TUDETUL CARAS-SEVERIN |
MUNICIPIUL RESITA =

HOTARAREA NR. 413
din 28.08.2025
privind sistarea stirii de coproprietate si partajarea prin buna invoialj a imobilului constructie
Al.1, identificat in C.F. nr. 45558, nr.top 41/a/4, situat administrativ in Municipiul Resgita, str,
Terovei, nr. 7, jud. Caras-Severin, prin atribuirea cotei-parti de 2/3 detinute de Municipiul

Regsita, in favoarea coproprietarului Aconstantinesei Silvia, in schimbul unei sulte

Consiliul Local al municipiului Resita, intrunit in sedinta ordinari din data de 28.08.2025;
Avand in vedere Referatul de aprobare al Primaruluj Municipiului Resita nr. 66683/08.08.2025 si

Raportul de specialitate al Directiei  pentru Administrarea Domeniului Public $i Privat nr.
66684/08.08.2025, precum si rapoartele de avizare ale comisiilor de specialitate ale Consiliului Local;

Tinand cont de avizul de legalitate al Directiei Juridice nr. 66686/08.08.2025;

Conform extrasului C.F. nr. 45558, nr. topo/cadastral 41/a/4;

Avand in vdere adresa inregistrata sub nr. 71423/16.] 0.2023, prin care doamna Aconstantinesej
Silvia, solicita cumpararea cotei de 2/3 detinuti de Municipiul Resita;

Vézand instiintarea nr. 51914/1 8.06.2025 a Directiei pentru Administrarea Domeniului Public si
Privat privind intentia de vanzare a imobilului- casa situats in Resita, str. Terovei nr. 7,
Directia Judeteans pentru Cultura Caras-Severin;

Avand in vedere H.C.J. nr. 148/30.06.2025 privind neexercitarea de citre Jjudetul Caras-Severin,

prin Consiliul Judetean Caras-Severin, a dreptului de preemtiune la vanzarea imobilui parte din
Ansamblul urban “Zona Sapte Case”, situat in municipiul Resita, str. Terova, nr. 7, Jjudetul Caras-
Severin;

Tinand seama de Raportul de evaluare nr, 42453/20.05.2025, intocmit de evaluator autorizat
Potocean Dorel Vasile, pentru imobilul identificat in C.F. nr. 45558, nr. topo/cadastra] 41/a/4 situat

administrativ in Municipiul Resita, str. Terovei, nr. 7, jud. Caras-Severin;

in temeiul prevederilor art. 669 - 676 din Noul Cod Civil;
In temeiul art. 108 lit. €), art. 129 alin. (2) Iit, ¢) coroborat cu alin. (6) lit. b), art. 139 afin. (),



FUDETUL CARAS-SEVERIN
MUNICIPIUL RESITA

Art.2 - Se aprobi sistarea stirii de Coproprietate si partajarea prin buns invoiald a imobilulyj
constructie Al.1, identificat in C.F. nr. 45558, nr. topo/cadastral 4 1/a/4, sityat administratiy ip
Municipiul Resita str. Terovei, nr. 7, jud. Caras-Severin, prin atribuirea cotei-parti de 2/3 detinute de
Municipiul Resita, in favoarea coproprietarului Aconstantinesei Silvia, in schimby] unej ‘sulte in
valoare de 11.250 euro, firi TV .

Art.3 - Plata sultei in valoare de 11.250 euro, firi TVA, reprezentand Contravaloarea cotej de
2/3 din imobilul constructie Al.1, identificat in C.F. nr. 45558, nr. topo/cadastra] 41/a/4, situat
administrativ in Municipiul Resita str. Terovei, nr. 7, jud. Caras-Severin, se va achita in lei, Ia cursul
l])SNR din ziua efectuirii platii, anterior semnrij actului de sistare a COproprietitii prin partaj prin

una invoiala.

Art.S - Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotaréri, se incredinteazs Directia pentry
Administrarea Domeniului Public si Privat,
Art.6 - Hotdrarea se comunici:
* Primarului Municipiuluj Resita;
® Prefectului si Institutiei Prefectulyi - Judetul Caras-Severin;
¢ Directiei pentru Administrarea Domeniyluy Public si Privat;
* Doamnei Aconstantinesej Silvia.

PRESEDINTE DE SEDINTA,
MATICHESCU BOGDAN - NI
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Catre: PRIMARIA MUNICIPIULUI REST
DIRECTIA DE ADMINISTRARE A DOMENIULUI PUBLIC

La solicitarea dumneavoastra am evaluat un imobil situat in municipiul
Resita str. Terovei nr.7-CF 45558 Casa nr.997 ( nr. Vechi ). In ipotezele
prezentate , valoarea de piata a imobilului si valoarea defalcata pe
cote componente in opinia evaluatorului , este :

Grila de calcul a cotelor de proprietate

| TOTAL ] ~RIN CARE 1/3 DIN CARE 2/3

| EUR T LB | '"BORF oo —EUR_ [ LFI
gOBIL TOTAL 18750 [ 95693 6250 31898 12500 [ 63795
C

TERENUL ALOCAT 1875 9569 625 3190 1250 6380
LADIRE 16875 86124 5625 28708 11250 57416

Argumentele care au stat la baza elaborarii aceste opinii precum si
considerentele privind valoarea sunt :

* Valoarea a fost estimata tinand seama exclusiv de ipotezele si aprecierile
exprimate in prezentul raport;

* Valoarea se refera Ia vanzarea bunurilor imobiliare .

e Pretul final de tranzactionare se va putea situa si deasupra sau sub valoarea
opinata fiind influentat de conditiile concrete ale negocierii si de intensitatea
cererii;

* Valoarea este o predictie.

* Valoarea este subiectiva.

* Valoarea este exprimata in EUR si lei (RON).

In conformitate cu dinamica datelor privind piata imobilelor data de sursele
de informare la care a avut acces evaluatory| , apreciem ca valoarea determinata
mai sus este corect determinata pe baza datelor respective sj este valabila
pentru un termen de 6 luni de I3 data intocmirii prezentului raport de evaluare,

DATA 24.04.2025 EVALUATOR : Ing.Potocean Dorel Vasile
EBM, EPI ET, EIF
P
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Directia Pentry Adminjstrarag Domeniuluj Public
si Prwgr & Municipiytyi Resita
Str. Petry Ma:or nr. 2, tel. fay: 0255212483

(@orimariare ita
(] ~

RAPORT DE EVALUARE A PROPRIETATILOR
IMOBILIARE TIP :REZIDEN "{‘IAL( casa )

40216/13.05.2025

POTOCEAN DOREL VASILE
DORU POTO EXPERT SRL

1. EVALUATOR

Adresa evaluatorulyj ® Orasul: Resita
= Str. N. Balcescu, mr.2, ap.2
* Telefon: 0730104509

E-mail: dorupoto@ ahoo.ro

Persoana juridica: PRIMARIA RESITA
* Resita, jud Caras-Severin

Bd.Revolutia din Decembrie, nr.1

Adresa

Persoani Juridica: PRIMARIA RESITA
partaj

PROPRIETATEA
EVALUATA

Proprietate imobiliara
Casa cu numaryl 997

STATUL ROMAN 2/3 dobandit prin Lege,
SILVIA 1/3 dobandit prin Succesiune,

* Orasul: Resita, judetu] Caras-

conform CF 45558 ; TOP 41/a/4; CAD 41/a/4

Proprietar

Adresa Pproprietatii

ACONSTANTINESEI




proprietate rezidentiala

4. DECLARAREA VALORI

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA
PRIN METODA COMPARATIEI

18.750 EURO
ECHIVALENT 95693 LEI

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

Grila de calcul a cotelor de proprietate
TOTAL DIN CARE 1/3 DIN CARE 2/3
EUR LEI EUR LEI EUR LEI
IMOBIL TOTAL 18750 95693 6250 31898 12500 63795
TERENUL ALOCAT 1875 9569 625 3190 1250 6380
CLADIRE 16875 86124 5625 28708 11250 57416
NOTA. : Valorile terenului au fost stabilite prin alocare 10%
5. BAZA DE EVALUARE Valoarea de piati ]
[SCOPUL EVALUARII | Succesiune, partaj
DATA DE REFERINTA 14.05.2025
A EVALUARII
CURS DE SCHIMB BNR | 1 EURO = 5,1036 LEI
LA DATA DE 24.05.2025
REFERINTA
DATA INSP!ECTIEI Inspectia a fost efectuatd de ciitre ing. Potocean Dorel la data de
’7 PROPRIETATIH 14.05.2025
DATE PRIVIND Descrierea proprietatii, conform CF 45558 Resita, Str.Terovei, nr.7,
DREPTUL DE Locuinta cu regim de inaltime Parter, Sc=78,35 mp., Sd 78,35 mp. 1855,
PROPRIETATE casa cu nr.997.
7. | DATE PRIVIND Suprafata inregistrats in documentatia fiscala:
DOCUMENTATIA Casa, regim de inaltime P,rezidential in suprafata construita de 78,35
FISCALA mp..,1855
eny ]
CONCLUZIE PRIVIND | Starea generala a imobilului este satisfacatoare T
CONSTRUCTIA DE = Aspect satisfacator
BAZA
8. | SITUATIA ACTUALA | Satisfacatoare
A IMOBILULUI
9. DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE
ZONA DE AMPLASARE | Urbana : zona D
ARTERE IMPOR’EANTE ® Auto:
DE CIRCULATIE IN -Soseaua de centura
APROPIERE * Calitatea retelelor de transport: asfaltat-
CARACTERUL Tipul zonei
EDILITAR AL ZONEI ® Cartier rezidential de , case si vile
In zoni se afla
* Retea de transport in comun la o distanta mare
*_Uniti{i comerciale in apropiere NU i
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proprietate rezidentiala

UTILITATI EDILITARE

Retea urbani de energie electrica: existenta
Retea urbani de api: existentd

Retea urbani de termoficare: nu

Retea urbani de gaze: da

Retea urbani de canalizare; existenty

Relea urbani de telefonie: existentd

GRADUL DE POLUARE
ORIENTATIV

Poluare redusa

AMBIENT

= Linigtit
= Trafic auto redus
* _In apropiere Cimitirul Catolic

CONCLUZIE PRIVIND ZONA
| DE AMPLASARE

Zona de referinta periferica cu amplasare favorabils. Dotiiri si retele edilitare
bune. Poluare redusa.

10.

DESCRIEREA CONSTRUCTIEI DE BAZA

ANUL PIF

= 1855

|
l

DATE GENERALE

* Tipul constructiei — Case insiruite
® Regim de inaltime — P

* Anul construirii — Inainte de 1855
Suprafata Ad = 78.335 mp.

= Cartea constructiei — nu are
*_Alte caracteristici ( grad de seismicitate a zonei : E , nu are bulina rosie )

 CARACTERISTICI

a) Structuri: fundatii din piatra; suprastructura zidarie planseu
din lemn cu pamant ; inchideri si compartimentari din zidarie
mixta

b) Acoperis: sarpanta lemn si invelitoare tigla

¢) Aspect exterior: bun,

d) Aspect interior: bun-renovat

€) Numir de restantieri la plata intretinerii: nu este cazul

CONCLUZIE PRIVIND

Starea generala a imobilului este Corespunzatoare Aspect satisfacator, utilitati

CONSTRUCTIA DE BAZA complete etc.
11. DESCRIEREA IMOBILULUI
[ BILANTUL DE Suprafata Ad = 78.335 mp.
SUPRAFATA
GRADUL DE CONFORT
TAMPLARIE * Tamplarie: usi lemn si ferestre PVC cu termopan.
FINISAJE * Finisaje exterioare : pereti tencuiti si driscuiti,
® Pardoselii: parchet laminat
® Tamplarie - interioara usi lemn, exterioara usa de la intrare PVC ferestre
PVC cu termopan
- Starea actuala : buna
INSTALATII STDOTARI | » Normale;
ELECTRICE = Curenti slabi - fara
INSTALATII SIDOTARI | = fara;
INCALZIRE * Centrala gaz. AR




proprietate rez1dent1ala

INSTALATI $I DOTARI | * Din reteaua orasului
ALIMENTARE CU APA

INSTALATII SI DOTARI Da

ALIMENTARE CU

GAZE

J

12, ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
DEFINIREA PIETEI ST * Piata locuitelor rezidentiale
SUBPIETEI
NATURA ZONE] * Zoni rezidentialy de apartamente, case, vile
* Din punct de vedere edilitar- in stagnare
* Din punct de vedere economic: orag , zona cu economie in stagnare somaj
ridicat
OFERTA DE LOCUINTE | Limitata
SIMILARE
CEREREA DE In crestere
LOCUINTE SIMILARE
ECHILIBRUL PIETEI ® Echilibru
(RAPORTUL CERERE/
OFERTA)
ﬁETURI IN ZONA * Minim: 200 Euro/ mp
PENTRU PROPRIETATI | = Maxim: 800 Euro/ mp
SIMILARE
CHIRII IN ZONA ® Minim: 2 euro/mp / luni
PENTRU PROPRIETATI | = Maxim: 8 euro/ mp / luna
SIMILARE
CONCLUZII $I TENDIN TE - Piata este in echilibru
PRIVIND PIATA * Tendint4 de crestere in favoarea OFERTEI
PROPRIETATII REZULTATUL CERCETARIJ: posibilitatea cresterii preturilor si chiriei etc,
13. EVALUARE

13. Reglementari si cadru legal

Standardele de evaluare
ANEVAR 2017

SEV 100 — Cadrul general (IVS — Cadrul Zeneral)
Standarde generqle

Standarde referitoare Ia active
Aplicatii ale evaluarii

garantarea imprumutulyi (IVS 310);
Ghiduri metodologice de evaluare

SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii (Ivs 101);
SEV 102 — Implementare (1IVS 102);
SEV 103 - Raportare (IVS 103);

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230);

SEV 310 — Evaluarea drepturilor asupra proprietatilor imobiliare pentru
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[ proprietate rezidentiala

= GME 520 — Evaluarea pentru pentru garantarea imprumutului;
" GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile;
Glosar IVS 2017
Cadru legal = Legislatia nationala in vigoare la data evaluarii
Alte reglementari = Publicatii de specialitate ANEVAR, IROVAL, MATRIX Rom etc.

13.1. Abordarea (evaluarea) prin metoda comparatiei directe

In ANEXA este prezentati determinarea valorii de piat3 prin metoda comparatiilor directe

VALOAREA DE PIATA DETERMINATA PRIN
METODA COMPARATIILOR DIRECTE 18.750 EURO
ECHIVALENT 95.693 LEI

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

13.3. Evaluare prin metoda costurilor
In ANEXA este prezentatd determinarea valorii de piatd prin metoda costurilor

VALOAREA DE PIATA DETERMINATA NU
PRIN METODA COSTURILOR

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

13.4. Evaluare prin metoda capitalizirii / actualizirii venitului generat' pentru anexa (chirie)

VALOAREA DE PIATA DETERMINA‘TA PE |19.000 EUR
BAZA CAPITALIZARII/ ACTUALIZARII AR .
VENITULUI GENERAT Echivalent 96.968 Lei

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

14. DEFINITIL, IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE SI ALTELE

14.1 DEFINITII

» VALOREA DE PIATA

Valoarea de piatd reprezintd suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbata, la data evaludrii, intre un cumpadrator hotarat si un vanzitor hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare dupa un marketing adegvat, in care pdrtile au actionat fiecare in
cunostintd de cauzad, prudent si fird constrangere




proprietate rezidentiala

14.2 IPOTEZE $I CONDITII LIMITATIVE:

1.

10.

Prezentul raport este intocmit la cererea clientuluj si in scopul precizat in cerere. Nu este permisa folosirea
raportului de citre o tert¥ persoani firi obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului, autorului

Raportul de evaluare isi pistreaz3 valabilitatea numaj in situatia in care situatia de fapt si drept a proprietatii si
conditiile de piatd , riman nemodificate in raport cu datele si informatiile concrete existente la data evaluirii.
Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturi legald, care afecteazi fie proprietatea imobiliari
evaluati, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu au fost aduse la cunostinta evaluatorului prin
documente scrise. In acest sens se precizeazi ci nu au fost ficute cercetiri specifice la arhive, carti funciare,
registre agricole, etc. iar evaluatorul presupune cd titlul de proprietate care i-a fost prezentat, este legal si
valabil, ca poate face obiectul constituirii unor drepturi reale, ci nu existd datorii care au legituri cu
proprietatea evaluati si ca aceasta nu este ipotecatd sau inchiriati. fn cazul in care existd o asemenea situatie si
este documentata prin acte juridice, aceasta este mentionati in raport. Proprietatea imobiliar se evalueazi pe
baza premisei ci aceasta se aflj in posesie legald (titlu de proprietate este valabil) si responsabili.

Se presupune ci proprietatea imobiliar3 in cauzi respecti reglementirile privind documentatiile de urbanism,
legile de constructie si regulamentele de mediu, iar in cazul in care nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea
de piat3 va fi afectaty.

Proprietatea nu a fost expertizati detaliat. Orice schiti din raportul de evaluare prezinti dimensiunile
aproximative ale proprietitii si este realizati pentru a ajuta cititorul raportului si vizualizeze proprietatea. in
cazul in care existid documente relevante (mdsuritori de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate.

Daca nu se arati altfel in raport si daca nu se poate face dovada contrara, se poate presupune ci evaluatorul nu
are cunostingi asupra stirii ascunse sau invizibile a proprietitii (inclusiv, dar fird a se limita doar la acestea,
starea si structura solului, structura fizicd, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia etc.), sau
asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliard in cauzi sau de pe o proprietate invecinaty,
inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.) care pot majora sau micsora valoarea
proprietitii. Se presupune ci nu exist} astfel de conditii daci ele nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu
au devenit vizibile in perioada efectuirii analizei obignuite, necesary pentru intocmirea raportului de evaluare.
Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stirii proprietitii, astfel de
informatii depisind sfera acestui raport si / sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu oferd garantii explicite
sau implicite in privinta stirii in care se afli proprietatea i nu este responsabil pentru existenta unor astfel de
situatii §i a eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare
descoperirii lor.

Evaluatorul obtine informatii, estimdri §i opinii necesre intocmirii raportului de evaluare din surse pe care le
considerd a fi credibile si se considersi cj acestea sunt adevirate si corecte. Evaluatorul nu isi asumi
responsabilitatea in privinta veridicitatii si acuratetei informatiilor furnizate de terte pérti.

Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il va dezvilui une; terte
persoane, cu exceplia situatiilor previzute de Standardele Internationale de Evaluare si / sau atunci cand
proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

Evaluatorul a fost de acord sd-si asume realizarea misiunii Incredintate de citre clientul numit in raport, in
scopul utilizirii precizate de citre client si in scopul precizat in raport.

Consimtimantul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (daci al acestuia din urmi este necesar),
trebuie obtinut fnainte ca oricare parte a raportului de evaluare s3 poats fi utilizatd, in orice scop, de citre orice
persoana, cu exceptia clientului si a creditorului, sau a altor destinatari ai evaluirij care au fost precizati

raportul de evaluare nu are legituri cu valoarea de asigurare.
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proprietate rezidentiala

11. Atit selectarea metodelor de evaluare, cit si modalititile de aplicare, s-au facut avind in vedere statutul actual
al proprietitii supuse evaludrii, astfel incat valorile estimate si conduci la o valoare cAt mai probabil3 si

apropiati de cea la care va fi inchejaty tranzactia.
12. Evaluatorul consideri ca presupunerile efectuate la aplicarea abordirilor in evaluare au fost rezonabile in

lumina faptelor ce sunt disponibile la data evalugrii.
13. Evaluatorul a prezentat in raport elemente descriptive, schite, fotografii ale proprietatii, pentru a da o imagine

cit mai complet asupra dimensiunilor si stérii acestuia.
14. Evaluatorul a presupus ca imobilul de evaluat se conformeazi tuturor reglementarilor si restrictiilor urbanistice
din zond, in afara cazului in care a fost identificaty o non-conformitate, descrisi si luati in considerare in

prezentul raport.
15. Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietiti si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese
fractionate va modifica valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost previzuti in

raport.

14.3 ALTE PRECIZARI

in procesul de evaluare se vor utiliza date si informatii in EURO si RON (lei noi), conversia in alte valute urméand
a fi efectuatd de citre destinatar.

14.4. SURSE DE INFORMARE

®* Valorile de tranzactionare ale comparabilelor au fost preluate din urmitoarele surse:site
Www.storia.ro si www.lajumate.ro

* Rata de capitalizare a fost determinati conform informatiilor de pe piata site WWWw.storia.ro
si www.lajumate.ro

15. DECLARATIE DE CONFORMITATE

remunerarea evaluirii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitiri. in aceste conditii, subsemnatul,
in calitate de elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele i concluziile prezentate in prezentul raport de
evaluare.

16. CERTIFICARE

Subsemnatul certific in cunostinti de cauzi si cu buni credinti ca:

1. Afirmatiile declarate de ciitre mine $i cuprinse in prezentul raport sunt adevirate si corecte. Estimirile $i
concluziile se bazeazi pe informatii si date considerate de citre evaluator ca fiind adevirate si corecte, precum
si pe concluziile inspectiei asupra propriettii,.

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

3. Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatii imobiliare care face obiectul prezentului
raport de evaluare i nu am nici un interes personal privind partile implicate in prezenta misiune, exceptie
facénd rolul mentionat aici.

care favorizeaza cauza clientului in functie de opinia mea.




|
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5. Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport, in concordanti cu

Standardele Internationale de Evaluare.
6. Posed cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu exceptia persoanelor
mentionate in raportul de evaluare, nici o alta persoand nu mi-a acordat asistenti profesionald in vederea

indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

17. RECONCILIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORII SELECTATE

IN URMA EVALUARII EFECTUATE DE MINE, A ANALIZEI INF ORMATIILOR
APLICABILE SI A VFACTORILORV RELEVANTI, OPINIA MEA ESTE CA
VALOAREA DE PIATA A PROPRIETATII IMOBILIARE DESCRISE ESTE:

VALOAREA DE PIATA 18.750 EURO
RECOMANDATA

ECHIVALENT 95.693 LEI

VALOAREA DE PIATA A FOST COMPARATIEI DIRECTE
DETERMINATA PRIN METODA

VALOAREA DE PIATA NU CONTINE T.V.A.

EVALUATOR POTOQEAN DORELVASILE

ANEXE
ANEXA Nr. 1: Determinarea valorii de piaga prin metoda Comparatiilor
ANEXA Nr. 2: D eterminarea valori prin metoda veniturilor
ANEXA Nr. 3: Rata de capitalizare
ANEXA Nr. 4: Foto
ANEXA Nr. 5: Comparabile

ANEXA Nr. 6:

Carte Funciara |
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Anexa 1

Analiza pe perechi de date

Abordarea prin piata / Grila datelor de piata

Ajustare pentru utilitati (Eur)

Elemente descriptive: Proprietatea subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Valoare de oferta / tranzactie {Eur) ? 55,900 € 69,900 € 39,900 €
Numar camere apartament: 3 3 3 3
Suprafata construita (mp) apartament: 78.335 150.00 180.00 120.00
Pret de oferta / tranzactie (Eur/mp) 373 € 388 € 333 €
Negocierea ofertel oferta oferta oferta
Diminuare pentru negocierea ofertei (%) -20.00% =20.00% -20.00%
Diminuare pentru negocieres ofertei (Eur) -11,180 13,980 -7,980
Valoare dupa negocierea ofertei (Eur) 44,720 55,920 31,920
Ajustari specifice tranzactionarii
Elemente de comparatie:
Drepturi de proprietate transmise /
conditii de finantare / conditii de vanzare depline similar similar simitar
/chelt. necesare dupa cump.
Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare (Eur) 0 0 0
Pret ajustat (Eur) 44,720 55,920 31,920
Conditii de piata 14/05/2025 10/23/2024 10/23/2024 1072372024
Ajustare pentru conditiile de piata (%) 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare pentru conditiile de piata (Eur) 0 0 0
Pret ajustat (Eur) 44,720 55,920 31,920 |
Ajustari specifice proprietatii
Localizare Terovei ( 7 Casi ) Muncitoresc Centru spre deal Str. Nikolaus Lenau
similar simifar similar
Ajustare (%) -10.00% -10.00% -10.00%
Ajustare (Eur) -4472 -5592 -3192
Caracteristici fizice:
Suprafata apt. (mp) 78.34 150 180 120
Ajustare pentru suprafata 0.52 0.44 0.65
Ajustare pentru diferenta supr. (%) -47.78% -56.48% -34.72%
Ajustare pentru diferenta supr. (Eur} 21,366 | -31,584 -11,083
Nivel P P P P
Ajustare pentru nivel (%) 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare pentru nivel (Eur) 0 0 (1]
Vechime cladire 1856 inainte de 1980 inainte de 1980 inainte de 1980
Ajustare vechime cladire (%) 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare vechime cladire {Eur} 0 0 0
Utilitati (sistem incalzire, etc.) CcT sobe teracota CcT CT:
Ajustare pentru utilitati (%) -2.248%
-1000




proprietate rezidentiala ]

Finisaje si facilitati normal nomal narmal normal
Ajustare finisaje si facilitati (%) 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare finisaje si facifitati (Eur) 0 0 0
Ajustare balcoane, terase (%) 0.00% 0.00% | 0.00%
Aiustare balcoane, terase (Eur) 0 0, 0
Alte ajustari o Boe PRI, | o e bl
_ interioara L bucatarie, baie, hol
Alte sjustari (%) 0.00% | 0.00% 0.00%
Alte ajustari (Eur) o 0 0
Alustare neta pentru caracteristics specifice -26838 -37176 -14275
| proprietatii (Eur). | '
Pret ajustat (Eur) _ ] 17,882 18,744 17,645
Caracteristici economice nu e cazul nu e cazul ___nuecazyl nu e cazul !
Ajustare (%) _ 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare (Eur) 0 0 0
Pret ajustat (Eur) 17,882 18,744 17,645
Componente reconditionari Usa intrare faianta buc. fara fara fara
Ajustare (%) ' 0.00% | 0.00% : 0.00%
Ajustare (Eur) 0 (i) ' 0
Pret ajustat {Eur) 17,882 18,744 17,645
Ajustare neta -26,838 -37,176 -14,275
Ajustare neta % -48.01% -53.18% -35.78%
Ajustare bruta 26,838 37,176 14,275
Ajustare bruta % 48.01% 53.18% 35.78%
Numar ajustari ]
VALOARE PROPUSA (Eur) 18,744 €
rotunjit 18,750 €
Curs BNR Eur/Lei Ia 14,05.2025 5.1036
VALOARE PROPUSA (Lei) 95,693 lei
eur/mp
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ANEXA 2 Metoda veniturilor
ABORDAREA PRIN METODA CAPITALIZARII VENITULUI
Suprafata utila (mp) 61.21
Chiria lunara unitara (EUR/mp/iuna) 1.50
Chiria lunara (EUR/luna) 92
Venituri brute potentiale VBP (EUR/an) 1,102
Total VBP (eur/an) 1,102
Grad de ocupare - 12 luni pe an 90.00%
Venituri brute efective VBE(EUR/an) 992
Total VBE (EUR/an) 992
Cheltuieli exploatare 4% 40
Costuri reamenajare (reparatii )

Venit net efectiv (EUR/an) 952
Total VNE (EUR/an) 952
Rata de capitalizare 5.00%
Valoare randament (EUR) 19,039 €
Valoare randament (EUR), rotuniit 19,000 €

96,968
Valoare randament (LED lei
Curs BNR Eur/Lei Ia 14.05.2025 5.1036

CALCULUL RATEI! DE CAPITALIZARE

COMPARABILE: A B C
Oferte: chirie lunara solicitata: 300 350 220
Venit Brut Potential (EUR/an) 3,600 4,200 2,640
Grad de neocupare (5% din VBP) 720 840 528 |
Venit Brut Efectiv (EUR/an) 2,880 3,360 2,112
Cheltuieli aferente proprietarului (4% din VBE) 115 134 84
Venit Net din Exploatare (EUR/an) 2,765 3,226 2,028
Oferte: Valoarea solicitata a proprietatii (EUR): 55,900 69,900 39,900
Rata de capitalizare (%) 4.95 4.61 5.08
Rata de capitalizare medie (%) 4.88

Rata de capitalizare = VNE/ v

Se alege rata de capitalizare:

|

5.00 |
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ANEXA 5 COMPARABILE
Lista comparabile
Nr|._. . Pret ] .| An Data .
crt Tip | Localizare | Sc oferta Etaj PIF Snlt Scurta descrier
55.900 inainte Vand apartament la
1 | apt. | Muncitoresc | 150 ’€ P de | 10/23/2024 | casa, camere si
1980 baie, Muncitoresc
inainte Vand apartament la
2 | apt, | Centru Tore 180 99200 | b 1T ae | tomaro00g | eond spartamen
e 1980 baie, Valea Doman
Str. 39 900 inainte Vand apartament la
3 |apt.| Nikolaus | 120 ’€ P de 10/23/2024 | casa doua camere si
Lenau 1880 baie, Muncitoresc
4 | apt. | Muncitoresc 300.00 | =7 | similar | 10/23/2024
Centru spre eur | . .
5 | apt. deal 350.00 (a similar | 10/23/2024
Str. o
6 [apt.| Nikolaus 220.00 ling similar | 10/23/2024
Lenau |
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.Strada Randuljig ‘;‘ _

ANEXA 4 FOTO
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Nr. cerere 22253 ‘

!! Oficiul de Cadastru si Publicitate imobiliard CARAS-SEVERIN .

- A Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Resita Ziua

" Luna ;

o Aniul 2025

‘ EXTRAS DE CARTE FUNCIARA oo tcre
UG

|
|
|
s snass . ARG

Carte Funciaré Nr. 45558 Resita

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Caras-Severin, UAT Resita, Loc. Resita

I
|
Nr. CF vechi: 793 RESITA MONT}|\l1IA
|
Li
|

:
|
!
|
|

i
il

Observatii / Referinte

gft Nr. ::dasu'%lc Nr. Suprafata* (mp)

Al | Top: 4l/a/d 540 |

Constructil

Nr cadastral Adresa Observatli / Referinte

Crt Nr. topografic

Jud. Caras-Severin, UAT Resita, Lot. | casa nr.997

. 2 4
ALl 1 Top: 41/a/ l fatita

B. Partea Il. Proprietari si acte

fnscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

172 / 25/02/1978

Contract De Vanzare Cumparare nr. 847 din 25/02/1978 emis de .; -
lintabulare, drept de PROPRIETATELQ.58/1974, dobandit prin Lege

Bl icota actuala 1/3 - - 1

1) STATUL ROMAN- -

I_ “OBSERVATI; asupra 180 myp mp teren

[1403 /31/12/1983

1H |
]
]

£_)ecme ar. 554/1982, din 01/01/1982 emis d
| B3 intabulare, drept de je PROPRIETATED.223/1974, dobandit prin Lege,

jcota_a actuala 2/3 o i —
1) STATUL ROMAN-

e CONSILIUL POPULAR AL JUDETULUL CARAS SEVERIN; ||
Al,ALLl

144438 / 02/09/2019

Act Notarial nr. 175, din 02/09/2019 em emis de Dobre Florica; -

; fintabufare, drept de PROPRIETATE, ., dobandit prin h Succesiune, cota|
jactuala 1/3 e _'

|
[- g2
J1ER
g
— 1]
|
5

i
:
f

Y ACONSTANTINESEI SILVIA )
C. Partea lil. SARCINI

de garantie si sarcini

fnscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturl reate Referinte

172/ 25/02/1978

Contract De Vanzare Cumparare nf. 847/1978, din 25/ 25/02/1978 e emis de .;

L c1 glntabulare drept de UZUFRUC.T VIAGER cota actuala 1/3 |
| 1) HEIGL ANA - -

ALl i

(44438 / 02/09/2019

Act b Notana! nr. 175, din 02/09/2019 em|s de Dobre F Flonca. I

1) ACOHSTANTINESE! SILVIA - L -
l ! OBSERVATII: asupra 62 mp teren pe e durata existentel constructief

‘ c3 pntabulare drept de FOLOSINTA |

Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederite Regulamentului [UE) nr. 679/2016 $i Legii 15072018
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Extrase pentru indormare on-iine 1a adresa epay.ancpl.ro
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5417125, 8:01 PM Vand casa 5 camere cam. 180 mp « Resita Caras-Severin

Casa centru teren 600 mp pret initial redus cu 50 de mii euro

900 EUR 388 EUR/m?

@ Caras-Severin, Resita @ Vezi pe hartd
Valabil din 5/15/2025 8:47:05 AM

Specificatii
Suprafata utila
Suprafata terenutui
Numar camere 5 camere

Suprafata construita

Laeutipscare

hitps:ffwww.publi24 rofanunturifimaobiliare/de-vanzarelcase/casa/anunt/casa-centru-leren-600-mp-pret-initial-redus-cu-50-de-mii-euro! DedeihiTh...

14



5117125, 8:07 PM 4 camere, casa de vanzare - Caras-Severin (judet), Stavila - 9264431 « www.storia.ro

storia

CAPITAL Capital Imobiliare >

) Toate imaginile (19)

Comision 0% Casa solida cu 4 camere si teren 741 Mp

55900€

373 €/m?

A Resita, Caras-Severin

Publicitate
Case de vanzare
Suprafatd utila: 150 m?
umarul de camere: &

Mesaj

singur in curte

hitps:fiwww.storia.rofrofofertalcomision-0-casa-solida-cu~d-camere-si-teren-74 1-mp-IDCS6j

116



24

Resita, casa 2 camere, curte si grading, sir. Nikolaus Lenau (Dealu
Crucii)

39 900 EUR nex

b

ociobil 333 EUR/m?

y

© Caras-Severin. Resita © ez pe harts
Viatabil din 5/15/2025 7.42:32 P

Specificatii aRNE.

Suprafata utila
Suprafata terenuiui

Numar camere 2 camere

Suprafata construita

miMM&MWuMQWWmmZWWMWMM. " 5



