evaluare abordari de evaluare , Cost au

“rezultat urmatoarele valori de piata :

VALOAREA DE PIATA A PROPRIETATII , 37.080 LEI
DETERMINATA PRIN EVALUAREA PRIN COST ( rot.) Echivalent 7.462 EURO

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.
1Euro=4,9681 lei, valabil ptr.27.10.2023

Argumente care au stat la baza elabordrii acestei concluzii precum si
considerentele privind valoarea sunt:
» valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele,
ipotezele speciale si aprecierile exprimate Tn prezentul raport.
> valoarea estimata Tn valutd este valabild atat timp cat conditiile
in care s-a realizat evaluarea (starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie,
evolutia cursului de schimb, etc.), nu se modifica semnificativ.
Pe pietele imobiliare , valorile pot evolua ascendent sau descendent, o datd
cu trecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul valutar si nu este liniara.
> valoarea nu contine taxa pe valoare adaugata
» valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu
> valoarea este subiectiva
» evaluarea este o opinie asupra unei valori
> raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomandarilor si
metodologiei de lucru, recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationald a
Evaluatorilor Autorizati din Romania). AT
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Anexe:

fotografii.

comanda de evaluare

extras de carte funciara

planul de amplasament

ortofotoplan

fisa principalelor caracteristici ale cladirii
comparabile de vanzari terenuri intravilane A, B, C

Evalutor Autori at ANEVAR

Octavian B "rdez

Raport de evaluare ptr.o proprietate imobiliara teren+casa ,apartinand Primariei Drobeta Turnu Severin




Imagini cu proprietatea aflata in evaluare, Lot 3
Strada Dr. Saidac nr.22 , Drobeta Turnu Severin , jud. Mehedinti




Oferte vanzari terenuri intravilane , Drobeta
Octombrie 2023

1. Postat 6.09.2023
Teren Cartierul Veterani 500 mp 37 000 € 74 E/mp , Pretul e negociabil
PROMOVEAZAREACTUALIZEAZA

Persoana fizica
Suprafata utila: 500 m?
Extravilan / intravilan: Intravilan

DESCRIERE

Vand teren intravilan tn cartierul Veterani, alea Vitejilor nr.21. Apa, canal si curent
trifazic sunt introduse si in folosinta. Urmeaza sa se introduca gazul care este la 100
metri distanta. S-a facut cerere si am achitat taxa de racordare la gaze. Strada urmeaza
sa fie asfaltata dupa introducerea tevii de gaz. Este prinsd in proiectul Anghel Salini. In
apropiere la circa 250 de mertri se construieste o gradinita si cresa care va fi gata anul
acesta. Cadastru este facut si toate actele in regula. Am si un proiect facut cu aprobari
de la urbanism pentru construirea gardului si 0 anexa in spate de 75mp pe care il fac
cadou. Mai trebuie platita doar taxa de incepere a constructiei. Pretul este de 74€ mp
sau 37000 € negociabil. Pentru detalii 07******72

PRIVAT

George

Pe OLX din noiembrie 2011
Activ pe 08 august 2023

Trimite mesaj 074 368 1872

ID: 256833386 Vizualiziri: 2461




2. Postat 21 octombrie 2023

Teren Intravilan 60 €
PROMOVEAZAREACTUALIZEAZA

Persoana fizica
Suprafata utila: 500 m?
Extravilan / intravilan: Intravilan

DESCRIERE

Vénd teren intravilan parcele de 500m pétrati pe Walter Maracineanu cadastru detin
toate actele pentru detalii ma puteti suna la numarul de telefon pret negociabil 60 E/
mp!

PRIVAT
alexandru.busoi1999
Pe OLX din noiembrie 2020

Activ pe 04 octombrie 2023
Trimite mesaj073 345 7240




3. Postat 27 .09. 2023

Teren intravilan 80 €
PROMOVEAZAREACTUALIZEAZA

Persoana fizica
Suprafata utila: 614 m?
Extravilan / intravilan: Intravilan

DESCRIERE

Teren intrvilant 614 metri patrati strada Stejarului paralel cu Valter Maracineanu terenul
este cu doud intrari utilitati curent apa trasa pe teren alte detalii la telefon

PRIVAT

mihai

Pe OLX din decembrie 2014

Activ azi la 13:59

Trimite mesaj074 597 4176

ID: 252130552 Vizualizari: 714




 UNITATEA ADMINISTRATIV TERITORIALA
| MUNICIPIUL DROBETA TURNU SEVERIN
' Strada Maresal Averescu nr. 2
Drobeta Turnu Severin
Tel: 0252.31.43.79 Fax: 0252.31.63.17
E-mail: primaria/@primariadrobeta.ro

Directia Patrimoniu o

Nr.4;?o/?72.6‘x wth :
APROBAT,
DIRECTOR

IABDAT RADU
NOTA DE COMANDA
Expert evaluator AN.E.V.A.R.
'BORDEI N. OCTAVIAN P.F.A.

Avand in vedere contractul de servicii nr. 506/06.01.2023 avéand ca obiect
evaluare terenuri si chdiri, ¥ rugim € procedati la intocmirea Raportulm de evaluare
pentru urnitoarele imobile :

- Drobeta Turnu Severin, str. Dr iiadaag&m 22 ~NCQ LS 3 ~ G0
C ~ S'~C NCN :
N €5 SY ! : AR

PRV Y w
Raportul de evaluare este necesar in ‘sensul dematirii procedurilor legale privind

vénzarea imobilului descris.

Plata pentru serviciile prestate se va efectua conform clauzelor contractului de
servicii nr. 506/06.01.2023, dugi receptlonarea luczxii (raportului de evaluare) de cire
solcitant.

N,Q.’_ggs“ﬁéz&/

SEF SERVICIU, INSPECTOR,

Mﬁs}mﬁ&u / ) Valer(tit;Usturoi
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ACT DE DEZMEMBRARE

PRIMARIA MUNICIPIULUI DROBETA TURNU SEVERIN, cu sediul in Mun. Dr. Tr. Severin, Strada
Maresal Averescu, nr.2, Judetul Mehedinti, Autorizatie: Legea 2/1968; 30-1/16247, nregistrat la
Ministerul Finantelor Publice, C.I.F: 4426581, atribuit in ddfo de 04.08.1993, reprezentatd legal conform
Dispozitiei nr.2380/28.09.2017, de catre: Primar - SCRECIU MARIUS-VASILE, CNP 1690102250561 cu
domicilivl in Mun. Dr. Tr. Severin, Str. Dorobanti, nr. 2C, Judeful Mehedinti, Secretarul Primariei PASAT
MIRELA-ONUTA, CNP 2750607250532, cu domiciliul in Mun. Dr. Tr. Severin, Str. Crisan, nr.é65, bl.W1, sc.4,
3, ap.9, Judetul Mehedinti, Director Directia Cadastru-fond funciar PREDUT TANCU-CATALIN, CNP
1820529160079, domiciliat in Mun. Dr. Tr. Severin, Str. Orhideei, nr. 28, judetul Mehedinti, in calitate de

proprietara a terenului ,curti constructil”, situat in infravilanul Mun. Dr. Tr. Severin, Str. Dr. Saidac, nr.

.22, Judetul Mehedinfi, inscris in Cartea Funcia‘r_é; nr. 65007‘ a Mun. DrIr.Severin, in suprafatd

~

<

| cadastral 65007-C1, avand suprafata construitd la sol de 46mp, ~~~

N

.cadastral 65007-C4, avand suprafata consiruitd la sol de Tmp.

fotald de 805(optsutecincilmp, conform mc':sUré’rorilbrvccd"csfrcle cu nr. cadastral 65007, rnvecmof
la: N- Str. Dr. Saidace, E- NC 50142 Str. Dr. Saidac nr. 24, NC 53513, § —= NC 54145, Str. Romana nr. 12 V-

NC 1862, Str. Dr. Saidac nr. 20, NC 65008, NC 53985, Str. Romana nr. 22, NC 64933, NC 64955, Str. Dr. )
Saidac nr. 22, Viadut, Str. Romana, nr. 20A, Stoica; Sir. Romana fr. 18, Badea Sir. Romana nr. 18A, NC
53089, Str. Romana nr. 16, NC 5842, Sir. Romana rr. 12A, pe care sunt edificate urmotoorele

" constructii:
ajanexd, notatd cu Cl, in planul de amplasament si delimitare al imobilului, cu numar

b)anexd, notatd cu C2, in planul de amplasament si delimitare al imobilului, cu numar

:cdcsfrol 65007-C2, avand suprafata construitd la sol de 30mp.
clanexd, notatd cu C3, n planul de amplasament si delimitare al tmobllu!ux CU numar

ccdcsfro! 65007-C3, avand suprafata construitd la sol de 1Imp. ~~
djanexd, notatd cu C4, in planul de amplasament si delimitare al imobilului, cu numar

Totodatd, pe acest teren mai existd edificate anexe neinscrise h cartea 'funcicré(cnexé
notatd cu C5, in planul de amplasament si delimitare al imobilului, av@nd suprafata construitd la sol
de 5mp, anexa notatd cu Cé, n plariul de amplasament si delimitare al imobilului, avénd suprafata
construitd la sol de 8mp, anexd notatd cu C7, in planul de amplasament si delimitare al imobilului,
avénd suprafata construitd la sol de 4mp s'i anexd notatd cu C8, in planul de amplasament si

~~

delimitare al imobilului; avand suprafata construitd la sol de 10mp).
Dezmembreaza acest teren in 5(cinci) Ioturi distincte si anume:




53613 Str. Dr. Saidac nr. 24, $ - Lot 1, V- Lot i, pe care se afid edificatd anexa, notatd cu C4, in planul

de amplasament si delimitare al imobilului, cu numdar cadasiral 65586-C4, avénd suprafata construitd

" lasolde 1mp.
Terenul descris mai sus, ce se dezmembreczd, face parte din domeniul privat si a fost
dobdandit caire proprietara, prin Hotdrarea Consiliului Local nr. 47/2004.

Rublicitate imobiliara Mehedinti, Referat nr. 31488/09110.2019, eliberat de Primdria Mun. Dr. Tr.

Verin, Certificat de Urbanism nr. 1134/17.09.2019. s

Lucrdrile de publicitate imobiliard se vor Indeplini de notarul public, potrivit dispozitilor Legii
" nr7/1996. ~—— ~

Tehnoredactat azi data autentificarii intr-un exemplar original si patru duplicate, la Biroul
. Notarului Public Cosmin Alexandru serban, din Dr. Tr. Severin.
' PROPRIETARA

- PRIMARIA MUNICIPIULUI DROBETA TURNU SEVERIN,
reprezentata legal prin:

Primar - SCRECIU MARIUS-VASILE

Secretarul Primariei - PASAT MIRELA- ONUTA

Director Directia Cadastru-fond funciar - PREDUT IANCU-CATALIN

¥

W



I'd Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiiiars

MEHEDINTI
Birou! de Cadastru si Publicitar

tate Imobiliard Drobeta-Turnu Severin

&( VLN m\\‘mzaw
s

PENTRU INFORMARE

¥ n.rv.rﬂ-wu ¥ *

Carte Funciard Nr. 65584 Drobeta-Turnu Severin

A, Partez . Descrierea imobiiului

TEREN intravilan

Adresa: Loc. Drobeta-Turnu Severin, Str Dr Saidac, Nr. 22, Jud. Mehedinti

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

Nr.cerere 39742 "
Ziua .17
Luna 10
Anul 2023

Cod verificare

LT

o [ cadastral Nl g ratatat (mp) Observatil / Referinte

- f ki 3¢ Zigzgdﬁ;rfé:g;a’a orin LOT 1 - proprietar: Primaria Dr. Tr. Severin,
Constructii

Crt IN’:-i-r ;:::Oa::;?itcf Adresa Observatii / Referinte

Al2 'I 65584-C1 {! Loga%rgcbe;;-Exérﬁ'?jex’zzgu's:; Dr ['\ér niveluri:1;"S. construita 1a soi30 mp; S. construita

|desfasurata:30 mp:

B. Partea II. Proprietari si acte

Anexa - P, edificata in anul 1950.

81 165584/Drobeta-Turnu Severin, rezultat di
‘CU numarul cadastrai 65007 inscris in c

artea funciara 65007,

in dezmembrarea imobiiuluil

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinge
33788 /21/10/2019
Notarial nr. 1727, din 11/10/2019 emis de Serb§_r “u.q_smrn Alexandry;

e infiinteaza cartes FURCIara E5E 65584 a imobiiuili ¢u nuUmardl cadastral’ AL

i

liEt Administrativ "nr. 47, din 267042004 & emis
'dm din 15/06/2010 emis de 2 Prefectura Mehedinti:

de Consiliul Local Dr. T+ Sevérm Act Administrativ nr. 6301

lIntabulare, drept de PROPRIETATEC

prm Lege, cota actuala 1/1

cu titlul domeniul privat, dobandnt

AL, ALl

RNU SEVERIN

| !’ T OBSERVATI

pozitie transcr/sa din CF 85007/5robetaiirny Severin,
25/02/2018;

inscrisa prin incheierea nr. 5808 o dm

|

C. Partea Ill. SARCINI .

de garantie si sarcini

inscrieri privind dezmembrimintele dreptulu; de proprictate, drepturi reale

Referinte

—NUSUNT

OJocument care contine date cu caracter personai, protejate de prevecerile Legi; Nr. 677/2001.

Pagina 2 din 3
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1 Severin

Anexa Nr ;i La Partea |

Teren
Nr cadastral Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
653584 30 Accesu! se realizeaza prin LOT 1 - proprietar: Primaria Dr, Tr. Severin.

* Suprafata este determinata in planu! de proiectie Sterec 70.

Date referitoare la teren

Nr | Categorie {intra | Suprafata = o ;
crt| folosinta Sk ?mp) Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte

1 curti 1 pa 30 . . -

constructii
Date referitoare la constructii
% Destinatie Situatie - A
Crt Numar constructie Supraf. {(mp) juridica Observatii / Referinte
P’ S. construita i@ sol:30 mp; S. construita
Al.l 65584-C1 CONSECH: atexy 30 Cu acte]desfasurata:30 mp; Anexa - P, edificata in anul
1950.

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

Punct Punct Lungime segment
nceput sfarsit o= (m)
1 2 4.051

2 3 7.53
3 4 4.015;
4 5 2.33¢]

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

Extrass pentru informare vn-ling 13 adsesy epay.ancpi.ro Formutar versiunea 1.1




Carte Funciard Nr. 65584 Comuna/Oras/Municipiu: Drobeta-Turnu Severin

Lungime segment

Punct Punct
inceput sfarsit ¢ {m}
5 1 5.181

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de pro

iectie Sterec 70 i sunt rotunjite la 1 milimetru.

*=k Distanta dintre puncte este format3 din segmente cumulate ca sunt mai mici decét valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiiie din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
corcborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legisiatia In vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fard semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarez acestui extras.
Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil

30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
17/10/2023, 12:51

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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{  an de amplassment si delimitare s imobilu"

cu propunerea de dezmembrare
Scara 1 :500

Mus, Dr. Tr. Severia, str. DY,

I
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MITSTUL BXT i 2 I‘ "‘~FLU -POPULAR TORMULARUL R 1
COMITEIUL EYECUIIY pLSPATULYL FOPUL

Sectiunea .L...... J%m‘zw Sereede Nr. sectorului de lucru 2’4,\ E
Intreprinderea i el : : g
Raionul B i s k""’_"}f_f_'}-i—— ; . 3
Qres regional = L S Nr. grupului de sectoare 4
3 Or‘a’$‘u1 Ea ‘ WA Lansty ¢ P '
. ‘Comuna Wi e o — : :
b S s X n e b . .
Strada AMdSeveon nr Lo te €2 Nri Hsel R 1 J3F

F I S'A

pentru inregistrarea ecaracteristicilor ‘principale ale clidirii de
5 o 2 ; o i . < A £ e
i locuit si ale constructiilor gospodaresti aflate in admirictvarea
il sfaturilor populare
L) - 8 . 5 . Twree
" Locul unde se afla cladirea : Orasul (comuna) ( ¥ oL
i i ¢ Pivg
s SRR R, _strada’ o . Sarlelire
; Lty A. Date generale ale cladirii de loeuit
Nr, fisei din evidenta contabila 24 &
: p 4 3 Felul si numdirul nivelurilor : 3
| Numérul de-inventar ' r24 8 14| S = subsol sau demisol; P = parter ; gf? +~Hr
: T P : 2 E = ctaj sau mezenin ; M = mansardi K
- Nr. figsei de reevaluare R2 % e e
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