JUDETUL CARAS-SEVERIN
MUNICIPIUL RESITA

HOTARAREA NR. 94
DIN 27.02.2025
privind aprobarea vinzirii locuintei situate in Municipiul Resita, Localitatea Doman ,
nr. 206 , jud. Caras-Severin, proprietate privati a Municipiul Resita , citre numita Berchi
Irina, aceasta avand calitatea de chiriag

Consiliul Local al Municipiului Resita, intrunit in sedinta ordinard din data de 27.02.2025;

Viazand Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Resita nr.13149/17.02.2025 si
Raportul de specialitate al Directiei pentru Administrarea Domeniului Public §i Privat, nr.13148/
17.02.2025, precum si rapoartele de avizare ale comisiilor de specialitate ale Consiliului Local;

Vazand Avizul de legalitate al Directiei Juridice nr. 13265/17.02.2024;

Tinand cont de cererea nr. 74074/27.10.2022, prin care doamna Berchi Irina , cu domiciliul
in localitatea Doman , nr. 206, , jud. Caras-Severin, solicitd cumpérarea locuintei situate In
Municipiul Resita, localitatea. Doman , nr. 206 , jud. Caras-Severin, pe care o detine cu titlu de
chirias;

Viazand Raportul de evaluare nr. 205/20.11.2024, intocmit de evaluator autorizat
Potocean Dorel-Vasile;

Luénd in considerare extrasul C.F. nr. 49481 Resita, nr. topografic/cadastral 49481 ;

Vazand ultimul contract de inchiriere nr.49164 din 29.08.2022, incheiat cu Municipiul
Resita;

Tinind cont de H.C.L nr.180/25.04.2024 privind modificarea i completarea inventarului
bunurilor de natura mijloacelor fixe care alcatuiesc domeniul privat pozitia 202 din anexa nr.10.1;

Avand in vedere prevederile Decretului-Lege nr. 61/1990, privind vanzarea de locuinte
construite din fondurile statului citre populatie, cu modificérile si completarile ulterioare;

Vizand Legea nr. 85/1992, privind vanzarea de locuinte si spatii cu altd destinatie construite
din fondurile statului si din fondurile unititilor economice sau bugetare de stat, republicatd, cu
modificarile si completérile ulterioare;

Tindnd cont de Legea nr. 114/1996 privind locuintele, cu modificérile si completarile
ulterioare;

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

In temeiul art. 108 lit. e, art. 129 alin. 2 lit. c, 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 modificarile i completirile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1. Consiliul Local al Municipiului Regita 1si insuseste Raportul de evaluare nr. 205/
20.11.2024, intocmit de evaluator autorizat Potocean Dorel-Vasile, care raspunde in conditiile legii,
pentru corectitudinea informatiilor cuprinse in acest raport, parte integrantd din prezenta hotérare.

Art.2. (1) Se aprobd vanzarea citre numita Berchi Irina, a locuintei situate administrativ in
Municipiul Resita, Localitatea Doman , nr. 206, jud. Caras-Severin, imobilul identificat in C.F.
49481 Resita , nr. topografic/cadastral 49481-C1, la pretul de 6.000 euro si anexa identificatd in CF
49481 Resita , nr. topografic/cadastral 49481-C2, la pretul de 40 euro, conform raportului de
evaluare prevazut la art. 1.

Adresa: Strada Petru Maior Nr. 2, Tel: 0255/220546, Fax.0255/212483, E-mail: patrimoniu@primariaresita.ro



JUDETUL CARAS-SEVERIN
MUNICIPIUL RESITA

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

(3) Pretul locuintei se va achita integral precum si un comision de 1% din valoarea
contractului, conform Legii nr. 85/1992 si Legii nr. 112/1995.

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

a) declaratie notariald din care si rezulte ca atat titularul cat si membrii familiei sale (sot, sotie)
nu au dobéndit sau nu au instrdinat o locuinta proprictate personald, dupé data de 1 ianuarie

1990, 1n localitatea de domiciliu.

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

Art.4. Se imputerniceste primarul municipiului Resita, domnul Ioan Popa, sd semneze
contractul de vinzare-cumparare, incheiat in urma punerii in aplicare a prezentei hotarari;

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

Art.6. Odati cu dobdndirea dreptului de proprietate asupra locuintei, cumpérétorul
dobéndeste si dreptul de folosintda pe durata existentei constructiei, a cotei de teren in suprafatd de
54 mp. si cota de teren in suprafati de 14 mp. din suprafata totala de 430 mp. teren inscris in C.F
49481 Resita, numar cadastral/topografic 49481-C1, 49481-C2, situat in Municipiul Regita,
localitatea Doman, nr. 206, jud. Caras-Severin.

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

- Primarului Municipialui Resita;

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

- Doamnei Berchi Irina .

PRESEDINTE DE SEDINTA
PEIA LUCIA ELEN}CARMEN

DIRECTIA PENTRU ADMINISTRAREA DOMENIULUT PUBLIC 51 PRIVAT
Adresa: Strada Petru Maior N, 2, Tel: 0255/220546, Fax.0255/212483, E-mail: patrimoniu@primariaresita.ro
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RAPORT DE EVALUARE A PROPRIETATILOR
IMOBILIARE TIP :REZID%ZNTIAL( Apartament la casa )

A Ff

Nr. Raport evaluare 205/20.11,2024 Solicitare | 98902/ 13..11.2024
1. EVALUATOR Potocean Dorel Vasile
Firma DORU POTO EXPERT SRL
Adresa evaluatorului = QOrasul: Resita

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

2. CLIENT Persoana juridica: PRIMARIA MUNICIPIULUI RESITA

Adresa = Resita, jud Caras-Severin
Piata 1 Decembrie 1918, nr.1A

DESTINATARUL Persoani Juridica: PRIMARIA MUNICIPIULUI RESITA
RAPORTULUI Optiune de cumparare: BERCHI IRINA
3. PROPRIETATEA Proprietate imobiliara conform CF 39481 Doman, nr.206, compusa din:
EVALUATA CAD 39481-C1 Sc.54 mp., locuinta parter, anul constructiei 1947 si CAD
39481-C2 Anexa Sc.=14 mp., an 1947 ( constructie daramata.) .
Proprietar MINICIPIUL RESITA DOMENIUL PRIVAT
Adresa proprietitii = Oragul: Resiat judetul Caras-Severin, MW@;EP 320071
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4. DECLARAREA VALORII
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA 6.000 EURO
PRIN METODA COMPARATIEI ECHIVALENT 29.862 LEI

Valoare Anexa
VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

40 EURO echivalent 190 LEI

5. BAZA DE EVALUARE Valoarea de piati
SCOPUL EVALUARI Vanzare-cumparare
DATA DE REFERINTA 12.02.2025
A EVALUARII
CURS DE SCHIMB BNR | 1 EURO =4,9770 LEI
LA DATA DE 12.02.2025
REFERINTA
DATA INSPECTIEI Inspectia a fost efectuats de citre ing. Potocean Dorel la data de
PROPRIETATIH 20.11.2024
DATE PRIVIND Descrierea proprietatii, conform CF 49481-C1 Sc.= 54 mp. Resita-. Si CF |
DREPTUL DE 49481-C2 Sc.14 mp. Constructie anexa degradata.
PROPRIETATE Proprietar : Municipiul Resita Domeniul Privat
DATE PRIVIND Suprafata inregistratd in documentatia fiscala:, Casa, regim de inaltime P,
DOCUMENTATIA Sc.=54mp.si Anexa parter, magazie 14 mp.
FISCALA
CONCLUZIE PRIVIND | Starea generala a imobilului este satisfacatoare
CONSTRUCTIA DE = Aspect satisfacator utiliti{i partiale etc.
BAZA
8. | SITUATIA ACTUALA | Degradat
A IMOBILULUI

9. DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE

ZONA DE AMPLASARE | Urbana : zona D
ARTERE IMPORTANTE | = Auto:
DE CIRCULATIE iN - Soseaua de centura
APROPIERE = Calitatea retelelor de transport: pietruit
CARACTERUL Tipul zonei
EDILITAR AL ZONEI = Cartier rezidential de , case si vile

in zona se afla

= Retea de transport in comun la o distanta mare

= Unititi comerciale la o oarecare distanta.
UTILITATIEDILITARE | = Retea urbani de energie electrici: existentd

s Retea urbani de api: existentd

= Retea urbani de termoficare: #u

® Retea urband de gaze: nu

® Retea urbani de canalizare: existentd

= Retea urbani de telefonie: existentd R
GRADUL DE POLUARE | = Poluare redusa ATWA "‘Eﬁ%\;‘;;\
ORIENTATIV F N
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AMBIENT

® Linigtit
= Trafic auto redus

‘CONCLUZIE PRIVIND ZONA

DE AMPLASARE

Zona de referinta periferica cu amplasare favorabild. Dotiri si refele edilitare
satisfacatoare. Poluare redusa. Ambient in apropierea haldinei de steril

10.

DESCRIEREA CONSTRUCTIEI DE BAZA

ANUL PIF

= 1947

DATE GENERALE

= Tipul constructiei — casa din barne si caramida nearsa
= Regim de inaltime — P

» Anul construirii — 1947

Suprafata Ad = 54 mp.

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

CARACTERISTICI

a) Structurii: fundatie usoara; suprastructura barne si zidarie
caramida nearsa, planseu din lemn cu pamant ; inchideri si
compartimentari din zidarie caramida nearsa.

b) Acoperis: sarpanta lemn si invelitoare tabla

¢) Aspect exterior: satisfacator,

d) Aspect interior: satisfacator

e) Numiir de restangieri la plata intrefinerii: nu este cazul

CONCLUZIE PRIVIND

Starea generala a imobilului este corespunzatoare Aspect satisfacator, utilititi

CONSTRUCTIA DE BAZA partiale etc.
11. DESCRIEREA IMOBILULUI
BILANTUL DE Suprafata Ad =54 mp.
SUPRAFATA Fara teren
GRADUL DE CONFORT
TAMPLARIE = Tamplarie: usi lemn si ferestre lemn.
FINISAJE » Finisaje exterioare : pereti tencuiti si driscuiti,
s Pardoselii: lemn, linoleu, degradate
s Tamplarie - interioara usi lemn, exterioara usa de la intrare lemnl, ferestre
lemn.
»
- Starea actuala : satisfacator
INSTALATII SIDOTARI | = Normale;
ELECTRICE = Curenti slabi - fara
INSTALATII S DOTARI
INCALZIRE = Sobe lemn.
]
INSTALATI SI DOTARI | » Din reteaua orasului
ALIMENTARE CU APA
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INSTALATII SIDOTARI | * nu
ALIMENTARE CU
GAZE
12. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
DEFINIREA PIETEI $I » Piata locuitelor rezidentiale
SUBPIETEI
NATURA ZONEI = Zoni rezidentiald de apartamente, case, vile
= Din punct de vedere edilitar: in stagnare
= Din punct de vedere economic: oras , 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: 100 Euro/ mp
PENTRU PROPRIETATI | = Maxim: 600 Euro/ mp
SIMILARE
CHIRIIINZONA » Minim: 1 euro/mp / luni
PENTRU PROPRIETATI | = Maxim: 5 euro/ mp / lun#
SIMILARE
CONCLUZII SI TENDINTE - Piata este in echilibru
PRIVIND PIATA = Tendinti de crestere in favoarea OFERTEI
PROPRIETATIL 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 — Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101);
] SEV 102 ~ Implementare (IVS 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 (IVS 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 regl tari = Publicatii d cialitate ANEVAR, IROVAL, t
glementari atii de specialitate AR, J%momec
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13.1. Abordarea (evaluarea) prin metoda comparatiei directe

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

VALOAREA DE PIATA DETERMINATA PRIN
METODA COMPARATIILOR DIRECTE

ECHIVALENT 29.862 LEI

6.000 EURO

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

13.3. Evaluare prin metoda costurilor

fn ANEXA este prezentatd determinarea valorii de piatd prin metoda costurilor

VALOAREA DE PIATA DETERMINATA
PRIN METODA COSTURILOR

NU

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

13.4. Evaluare prin metoda capitalizarii / actualizarii venitului generat pentru anexa (chirie)

VALOAREA DE PL:}TA DETERMINA:I‘A PE
BAZA CAPITALIZARII / ACTUALIZARII
VENITULUI GENERAT

Echivalent 30.857 Lei

6.200 EUR

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

14. DEFINITIL IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE SI ALTELE

14.1 DEFINITII
* VALOREA DE PIATA

Valoarea de piat3 reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbata, la data evaluérii, intre un cump&rator hotarat si un vanzator hotérat, intr-o tranzactie
nepartinitoare dupa un marketing adegvat, in care pértile au actionat fiecare in cunostinta de cauza,

prudent si fara constrangere

et
o
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14.2 IPOTEZE $I CONDITII LIMITATIVE:

1.

10.

Prezentul raport este intocmit la cererea clientului i in scopul precizat in cerere. Nu este permisi folosirea
raportului de ciitre o tertd persoand fird obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului, autorului
evaludrii si evaluatorului verificator, asa cum se precizeazi la punctul 8 de mai jos. Nu se asumi
responsabilitatea fai de nici o altd persoand in afara clientului, destinatarului evaludrii si a celor care au
obtinut acordul scris si 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 pistreazi valabilitatea numai in situatia in care situatia de fapt si drept a proprietatii si
conditiile de piat3 , riméin nemodificate in raport cu datele si informatiile concrete existente la data evaludrii.
Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legala, care afecteazi fie proprietatea imobiliard
evaluati, fie dreptul de proprietate asupra acesteia gi care nu au fost aduse la cunostinta evaluatorului prin
documente scrise. In acest sens se precizeazi ci nu au fost fiicute cercetiiri spemﬁce la arhive, carti funciare,
registre agricole, etc. iar evaluatorul presupune ci titlul de proprietate care i-a fost prezentat, este legal si
valabil, ca poate face obiectul constituirii unor drepturi reale, ci nu existi datorii care au legdturd cu
proprietatea evaluati si ca aceasta nu este ipotecatd sau inchiriatd. in cazul in care existi o asemenea situatie si
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 responsabild.

Se presupune ci proprietatea imobiliard 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 piatd va fi afectatd.

Proprietatea nu a fost expertlzata detaliat. Orice schiti din raportul de evaluare prezintd dimensiunile
aproximative ale proprietdtii si este realizati pentru a ajuta cititorul raportului si vizualizeze proprietatea. in
cazul in care existi documente relevante (misuritori 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 cunogtinii asupra stirii ascunse sau invizibile a proprietitii (inclusiv, dar fird a se limita doar la acestea,
starea si structura solului, structura fizic3, 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,
inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.) care pot majora sau micsora valoarea
proprietitii. Se presupune ci nu existd astfel de conditii daci ele nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu
au devenit vizibile in perioada efectuirii 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 proprietatii, astfel de
informatii dep#sind sfera acestui raport si / sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu oferd garantii explicite
sau implicite in privinta stirii in care se afld proprietatea si nu este responsabil pentru existenta unor astfel de
situatii si a eventualelor lor consecinte i nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare
descoperirit lor.

Evaluatorul obtine informatii, estimdri i opinii necesre intocmirii raportului de evaluare din surse pe care le
consideri a fi credibile si se considerd ci acestea sunt adevirate si corecte. Evaluatorul nu isi asumd
responsabilitatea in privinta veridicitatii si acuratetei informatiilor furnizate de terfe parti.

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

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

Consimtiimantul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (dacd al acestuia din urma este necesar),
trebuie obtinut fnainte ca oricare parte a raportului de evaluare si poati fi utilizatd, in orice scop, de cétre orice
persoand, cu exceptia clientului §i a creditorului, sau a altor destinatari ai evaludrii care au fost precizati in
raport. Consim{imantul scris si aprobarea trebuie obtinute inainte ca raportul de evaluare (sau oricare parte a
sa) si poatd fi modificat sau transmis unei terfe pérti, inclusiv altor creditori ipotecari, altii decét clientul sau
altor categorii de public, prin prospecte, memorii, publicitate, relatii publice, informatii, vinzare sau alte
mijloace. Raportul de evaluare nu este destinat asiguritorului proprietitii evalua;eﬁj{lr?&bgea prezentatd in
raportul de evaluare nu are legéiturd cu valoarea de asigurare. o ‘
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11. Atét selectarea metodelor de evaluare, cét si modalititile de aplicare, s-au facut avand in vedere statutul actual
al proprietitii supuse evaludrii, astfel incat valorile estimate s conducdi la o valoare cit mai probabild si
apropiati de cea la care va fi incheiatd tranzactia.

12. Evaluatorul considerd ca presupunerile efectuate la aplicarea abordérilor in evaluare au fost rezonabile in
lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaludrii.

13. Evaluatorul a prezentat in raport elemente descriptive, schite, fotografii ale proprietatii, pentru a da o imagine
cit mai completd asupra dimensiunilor §i stirii acestuia.

14. Evaluatorul a presupus ca imobilul de evaluat se conformeazi tuturor reglementarilor si restrictiilor urbanistice
din zon#, 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 proprietiiti 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 prevazuta 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 urménd
a fi efectuati de ciitre 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 determinatd conform informatiilor de pe piata site www.storia.ro
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 si cu ipotezele si conditiile limitative cuprinse in prezentul raport. Declar
cd nu am nici o relatie particulard cu clientul si nici un interes actual sau viitor fatd de proprietatea evaluata.
Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea obfinerii unei anumite valori, solicitare
venitd din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de client sau de produsul bancar garantat, iar
remunerarea evaludrii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitari. in aceste conditii, subsemnatul,
in calitate de elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in prezentul raport de

evaluare.

16. CERTIFICARE

Subsemnatul cettific in cunostinti de cauzi si cu buna credinti c:

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

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

3. Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietitii imobiliare care face obiectul prezentului
raport de evaluare §i nu am nici un interes 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 mirimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaludrii si legat de pmdunerea unui eveniment
care favorizeazi cauza clientului in functie de opinia mea. /QO“NA e ]l




proprietate rezidentiala

5. Analizele, opiniile gi 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 alti 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 INFORMATIILOR
APLICABILE §I A FACTORILOR RELEVANTI, OPINIA MEA ESTE CA
VALOAREA DE PIATA A PROPRIETATII IMOBILIARE DESCRISE ESTE:

VALOAREA DE PIATA 6.000 EURO
RECOMANDATA ECHIVALENT 29.862 LEI
Valoare Anexa 40 EURO echivalent 190 LEI
VALOAREA DE PIATA A FOST COMPARATIEI DIRECTE
DETERMINATA PRIN METODA

VALOAREA DE PIATA NU CONTINE T.V.A.

EVALUATOR POTOCEAN DORELVASILE

ANEXE

ANEXA Nr. 1: Determinarea valorii de piatd prin metoda Comparatiilor

ANEXA Nr. 2: D eterminarea valori prin metoda veniturilor
ANEXA Nr. 3: Rata de capitalizare
ANEXA Nr. 4: Foto

ANEXA Nr. §: Comparabile
ANEXA Nr. 6: Carte Funciara si Certificat Fiscal
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Anexa 1

Analiza pe perechi de date

Abordarea prin piata / Grila datelor de piata

Ajustare vechime cladire (Eur)

Elemente descriptive: Proprietatea subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Valoare de oferta / tranzactie (Eur) ? 39,000 € 55,000 € 43,990 €
Numar camere apartament: 4 10 4
Suprafata construita (mp) 45 120.00 240.00 120.00
Pret de oferta / tranzactie (Eur/mp) 325€ 229 € 367 €
Negocierea ofertei oferta oferta oferta
Diminuare pentru negocierea ofertei (%) -20.00% -20.00% -20.00%
Diminuare pentru negocierea ofertei (Eur) -7,800 -11,000 -8,798
Valoare dupa negocierea ofertei (Eur) 31,200 44,000 35,192
Ajustari specifice tranzactionarii
Elemente de comparatie:
Drepturi de proprietate transmise /
conditii de finantare / condifii de vanzare depline similar similar similar
/ chelt. necesare dupa cump.
Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare (Eur) 0 0 0
Pret ajustat (Eur) 31,200 44,000 35,192
Conditii de piata 20/11/2024 20/11/2024 20/11/2024 20/11/2024
Ajustare pentru condiiile de piata (%) 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare pentru conditiile de piata (Eur) 0 0 0
Pret ajustat (Eur) 31,200 44,000 35,192
Ajustari specifice proprietatii
Localizare DOMAN Muncitoresc Dealu Mare Muncitoresc
simifar similar similar
Ajustare (%) -10.00% -5.00% -10.00%
Ajustare (Eur) -3120 -2200 -3519
Caracteristici fizice:
Suprafata utila apt. (mp) 45.00 147 240 120
Ajustare pentru suprafata 0.31 0.19 0.38
Ajustare pentru diferenta supr. (%) £9.39% -81.25% -62.50%
Ajustare pentru diferenta supr. (Eur) 21,649 -35,750 -21,995
Nivel P P P P
Ajustare pentru nivel (%) 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare pentru nivel (Eur) 0 0 0
Vechime cladire 1948 similar similar sirnilar
Ajustare vechime cladire (%) 0.00% 0.00% 0.00%
0 0 0

oot
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Utilitati (sistem incaizire, etc.) SOBE Centrala gaz sobe lemne sobe
Ajustare pentru utilitati (%) -1.60% 0.00% 0.00%
Ajustare pentru utilitati (Eur) 500 0 0
Finisaje si facilitati satisfacator satisfacator satisfacatar 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| 0
Alte ajustari Teren Statul Roman Teren Teren Teren

Alte ajustari (%) 0.00% 0.00% 0.00%
Alte ajustari (Eur) 0 0 0
Ajustare neta pentru caracleristici specifice 25269 -37950 29514
proprietatii (Eur):

Pret ajustat (Eur) 5,931 6,050 5,678
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) 5,931 6,050 5,678
Componente non-imobiliare

Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare (Eur) 0 0 o
Pret ajustat (Eur) 5,931 6,050 5,678
Ajustare neta -25,269 -37,950 -29,514
Ajustare neta % -64.79% -69.00% -67.09%
Ajustare bruta 25,269 37,950 29,514
Ajustare bruta % 64.79% 69.00% 67.09%
Numar ajustari

VALOARE PROPUSA (Eur) 5,931€

rotuniit 6,000 €

Curs BNR Eur/Lei la 04.01.2023 49770

VALOARE PROPUSA (Lei) 29,862 lei




proprietate rezidentiala

ANEXA 2 Metoda veniturilor
ABORDAREA PRIN METODA CAPITALIZARII VENITULUI
Suprafata utila (mp) 34.00
Chiria lunara unitara (EUR/mp/luna) 0.70
Chiria lunara (EUR/luna) 24
Venituri brute potentiale VBP (EUR/an) 286
Total VBP (eur/an) 286
Grad de ocupare - 12 luni pe an 90.00%
Venituri brute efective VBE(EUR/an) 257
Total VBE (EUR/an) 257
Cheltuieli exploatare 4% 10
Costuri reamenajare (reparatii )
Venit net efectiv (EUR/an) 247
Total VNE (EUR/an) 247
Rata de capitalizare 4.00%
Valoare randament (EUR) 6,169 €
Valoare randament (EUR), rotunjit 6,200 €
30,857
Valoare randament (LEI) lei
Curs BNR Eur/Lei la 04.01.2023 4.9770

CALCULUL RATEI DE CAPITALIZARE

COMPARABILE: A B C
Oferte: chirie lunara solicitata: 150 150 175
Venit Brut Potential (EUR/an) 1,800 1,800 2,100
Grad de neocupare (5% din VBP) 360 360 420
Venit Brut Efectiv (EUR/an) 1,440 1,440 1,680
Cheltuieli aferente proprietarului (4% din VBE) 58 58 67
Venit Net din Exploatare (EUR/an) 1,382 1,382 1,613
Oferte: Valoarea solicitata a proprietatii (EUR): 39,000 55,000 27,000
Rata de capitalizare (%) 3.54 2.51 597
Rata de capitalizare medie (%) 4.01
Rata de capitalizare = VNE/ V
Se alege rata de capitalizare: 4.00
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ANEXA 4 FOTO
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ANEXA 5 COMPARABILE
Lista comparabile
Nr | .. . Pret .| An Data ;
crt Tip | Localizare | Sc oferta Etaj PIF anunt Scurta descriere
391600 Vand apartament la
. : = casa, 2 camere si
1 | apt. | Muncitoresc | 147 € P | similar | 20/11/2024 et 0
Linga padure
55,000 - Vand ap. la casa , la
2 |apt. | Dealu Mare | 240 € P | similar | 20/11/2024 | .
43.990 Casa cu doua
3 | apt. | Muncitoresc | 120 ’€ P | similar | 20/11/2024 | apartamente, Stavila
27000/ap.
4 | apt. | Muncitoresc 150.00 | 0 | similar | 20/11/2024
5 | apt. | Dealu Mare 150.00 l‘u*‘rj; similar | 20/11/2024
6 | apt. | Muncitoresc 175.00 I‘jﬂ; similar | 20/11/2024
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ANEXA 6 Carte Funciara

Ofichul de Cadastru §i Publicitate tmobiliard CARAS'SE\IENIM N, cereee 20800
Biroul de Cadastru §i Publicitate Imobiliars Resi Ziva 16
wna 0z
Amal 2024
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA ot uiime

PENTRU INFORMARE m
Carte Funcierd Nr. 49481 Resita

A. Partea |. Descrierea imoblulul
TEREN Intravitan Nr. CF vechl:48039

Adress: Loc. Doman, Nr. 206. |ud. Caray Severin__

N, [ir. cadastral Nr) . Observatii / Referinte
" e | Supratata tmp) | th / Referint
eren impramu
M| ssasl 430 |rerenta zl S
Constructil
| ot | o !:adastr?‘lc Adresa observaﬁll Refarinte |
T Toc. Tinwan, Rr. TH0, a3 L Conavyila 13 s0hed rp: 5. consirufial
ALy assmct ‘Severin i Locuinth parter, suprafagh construits|
“hsucpti=ia s 411,

A 1 : Aty

494610y . desfasurata:ld4 mp; I:\gx! paner. w)’:nzglaﬁ f&'"n?‘:.'iﬁ

| _g-u,....-@.imm an 1947
B. Partea II. Proprietari si acte

Inscrier privitoare la dreptul ds proprietate st alte dreptur reale | Referinte.

|62481/131272023
Inscris Sub Semnatura Frivata nr. 1,

Nr. 100, jud. Caras- "-r. mveu
Severtn

13/12/2023 emis de Canceal Vasile:

T T4 deschide CF, r, 48481 JUAT Regita In baza prevedenior Legil nr. ) - B
|7/1§95 republicata si & Regulamentului de receptie §i inscriere in;
81 levidentele de cadastru i carte funciard, care cuprinde imobilul cu nr|
1cnad 49481/ UAT Resita descris in partea |, adus din CF or. 48039 IUAT
esita

|<at Tiscal nr. 851,
B4 :-se inscrie :onitmcna (=3

(20860 /16/02/2024
Inscrk Sub Semnaturs Privata nr. 1, din 16/02/2024 emis de Canceal Vasile;

Iy Se noteazd documenitalls cadastrai d@ actualizara informati tehnic

80 06/1212023 emis de i

T AL2

27 .a imobiluly ,ggpgqnati QCPI C-5 la data de 16.02.2024, i
-Act Administ r. 421, df‘gﬁb'm‘ 73 emls de Consiiiul Local Resit AcCAgmiIStratle 7. 89450, dhe
21/12/2023 ernis dg Primira Resita; __
! 'intabulare, drept de PROPRIETATE -In baza HCL nr.421/20.08.2023-" -~ AL ALL Al2
| B8 Anaxa nr. m la HCL, poz.203, cod clasificare 161, dobandit prin Leqe.

.ot i o
L] mcmuus;_rg Ml

P: ; si\'R’ClN'l :
Inscrier privind dreptuluf de dreptur] reate
da yaraniie 3 sarcinl Pt Referinte
oSt - — : !
Carte Funclard Nr. 43481 Comuna/Oras/Municipiu; Regita
"~ Anexa Nr. 1(aPartea
Teren :

Nr cadastral _Suprafafa (my p) ] ii / Referinte |
| agas1 430 [Twrenie or 206 B
T Supra'ata este Ceterminath i pIaNY 18 Drin:Lie Stered 1o,

DETALI! LINARE {MOSN. .

49481

45200 '\ gz
3

4722

Date refaritoare |a teren —-7
W caugavie Tinwa Sunrala&a Tada '| Parceld 1 Nr. topo Observaiil / Referinte

falosinta Vllirl (mp) -
‘u"' [pa] w0 | 430 merc]rmnx
L Arugs
Date referltoare la :anstruct(l
8 Desiinatie Obsereai  Refernte |
= = mnnmslmti_ Construtta (A EOT-L mpi construnta
I m| i :I N destasurata:54 Locuintd nmer. suprafatd
ALL| 4m481-CL locuiate Construith destapuratbwSé mp., an 1947, Casa,
DY ) E— R ST T
“, construia a ST mp; ', cont
desfasurataild mp; Anexh parte sueuh\)

constructli anexa

AL2 49481-L2

Criryty destiiorst bwldmp . L
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ANEXA 7 RECTIFICARIi

ANEXA 3
2. Prezentarea datelor -Conform PV predare primire-
In ved Joulului pentru diere adeficientelor.
DENUMIRE OBIECTIV: Spatiu locativ DOMAN 142
DATE DE IDENTIFICARE:
Adresa proprietifiis DONAN, nr.142 ap.2 Localitate Resita —
Nr. inventar:
l}:':i:‘l daet:tli’:lit localitatii (doar rangul T - municipii de importantd interjudeteans, judeteand sau cu rol de echilibru in rejeaua de locahtii,
|it. rezidential); —
Zona din cadrul Jocalitatii (doar C
identinl):
DATE GENERALE:
Locali Periferic
Caracterul edilitar al zonei: rezidential
Grad ic Jocalitate 1 Vil .
Witilizare corenta: Rezidential I 1
Suprafta teren (mp) :N.r:)el ocupat in imobil (dupa P
R_egim PR P P . R ) SUBSOL :."HI".
S fata construita (mp) - 54,00 Se vor ni:?;:::]:va:; s S5 < )
Suprafata desf (mp) 54,00
Suprafata utila (mp) Inaltime inte rioara (m}) 2,60
CARACTERISTICI TEREN
Med detinere teren: exclugivitate - in proprietate o
Suprafata (mp) 0 Raport laturi**3 forma gulat | I
Utilitati*“s R Tip acces™*: |sosea balast | i
CARACTERISTICI CONSTRUCTIE
An constructie [1947 |An modernizare [2010-2020 [ T
Descriere mode rnizare: - fara .
Regim de inaltimes|P I ] [ l
MEDIU DE FOLOSINTA:|agresiv
ELEMENTE . Stare tehnica la data
. CONSTRUCTIVE:) Descriere __inspectiei
Fundati piatra bunu
Tip structura: caramida tisfacat
ip zidarie: femn satisfe e
Tnchideri perimetrale: —"’—~;°sm e © f 3
STRUCTURA: Numar scari: ~ 0 N
Scari interioare: |Structura:
Balustrada: -
. _|Structura: fasii din lemn satisfacatoare
A 5 cf,
cnpe::s_ Invelitoare: - tabla s 2
Tip finisaj: depradate satisfacatoare
Sistemn termoizolant. e
Fatada:
FINISA XTE ARE:
SAJE E. RIOCARE s ata opaca (mp)
Tamplurie exterioara: degradate ixfe e
Zugraveli: date satiyf e
FINISAJE INTERIDARE: Pardoseli deuradate satis/ecatoare
Altele:
Electrice: ILUMINAT , PRIZA isfe e
INSTALATII: Sammu(de‘scner'e: ,tl]: fara -
Se va insera, dupa caz,ptﬁec‘aw ansambluri sanitare) H
nivel! — — IR |
Termi n
Altele: nu
ALTE ELEMENTE:

B
i I
SN

prmr—

g BT
g9y, %0

2
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Anexa nr. il - parte integranti a Contractului de inchirier nr.49164 din 29.08.2022

FISA

SUPRAFETE! LOCATIVE INCHIRIATE IN:

Municipiul Resita,Localitatea Doman, nr.140 - sc. -, corpul -, situata la

nivelul (etajul) a) .........., apartamentul
incélzirea b) nu,

apé curentd c) nu,

canalizare d) nu,

instalatia electrica e) da,

construite din materiale inferioare f) nu.

Date privind locuinta inchiriata

Nr. Denumirea incaperii g) Suprafata In folosinta
crt. (mp) exclusivi comuni
0 1 3 4
1 | CAMERA 20,18
2 | BUCATARIE 11,34
3 | CAMARA ALIMENTE 9,35
4
5
6
7
= _
9
10

Suprafata curtii si gradinii : 130 mp.
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ANEXA 4
ABORDAREA PRIN COST
Costul de inlocuire brut pentru constructiile aferente proprietatii evaluate a fost determinat prin utilizarea:
1. Cataloagele “Costuri de reconstructie-costuri de inlocuire™ - Ed.IROVAL, Bucuresti - Cladiri rezidentiale- pag.36 - Cladire
P "Costuri de reconstructie-costuri de inlocuire" - Ed.IROVAL, Bucuresti; Nota: intrucat investitia a fost facuta in perioada
2010-2020 nu s-au utilizat indici de actualizare.
Denumire obiectiv: Spatiu locativ DOMAN 142 An construire 1947
Adresa obiectiv: DONAN, nr.142, ap.2 Subgrupa cladire
LocJJudet | Sector: Resita | Caras-Severin |Structura caramida
Data evaluarii: 04.08.2023 Mediu de folosintd normaf
Suprafata construita Sc (mp) =|55,0 Grad seismic ioc. Vil
Suprafata utila Su (mp) = Regim inaltime P
Suprafata desfagurat construitd Sdc (m p) =|55,0 Inaltime interioara 2,60
S;gl}a;datcé Cost f:atalog Total cost Q;:tai‘ge:é’e c(o:?ee:ﬁe Cost tptal
N Denurire / Simbol (mp) e e transport manoperd e
Gt D E
A B C=AxB F=CxDxE
1,000 1,000
Infrastructurd
Total 0.0
Suprastructura / Structuréd
1 |FTERMO5 55,0 165,2 9.086,0 1,000 1,000 9.086,0
Total 9.086,0
Finisaj interior
1 |FOBFS 55,0 918,1 50.495,5 1,000 1,000 50.495,5
2 0,0 1,000 1,000 0,0
Total 50.495,5
Total 0,0
Instalatii efectrice
1 |BLCLVEST 0,0 1,000 1,000 0,0
Total 0,0
Instalatii sanitare
1 |DUSLAVWC 1,0 2.561,8 2.561,8 1,000 1,000 2.561,8
2 0,0 1,000 1,000 0,0
Total 2.561,8
Instaiatii de incélzire
1 1mcconv | 55,0 ] 113,1 6.220,5 [ 1,000 | 1,000 6.220,5
Total 6.220,5
invelitori
1] | ] 0,0 1 1,000 | 1,000 00
Total 0,0
Total 0,0
TOTAL COST (CIB) CUTVA (LB) 68.363,8
TOTAL COST (CiB) CUTVA (LB/MP) 1.243,0
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (LH) 55.132,1
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (LB/MP) 1.002,4
VALOAREA REFACERE CLADIRE lellmp ) s ‘H!DZ
/fqi‘ ;:ﬁ:ﬁ&
49699 Le/EUR  03.03.2024 201,69 EUR/Mp. . /o7e;

11093.20 LEIlnL!f:w wf,f;“ ”

," %, ,v,( s <3 lw:- "'r
SN

i Yalasit 2Ly ":4
i TS

.
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DETALIU ANEXA 14 mp.

ANEXA 3|
2. Prezentarea datelor -Conform PV predare primire-
In vederea calculului peniru remediere adeficientelor.
DENUMIRE OBIECTIV: Spatiu locativ DOMAN 142 C2 ANEXA
DATE DE IDENTIFICARE:
Adresa proprietiyii: | ) DONAN, or.142,ap.2 Localiate Resita
Nr. inventar: | - B
Rangus atribuit locaitati (4937 | angul 11 - micii de importan nterfudeeans, udetcan sau cu 1ol do echib i refeaun de loclia;
ot )i -
Zona din cadrul localitatii (doar c
DATE GENERALE:
Localizare: Periferic
Caracterul edilitar sl zonei: idential -
Grad seismic localitate *: N vii
Utilizare curenta: Rezidential |
OTENSTONT
PUOPRIETATE - S
Suprafata teren (mp) Nivel ocupat in imobil (dupa P
— em) 0000 B
Regim inaltime cladire: P . . SUBSOL [ "
Suprafata construita (mp) 14,00 5% m;;f;?fn?:i i Set ~ |
}s prafita desfasurata (mp) 14,00 » -
Suprafata utila (m Inaltime inte rioara {m) 2,0
CARACTERISTICI TEREN
Mod detinere teren: exclusivitate - in propric tate
prafata (mp) [) [Raport Iaturi**; forma 1 [ [
Utilitati* 3 R lTiE acces sosea balast [ |
CARACTERISTICI CONSTRUCTIE
An constructie l1947 |An modernizare | 1 [
Descriere modernizare: fara
Regim de inaltime:|P [ | |
MEDIU DE FOLOSINTA: agresiv
ELEMENTE . Descriere Stare tehnica la data
_CONSTRUCTIVE; inspe ctiei
Fundatie piatra buna
Tip o lemn isft e
S g o | Tip zidarie: lemn satisface e
i Grogime (cm): 30
STRUCTURA: MNumar scari: 0
Scari interioare: | Structura: —.
Balustrada:
A .. .| Structura: fasii din lemn tisfacatonre
) U | Invelitoare: tabla satisfacatonre
Tip finisaj: degrad — satisfacatoare
Sistem termoizolant: nu
Fatada:
FINISAJE EXTERIOARE:
Suprafata opaca (mp)
Tamplarie exterioara: degrndate satisfacatoare
Zuyraveli; peprndate satis/acatoare
FINISAJE INTERIOARE: Pardoseli: deirndate satisfacatoare
L — Altele: —
Electri ILUMINAT , PRIZA isfe
INSTALATIL: Sanitas mlgdescner.e /ul: fara i
Se va insera, dupa caz, pt fiecare biuti s anitare)
nivel I
Termice: nu
Altele; n
ALTE ELEMENTE: Stare generala proasta

éB %

W

F& r‘ﬂug,am x %\
wisus/ |
[ﬁ-— m'-Fl

("*1 ,/" Vﬁmbe! (0‘74,1
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ABORDAREA PRIN COST
Costul de inlocuire brut pentru constructiile aferente proprietatii evaluate a fost determinat prin utilizarea:
1. Cataloagele "Costuri de reconstructie-costuri de inlocuire" - Ed.IROVAL, Bucuresti - Cladiri rezidentlale- pag.36 - Cladire
P "Costuri de reconstructie-costuri de inlocuire" - Ed IROVAL, Bucuresti; Nota: intrucat investitla a fost facuta In perioada
2010-2020 nu s-au utilizat indici de actualizare.
Denumire obiectiv: batiu locativ DOMAN 142 C2 ANEX| An construire 1947
Adresa obiectiv: DONAN, nr.142, ap.2 Subgrupa cladire
LocJJudet I Sector: Resita | Caras-Severin | Structura lermn
Data e valudrii: 04.08.2023 Mediu de folosintd normal
Suprafata construita Sc (mp) =| 14,0 Grad seismic loc. Vil
Suprafata utila Su (mp) = Regiminaltime
Suprafata desfag urat construiti Sdc (mp) =(14,0 hattime interioara 2,00
S;c";a;‘: Cost catalog | Total cost 0:?:(';‘;;9:39 ngee:pe Cost tota
. Denunire / Simbol (mp) (eire) e transport manoperé e
Crt. D E
A B C=AxB F=CxDxE
1,000 1,000
Infrastructuréd
Total | o0
Suprastructurd / Structura
1 |Frermos | 14,0 [ 165,2 23128 l 1,000 | 1000 2.312,8
Total 2.312,8
Finisaj interior
1 [ [ | 0,0 | 1,000 1,000 0,0
Total 0,0
Total 0,0
instalatii electrice
1 ]&CLVEST | | 0,0 | 1,000 1,000 0,0
Total 0,0
Instalatii sanitare
1 [pusLAvWC 1 | 0.0 [ 1,000 1,000 0,0
Total 0,0
Instalatii de Incilzire
1 [INcconv | ] 0,0 | 1,000 [ 1,000 0,0
Total 0,0
Total 0,0
TOTAL COST (CIB) {LB) 2.312,8
TOTAL COST (CIB) (La/mpP) 165,2
TOTAL COST (CIB) (LB) 1.865,2
TOTAL COST (CIB) (LE/MP) 133,2
VALOAREA REFACERE CLADIRE leilmp 133
lei 1.865
4,9699 Lei/EUR 03.03.2024 26,81 EUR/mp.
375,29 LEVmp.
Stare generala nesatisfacatoare
Uzura conform tab 17 , 76 &mi 95% 2
Valoare anexa . 187 -, 37,52915 EUR
‘ %oy /40 EUR



