JUDETUL CARAS-SEVERIN
MUNICIPIUL RESITA

HOTARAREA NR. 80
DIN 26.02.2026
privind aprobarea vinzirii locuintei situate in Municipiul Resita, Localitatea Doman,
nr. 137, ap. 2, Statul Romén prin Municipiul Resita proprietate privata, citre numitii
Firulescu Valeriu si sotia Firulescu Citilina, acestia avind calitatea de chiriasi

Consiliul Local al Municipiului Resita, intrunit n sedinta ordinard din data de 26.02.2026;

Avind iIn vedere Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Resita nr.
11862/11.02.2026 si Raportul de specialitate al Directiei pentru Administrarea Domeniului Public si
Privat nr.11860/11.02.2026, precum si rapoartele de avizare ale comisiilor de specialitate ale
Consiliului Local;

Vazand Avizul de legalitate al Directiei Juridice nr. 12557/13.02.2026;

Tinand cont de cererea nr. 91605/28.10.2025, prin care doamnul Firulescu Valeriu si sotia
Firulescu Catalina, cu domiciliul in localitatea Doman, nr. 137, solicitd cumpararea apartamentului la
casd, situat in Municipiul Resita, localitatea Doman, nr. 137, ap. 2, pe care il detin cu titlu de
chiriasi;

Vazand Raportul de evaluare nr. 197/31.10.2025, iIntocmit de evaluator autorizat
Potocean Dorel-Vasile, inregistrat sub nr. 93620/03.11.2025;

Luéand in considerare extrasul C.F. nr. 46309-C1-U2 Resita, nr. topografic/cadastral 46309-
C1-U2 si C.F nr. 46309 Resita;

Vazand primul contract de inchiriere nr. 1279 din data de 26.04.1999, in baza ciruia s-a
incheiat ultimul act aditional nr. 23836 din 01.04.2024, incheiat cu Municipiul Resita;

Tinind cont de H.C.L nr. 180 din 25.04.2024 privind modificarea si completarea inventarului
bunurilor de natura mijloacelor fixe care alcituiesc domeniul privat pozitia 188 din anexa nr.10.1;

Luéind in considerare Decretul-Lege nr. 61/1990 privind vanzarea de locuinte construite din
fondurile statului catre populatie, cu modificarile si completirile ulterioare;

Avéind in vedere prevederile Legii nr. 112/1995 privind reglementarea situatiei juridice a
unor imobile cu destinatia de locuinte, trecute in proprietatea statului, cu modificarile si completirile
ulterioare;

in conformitate cu prevederile Legii nr. 85/1992 privind vanzarea de locuinte si spatii cu altd
destinatie construite din fondurile statului si din fondurile unitatilor economice sau bugetare de stat,
republicatd, cu modificarile si completdrile ulterioare, precum si ale Legii nr. 114/1996 privind
locuintele, cu modificarile si completarile ulterioare;

Vazand art. 555 si art.876 din Noul Cod Civil;

In temeiul art. 108 lit. e, art. 129 alin. 2 lit. ¢, coroborat cu alin. 6 lit. b, art. 139 alin. 2,
art. 196 alin.1 lit.a, art. 197 alin. 1 si 2, art. 199 alin. 1 si 2, art. 243 alin. 1 lit. a, din O.U.G. nr.
57/2019 privind Codul administrativ, cu modificérile si completérile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1. Consiliul Local al Municipiului Resita i1 insuseste Raportul de evaluare nr.
197/31.10.2025, intocmit de evaluator autorizat Potocean Dorel-Vasile, care raspunde in conditiile
legii, pentru corectitudinea informatiilor cuprinse in acest raport, parte integrantd din prezenta
hotarére.

DIRECTIA PENTRU ADMINISTRAREA DOMENIULUI PUBLIC SI PRIVAT
Adresa: Strada Petru Maior Nr. 2, Tel: 0255/220546, Fax.0255/212483, E-mail: patrimoniu@primariaresita.ro
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Art.2. (1) Se aprobad vanzarea citre domnul Firulescu Valeriu si sotia Firulescu Citilina , a
locuintei situate administrativ in Municipiul Resita, Localitatea Doman , nr. 137, ap. 2, jud. Caras-
Severin, imobilul identificat in C.F. individuald C.F. nr. 46309-C1-U2 Resita, nr. topografic/cadastral
46309-C1-U2, la pretul de 9.000 euro, conform raportului de evaluare prevazut la art. 1.

(2) Plata se va efectua in lei, la cursul BNR valabil la momentul semnirii contractului de
vanzare-cumpirare.

(3) Pretul locuintei se va achita in rate, pe o perioadd de 5 ani, cu un avans de 30% din
valoarea contractului, 1 % comision si o dobanda de referintd a Béncii Nationale Roméne, conform
Legii nr. 85/1992 si Legii nr. 79/1997.

Art.3. (1) La data perfectérii contractului de vanzare-cumparare, cumpéritorul va prezenta
urmatoarele documente:

a) declaratie notariald din care si rezulte cd atét titularul cit si membrii familiei sale (sot, sotie)
nu au dobandit sau nu au instrdinat o locuintd proprietate personald, dupa data de 1 ianuarie

1990, in localitatea de domiciliu.

(2) In cazul nedepunerii acestor documente, contractul de vénzare-cumpirare nu va fi
incheiat.

Artd4. Se imputerniceste primarul municipiului Resita, domnul Ioan Popa, si semneze
contractul de vinzare-cumpdrare, incheiat in urma punerii in aplicare a prezentei hotarari;

Art.5. Cu ducerea la indeplinire a prezentei se incredinteazid Directia pentru Administrarea
Domeniului Public i Privat.

Art.6. Odata cu dobandirea dreptului de proprietate asupra locuintei, cumpdritorul
dobandeste si dreptul de folosin{d pe durata existentei constructiei, a cotei de teren in suprafata de
37,50 mp. din suprafata totala de 450 mp. teren inscris in C.F 46309 Resita, numar
cadastral/topografic 46309, situat in judetul Caras-Severin, localitatea Doman, nr. 137,

Art.7. Contractul de vinzare-cumparare, incheiat in conditiile Legii nr. 85/1992, are valoare
de inscris autentic si constituie titlu executoriu.

Art.8. Prezenta hotarére intra in viguare la data comunicarii.

Art.9. Prezenta hotiirdre se comunic:

- Primarului Municipiului Resita;

- Prefectului si Institutiei Prefectului - Judetul Caras-Severin,;
- Directiei pentru Administrarea Domeniului Public si Privat;
- Directiei Buget, Finante-Contabilitate, Resurse Umane;

- Numitilor Firulescu Valeriu, Firulescu Catalina.
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DIRECTIA DE ADMINISTRARE A DOMENIULUI PUBLIC

Catre :

La solicitarea dumneavoastra 92098/29.10.2025 am evaluat imobilul
inscris in CF 46309-C1-U2 situat in municipiul Resita, Loc Doman, 137, ap.2.

In ipotezele prezentate , valoarea de piata a imobilului, in opinia
evaluatorului , este :

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

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

o Valoarea se refera la 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;

e Valoarea este o predictie.

o Valoarea este subiectiva.

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

In conformitate cu dinamica datelor privind piata imobilelor de tip spatiu
comercial, data de sursele de informare la care a avut acces evaluatorul ,
apreciem ca valoarea determinata mai sus este corect determinata pe baza
datelor respective si este valabila pentru un termen de 6 luni de la data intocmirii
prezentului raport de evaluare.

DATA 31.10.2025 EVALUATOR : Ing.Potocean Dorel Vasile
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RAPORT DE EVALUARE A PROPRIETATILOR
IMOBILIARE TIP :REZIDENTIAL( Apartament Ia casa )

Nr.Raport evaluare | 197/31.10,2025 ~ [Solicitare 920098/ 29..10.2025
1. EVALUATOR Potocean Dorel Vasile
Firma DORU POTO EXPERT SRL
Adresa evaluatorului = Orasul: Resita -

= Str. N. Balcescu, nr.2, ap.2
» Telefon: 0730104509
E-mail: dorupote@yahoo.ro

2. CLIENT Persoana juridica: PRIMARTIA MUNICIPIULUI RESITA
Adresa = Resita, jud Caras-Severin
Piata 1 Decembrie 1918, nr.1A
DESTINATARUL Persoana Juridica: PRIMARIA MUNICIPIULUI RESITA
RAPORTULUL Optiune de cumparare: FIRULESCU VALERIU |
3. PROPRIETATEA Proprietate imobiliara conform CF 46309-C1-U2 Resita, loc.Doman,
EVALUATA nr.137, ap.2, compusa din: CAD 46309-C1-U2 S¢.37.5 mp., locuinta
parter, anul constructiei nec.
Proprietar STATUL ROMAN
Adresa proprietatii * Orasul: Resita judetul Caras-Severin, loc.Doman, nr.137, ap.2, CP 320003
1 -

4. DECLARAREA VALORII
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'VALOAREA DE PIATA ESTIMATA
PRIN METODA COMPARATIEI

9.000 EURQ
ECHIVALENT 45.760 LEI

 VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

5. BAZA DE EVALUARE

Valoarea de piagi

\G
h

l SCOPUL EVALUARIN Vanzare-cumparare
DATA DE REFERINTA | 31.10.2025 B
A EVALUARIY _
CURS DE SCHIMB BNR | 1 EURO = 5,0851 LEI -
‘LA DATA DE | 31.10.2025
|REFERIN'IA ) .
;DATA INSPECTIEL | Inspectia a fost efectuatii de ciitre ing. Potocean Dorel la data de
[PROPRIETATII | 31.10.2025
DATE PRIVIND Descrierea proprietatii, conform CF 46309-C1-U2 Apartamentul 2 compus
DREPTUL DE din camera, bucatarie, Sc.=37.5 mp. Resita, Proprietar : Statul Roman
PROPRIETATE
7. | DATE PRIVIND Suprafata inregistrati in documentatia fiscala:, Casa, regim de inaltime P,
| DOCUMENTATIA Sc¢.=37.5mp.
| FISCALA
CONCLUZIE PRIVIND | Starea generala a imobilului este degradata
CONSTRUCTIA DE = Aspect satisfacator.
BAZA
8. | SITUATIA ACTUALA | Buna '
A IMOBILULUT
9. DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE
ZONA DE AMPLASARE | Urbana : zona C
ARTERE IMPORTANTE | * Auto:
DE CIRCULATIE IN - Soseaua de centura
APROPIERE s (Calitatea retelelor de transport: pietruit
CARACTERUL Tipul zonet
EDILITAR AL ZONEI » Cartier rezidential de , case si vile
in zoni se afld
* Retea de transport in comun la o distants mare
i} » Unitdli comerciale la o carecare distanta.
UTILITATIEDILITARE | * Retea urbani de energie electrici: existentd
= Retea urbani de api: existentd
= Retea urbani de termoficare: ru
* Retea urband de gaze: au
= Retea urband de canalizare: existentd
» Retea urbani de telefonie: existentd
GRADUL DE POLUARE | = Poluare redusa
ORIENTATIV
AMBIENT = Linigtit
» Trafic auto redus T
CONCLUZIE PRIVIND ZONA | Zona de referinta periferica cu amplasare favorab&ﬁa Dotifr 1S edili
DE AMPLASARE satisfacatoare. La marginea din spre padsure. /< 4 ,”Qr i) ;




proprietate rezidentiala

10.

DESCRIEREA CONSTRUCTIEI DE BAZA

ANUL PIF = nec
DATE GENERALE = Tipul constructiei — apartament la casa, structura lemn, caramida nearsa
* Regim de inaltime — P
= Anul construirii — nec.
Suprafata Ad = 37.5 mp.
= Cartea constructiei — nu are
= Alte caractenistict ( grad de seismicitate a zonei : E | nu are bulina rosie )
CARACTERISTICI a) Structurid: fundatie usoara; suprastructura lemm si zidarie
caramida nearsa, planseu din lemn cu pamant ; inchideri si
compartimentari din zidarie caramida nearsa.
b} Acoperis: sarpanta lemu si invelitoare tigla
¢) Aspect exterior: satisfacator,
d) Aspect interior: satisfacator
e¢) Numir de restangieri la plata intretinerii: nu este cazul
CONCLUZIE PRIVIND Starea generala a imobilului este satisfacatoare. spect satisfacator, utilititi
CONSTRUCTIA DE BAZA partiale etc.
1l. DESCRIEREA IMOBILULUI
BILANTUL DE Suprafata Ad = 37.5 mp.
SUPRAFATA
GRADUL DE CONFORT
TAMPLARIE * Tamplarie: usa intrare metal , usi lemn si ferestre PVC cu termopan.
FINISAJE » Finisaje exterioare ; pereti tencuiti si driscuiti, fara izolatie termica
* Pardoselit: parchet laminat,
= Tamplarie - interioara usi lemn, exterioara usa de la intrare metal, ferestre
PVC cu termopan.
»
- Starea actuala : satisfacator
INSTALATIH $IDOTARI | = Normale;
ELECTRICE = Curenti slabi - fara
INSTALATU $I DOTARI
INCALZIRE = fara
INSTALATII SIDOTARI | ® Din reteaua orasului.
ALIMENTARE CU APA
INSTALATII SIDOTARI | » da
ALIMENTARE CU
GAZE
12. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
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DEFINIREA PIETEI SI " Piata locuitelor rezidentiale
SUBPIETEI
NATURA ZONEI = Zoni rezidentiali 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)
PRETURI IN ZONA _ * Minim: 200 Euro/ mp
PENTRU PROPRIETATI | = Maxim: 800 Euro/ mp
SIMILARE
CHIRILINZONA * Minim: 2 euro/mp / luni
PENTRU PROPRIETATI | » Maxim: 8 euro/ mp / lund
SIMILARE
CONCLUZII SI TENDINTE - Piata este in echilibru
PRIVIND PIATA » Tendintd de crestere in favoarea OFERTEI
PROPRIETATI REZULTATUL CERCETARIL posibilitatea cresterii preturilor si chiriei etc.
13. EVALUARE
13. Reglementari si cadru legal
Standardele de evaluare SEV 100 — Cadrul general (IVS — Cadrul general)
ANEVAR 2017 Standarde generale
" SEV 101 — Termenti de referinta ai evaluarii (IVS 101);
- SEV 102 — Implementare (1VS 102);
] SEV 103 — Raportare (IVS 103);
Standarde referitoare la active
. SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230),
Aplicatii ale evaluarii
' SEV 310 — Evaluarea drepturilor asupra proprietatilor imobiliare pentru
garantarea imprumutului (TVS 310),
Ghiduri metodologice de evaluare
= 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
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fn ANEXA este prezentatii determinarea valorii de piati prin metoda comparatiilor directe

VALOAREA DE PIATA DETERMINATA PRIN
METODA COMPARATHLOR DIRECTE 9.000 EURO
ECHIVALENT 45.760 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 / actualiziirii venitului generat pentru anexa (chirie)

VALOAREA DE PIATA DETERMINATA PE 9.300 EUR
BAZA CAPITALIZARH / ACTUALIZARH L | :
VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

14. DEFINITH, IPOTEZE $1 CONDITII LIMITATIVE SIALTELE

14.1 DEFINITI

* VALOREA DE PIATA
Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbata, la data evaluarii, intre un cumpardtor hotarat si un vénzétor hotarat, intr-o tranzactie
nepartinitoare dupa un marketing adegvat, in care partile au actionat fiecare In cunostint¥ de cauzs,
prudent si fara constrangere

14.2 IPOTEZE I CONDITHI LIMITATIVE:

1. Prezentul raport este intocmit la cererea clientului §i in scopul precizat in cerere. Nu este permisi folosirea
raportului de ciitre o tertd persoand fird obfinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului, autoruhui
evaludrii §1 evaluatorului verificator, agsa cum se precizeazi la punctul yﬁg@glgqs Nu se asumi
responsabilitatea fatd de nici o altd persoand in afara clientului, destinata.%gﬁ? evafi"n _”:"7\";}%\C310f care an
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obtinut acordul scris i nu se acceptd responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel de
persoand, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

Raportul de evaluare isi pistreaza valabilitatea numai in situafia 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 evaludrii.
Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natura legala, care afecteazi fie proprietatea imobiliard
evaluata, fie dreptul de proprietate asupra acesteia §i care nu au fost aduse la cunostinta evaluatorului prin
documente scrise. in acest sens se precizeazd ¢ nu au fost ficute cercetri specifice la arhive, carti funciare,
registre agricole, etc. iar evaluatorul presupune cé 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 legiturd cu
proprietatea evaluatd si ca aceasta nu este 1potecata sau inchiriatd. In cazul In care existd o asemenea situatie i
este documentata prin acte juridice, aceasta este mentionatd in raport. Proprietatea imobiliard se evalueazi pe
baza premisei ci aceasta se afld in posesie legald (titlu de proprietate este valabil) si responsabili.

Se presupune ci proprietatea imobiliard in cauzi respectd reglementdrile privind documentatiile de urbanism,
legile de constructie §i regulamentele de medm, iar in cazul in care nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea
de piatd va fi afectatd.

Proprietatea nu a fost expertizati detaliat. Orice schiti din raportul de evaluare prezinti dimensiunile
aproximative ale proprietdfii si este realizati pentru a ajuta cititorul raportului s vizualizeze proprietatea. in
cazul In care existd documente relevante (masuritori 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 ma
are cunostintd asupra stirii ascunse sau invizibile a proprietitii (inclusiv, dar fird a se limita doar la acestea,
starea i 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 Invecinati,
mclusiv prezenfa substantelor periculoase, substantelor toxice etc.) care pot majora sau micgora valoarea
proprietitii. Se presupune ca nu existi astfel de conditii dacd ele nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu
au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei obignuite, necesard pentru intocmirea raportului de evaluare.
Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stirii proprietifii, astfel de
informatii depégind sfera acestui raport §i / sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu oferd garantii explicite
sau implicite in privinta stirii in care se afld proprietatea gt nu este responsabil pentru existenta unor astfel de
situafil si a eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare
descoperirii lor.

Evaluatorul obtine informafii, estimdri §i opinii necesre intocmirii raportului de evaluare din surse pe care le
considerd a fi credibile §1 se considerd ci acestea sunt adevirate §i corecte. Evaluatorul nu f5i asumi
responsabilitatea In privin{a veridicitatii si acuratetei informatilor fumnizate de terte pirti.

Continutul acestui raport este confidential pentru client §i destinatar §i autorul nu il va dezvilui unei terte
persoane, cu exceptfia situatiilor previzute de Standardele Internationale de Evaluare §i / sau atunci cdnd
proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

Evaluatorul a fost de acord s#-s1 asume realizarea misiunii incredintate de citre clientul numit in raport, in
scopul utilizirii precizate de cétre client si in scopul precizat in raport.

Consimtdméntul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (dacd al acestuia din urmi este necesar),
trebuie obtinut Inainte ca oricare parte a raportului de evaluare sd poaté fi utilizatd, in orice scop, de citre orice
persoand, cu exceptia clientului §1 a creditorului, sau a altor destinatari ai evaludrii care au fost precizagi in
raport. Consimtdmantul scris si aprobarea trebuie ob{inute inainte ca raportul de evaluare (sau oricare parte a
sa) sd poatd fi modificat sau transmis unei terfe pérti, inclusiv altor creditori ipotecari, altii decét clientul sau
altor categorii de public, prin prospecte, memorii, publicitate, relafii publice, informatii, vinzare sau alte
mijloace. Raportul de evaluare nu este destinat asigurdtorului proprietitii evaluate, iar valoarea prezentat in
raportul de evaluare nu are legéiturd cu valoarea de asigurare.

Atét selectarea metodelor de evaluare, cét i modalititile de aplicare, s-au facut avand In vedere statutul actual
al proprietitii supuse evaludrii, astfel incat valorile estimate si conducd la o valoare cit mai probabild i
apropiatd de cea la care va fi incheiatd tranzactia.

Evaluatorul considerd ca presupunerile efectuate la aplicarea abordérilor in evaluare au fost rezonabile in
lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluirii.
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13. Evaluatorul a prezentat in raport elemente descriptive, schite, fotografii ale proprietatii, pentru a da o imagine
cat mai completd asupra dimensiunilor si stirii acestuia.

14. Evaluatorul a presupus ca imobilul de evaluat se conformeaza tuturor reglementarilor i restrictiilor urbanistice
din zond, in afara cazului in care a fost identificatd o non-conformitate, descrisd 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 previznta in
raport.

14.3 ALTE PRECIZARI

in procesul de evaluare se vor utiliza date §i informatii in EURO si RON (lei noi), conversia in alte valute urmind
a f1 efectuati de catre destinatar.

14.4. SURSE DE INFORMARE

* Valorile de tranzactionare ale comparabilelor au fost preluate din urmétoarele surse:site
st I
= Rata de capitalizare a fost determinati conform informatiilor de pe piata site
si www.lajumate.ro

15. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar ci raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in concordanti cu reglementirile
Standardelor Internationale de Evaluare $1 cu ipotezele $i condifiile limitative cuprinse In prezentul raport. Declar
¢d nu am nic1 o relatie particulard cu clientul §1 nici un interes actual sau viitor fati de proprietatea evaluati.
Rezuiltatele prezentului raport de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea objinerii unei anumite valori, solicitare
veniti din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de client sau de produsul bancar garantat, iar
remunerarea evalurii 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 cunogtintd de cauza i cu buni credinti ci:

1. Afirmatiile declarate de citre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevidrate si corecte. Estimirile si
concluziile se bazeazi pe informatii §i date considerate de cétre evaluator ca fiind adevarate si corecte, precum
st pe concluziile inspectiei asupra proprietitii,.

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

3. Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privin{a proprietatt imobiliare care face obiectul prezentului
raport de evaluare §i nu am nici un mteres personal privind pértile implicate in prezenta misiune, exceptie
facand rolul mentionat aici,

4. Implicarea mea in aceastd misiune nu este conditionatii de formularea sau prezentarea unui rezultat prestabilit
legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaludrii i legat de producerea unui eveniment
care favorizeaza cauza clientului in functie de opinia mea.

5. Analizele, opiniile §i concluziile mele au fost formulate, la fel ca §i intocmirea acestui raport, in concordanti cu
Standardele Internationale de Evaluare. e

6. Posed cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod compz@éﬁf‘ G ceptia_persoanelor
mentionate in raportul de evaluare, nici o altd persoani nu mi-a acordat ﬁgstenga, Pr dn;@\ia‘n vederea

indeplininii acestei misiuni de evaluare. f‘;‘ % "*imt,»,,i H i s | B
Wi B Theray, gt
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17. RECONCILIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORII SELECTATE

IN URMA EVALUARII EFECTUATE DE MINE, A ANALIZEI INFORMATIILOR
APLICABILE §I A FACTORILOR RELEVANTI, OPINIA MEA ESTE CA
VALOAREA DE PIATA A PROPRIETATI IMOBILIARE DESCRISE ESTE:

VALOAREA DE PIATA 9.000 EURO
RECOMANDATA ECHIVALENT 45.760 LEI
VALOAREA DE PIATA A FOST COMPARATIEI PIRECTE
DETERMINATA PRIN METODA

VALOAREA DE PIATA NU CONTINE T.V.A.

EVALUATOR POTOCEAN DORELVASILE

dgmgﬁ‘éﬁréw w&;\\

ANEXE
ANEXA Nr. 1: Determinarea valorii de piati 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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i Oficiul de Cadastru §i Publicitate imobiliard CARAS-SEVERIN 48819’
"ﬂ, Biroul de Cadastru si Publicitate Imabiliara Resita | T
- - TTAnal e 2025
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
STy PENTRU INFORMARE SIS

Carte Funciard Nr. 46309-C1-U2 Regita ﬂi EIHEI!

A. Partea 1, Descrierea imobiluiui
Unitate individuald

Adresa: Jud. Caras-Severin, UAT Resita, Loc. Resita, Municipiul Reﬁi,:a,loc.Doman,nr.137.ap.2

comune; Partile da proprietate indivize: Terenul si podul casei
Nr Suprafata [suprafatal - Cote parti s K
ot Nr. cadastral | Conoits itita (mp)| comune - Cote teren Observatii / Referinte
Al| 456309-C1-U2 37,5 30,07 |49.71/100.00 223.70 |apartamentul nr.2 -Compus din 1
|___[ ! /450.00 |camerd, bucstérie 1
B. Partea Il. Proprietari si acte
Inscrier privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturi reale Referinte
42427 / 17/09/2025
|Act Notarial nr. 2602, din 17/09/2025 emis de Dobre Florica;
| Se infinteaza cartea funciara 46309-C1-U2 a unitatii individuale cu| Al [
Bi numaru} cadastral 46309-C1-U2/Resita, rezultat din apartamentarea |
l constructiei cu numarul cadastral 46309-C1 inscrisa In cartea funciara |
146309-C1;

IACt Administrativ _nr. 26674, din 14707/2020 eris de BCPT Resita; Inscris Sub Semnatura Privata ar. 2, din|
26/08/2020 emis de Canceal Vasile; I
inttabulare, drept de PROPRIETATE - in seria rangului cu incheierea de| Al I

|

| 83 |carte funciara nr 389/1983- nationalizare act 1594/1983, dobandit prin

\Lege, cofa actuala 1/1

| 1) STATUL ROMAN
OBSERVATIL: pozitie transcrisa din CF 46309-C1/Resita, inscrisa prin inchelerea nr. 33858 din 26-AUG-20;

| B4 ‘lntabulare, drept de ADMINISTRARE |_ =
1 THTREPRINDEREA JUDETEANA  DE GOSPODARIRE COMUNALA SI LOCATIVA CARAS |
i | *) SEVERIN

|_ OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 46309-C1/Resita, inscrisa-prin incheierea nr. 33858 din 26-AUG-20;
48819 / 17/10/2025
Act Administrativ nr. 87408, din 15/10/2025 emis de MUNICIPIUL RESITA; ) i

27 l.se noteazs adresa administrativa a imobilului ca fitnd th “Municipiul| A1
|Resita,loc.Doman,nr.137,ap.2,jud Caras-Severin® |

C. Partea ill. SARCIN! .
wscrierd privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale
de garantie gi sarcini

i
1
|
|
|
|
|
1
1

Referinte

NU SUNT
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o ] Carte Funciard Nr, 46309-C1-U2 Camuna/Oras/MuniL_’iml: Resita
Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individuali, Adresa: Jud. Caras-Severin, UAT Resita, Loc. Resita, Municipiul Resita,loc.Doman, nr.
137.ap.2

’l’_iigi comune: Pirtile de proprietate indivize: Terenul si podid casei

Nr Suprafata |Suprafata| Cote parti "

ot Nr cadastrat construits | utils (mp) Eamng Cote teren Observatii / Referinte

Al| 46308-C1-U2 375 30,07 |48.71/100.00 | 223.70/450, |apartamentul nr.2 -Compus din 1|
00 |camers, bucatdrie |

Certific ¢a prezentul extras corespunde cy pozitiile in vigoare din cartea funciars originald, pastrati de acest
birau.

Prezentul extras de carte funciard este valabil fa autentificarea de citre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesluniler, far informatiile prezentate sunt
Susceptibile de orice modificare, in conditiile {egii.

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codut nr. 241,

Data solutionérii, Asistent Registrator, Referent,
21-10-2025 ANI$0N}A1I'JANIELA ALBAI-MARDALE

Data elibersrii, N Y s b

A (Pacsia st sgmnétura) (parafa si semnatura)
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Anexa 1

Analiza pe perechi de date

Abordarea prin piata / Grila datelor de piata

Elemente descriptive: Proprietatea subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Valoare de oferta / tranzactie (Eur) ? 55,900 € 39,900 € 39,500 €
Numar camere apartament: 4 3 3
Suprafata construita (mp): 375 150.00 80.00 85.00
Pret de oferta / franzactie (Eur/mp) 373 € 499 € 465 €
Negocierea ofertei oferta oferta oferta
Diminuare pentru negocierea ofertei (%} TVA+ oferta -22.00% -22.00% 22.00%
Diminuare pentru negocierea ofertei (Eur) -12,298 -8,778 -8,690
Valoare dupa negocietea ofertei {Eur) 43,602 31,122 30,810
Ajustari specifice tranzactionarii
Elemente de comparatie:
Drepturi de proprietate transmise /
condijtii de finantare / conditii de vanzare depline similar similar similar
/ chelt. necesare dupa cump.
Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare (Eur) 0 0 Q
Pret ajustat (Eur) 43,602 31,122 30,810
Conditii de piata 31.10.2025 08.08.2025 08.08.2025 08.08.2025
Ajustare pentru conditiile de piata (%) 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare pentru condifiile de piata (Fur) Y ol 0
Pret ajustat (Eur) 43,602 31,122 R 30,810
Ajustari specifice proprietatii -
_I.o.calimre Doman Stavila Calnic Str Terovei
similar similar similar
Ajustare (%) 0.00% -10.00% 0.00%
Ajustare (Eur) 0 3112 o
Caracteristici fizice:
Suprafata utila apt. (mp) 37.50 147 80 85
Ajustare pentru suprafata 0.26 047 0.44
Ajustare pentru diferenta supr. (%) -74.49% -53.13% -55.88%
Ajustare pentru diferenta supr. (Eur) -32,479 -16,534 -17,237
Nivel P B P P
Ajustare pentru nivel (%) 0.00% - 0.00% 0.00%
Ajustare pentru nivel (Eur) 0 0 o
Vechime cladire nec. similar similar similar
Ajustare vechime cladire (%) 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare vechime cladire (Eur) 0 4]

A AT
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Utilitati (sistem incalzire, etc.) S0BE Centrala gaz Centrala gaz Centrala gaz
Ajustare pentru utilitati (%) 0.00% -8.03% 8.11%
Aijustare pentru utilitati (Eur) -2500 -2500 -2500
Finisaje si facilitati satisfacator satisfacator satisfacator normal
Ajustare finisaje si facilitati (%) 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare finisaje si facilitati (Eur) 0 0 4000
Balcoane, terase fara similar similar similar
Ajustare balcoane, terase (%) 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare balcoane, terase (Eur) ¢ 0 0
Alte ajustari Teren Statul Roman Teren 274 mp. Teren 700mp. Teren
Alte gjustari {%) -15.00% -15.00% -15.00%
Alte ajustari (Eur) 0 (] 0
Ajustare neta pentru caracteristici specifice 34979 22146 23717
_proprietatii (Eur). ] — n!
Pret ajustat (Eur) 8,623 8,976 7,093
Caracteristici economice nu e cazul nu e cazul nu e cazul nu e cazul
Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare (Eur) 0 0 0
Pret ajustat (Eur) 8,623 8,976 7,093
Componente non-imobiliare
Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare (Eur} 0 0 0
Pret ajustat [Eur) 8,623 8,976 7,003
Ajustare neta -34,979 -22,146 -23,717
| Ajustare neta % S - B B _6257% -55.50% -60.04%
Ajustare bruta 34,979 22146 23717
Ajustare bruta % 62.57% 55.50% 60.04%
Numar gjustari
VALOARE PROPUSA (Eur) 8,976 €
rotunjit 9,000 €
Curs BNR Eur/Lei la 08.08.2025 5.0851
VALOARE PROPUSA {Lei) 45,766 lei
240 | eur/mp
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ANEXA 2 Metoda veniturilor
ABORDAREA PRIN METODA CAPITALIZARII VENITULUI
Suprafata utila (mp) 36.00
Chiria lunara unitara (EUR/mp/luna) 1.00
Chiria lunara (EUR/luna) 36
Venituri brute potentiale VBP (EUR/an) 432
Total VBP (eur/an) 432
Grad de ocupare - 12 luni pe an 90.00%
Venituri brute efective VBE(EUR/an) 389
Total VBE (EUR/an) 389
Cheltuieli exploatare 4% 16
Costuri reamenajare (reparatii ) -
Venit net efectiv (EUR/an) 373
Total VNE (EUR/an) 373
Rata de capitalizare 4.00%
Valoare randament (EUR) 9,331€
Valoare randament (EUR), rotunjit 9,300 €
47,291
Valoare randament (LEI) - lei
Curs BNR Eur/Lei 1a 08.08.2025 5.0851

CALCULUL RATEI DE CAPITALIZARE

COMPARABILE: A | B c
Oferte: chirie lunara solicitata: 200 | 150 150
Venit Brut Potential (EUR/an) 2,400 1,800 | 1,800
Grad de neocupare (5% din VBP) 480 360 360
Venit Brut Efectiv (EUR/an) 1,920 1,440 1,440
Cheiltuieli aferente proprietarului (4% din VBE) 77 58 58
Venit Net din Exploatare (EUR/an) 1,843 1,382 1,382 |
Oferte: Valoarea solicitata a proprietatii (EUR): 55,900 | 38,900 27,000
Rata de capitalizare (%) 330 | 346 | 5712
Rata de capitalizare medie (%) 3.96
Rata de capitalizare=VNE/V i
Se alege rata de capitalizare: 4.00 AV G
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ANEXA 4 FOTO
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ANEXA 5 COMPARABILE




proprietate rezidentiala

—— — = -
Lista comparabile
NI <. -
Ti |Localiz Pret . | An .
cir p| are Sc oferta Etaj PIF Data anunt| Scurta descriere

Vand apartament la

. g casa, 2 camere si baie,
1 lapt.| Stavila | 147|55,900€| P |similar|08.08.2025 Muncitoresc, Linga

padure

2 fapt| Calnic | 80 (39,900 €| P |similar|08.08.2025| V2 a-lacasa, la

Str.Ter Casa cudoua
3 lapt|° %" 85 |39,500€| P |similar|08.08.2025|apartamerte, Stavila
ovel 27000/ap.
. eur —
4 (apt.| Stavila 200.00 i similar|08.08.2025
5 |apt| Calnic 150.00 Iir‘:; similar |08.08.2025
6 apt| St Te" 150.00 | S |similar|08.08.2025
ovei luna

Extras de Carte Funciara
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