JUDETUL CARAS-SEVERIN
MUNICIPIUL RESITA

HOTARAREA NR. 93
Din 27.02.2025
privind aprobarea vinzirii locuintei situate in Municipiul Resita, Str. Horea , bl. AS, sc. 1, et.
2, ap. 8, jud. Caras-Severin, Statul Romén, prin Municipiul Resita, proprietate privata, ciitre
numita Selejan Monica si soful Selejan Lucian-Emanuel, acestia avind calitatea de chiriasi

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

Vizand Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Resita nr. 10921/10.02.2025 si
Raportul de specialitate al Directiei pentru Administrarea Domeniului Public si Privat nr.10920/
10.02.2025, precum si rapoartele de avizare ale comisiilor de specialitate ale Consiliului Local,;

Viaziand Avizul de legalitate al Directiei Juridice nr. 12582/13.02.2025;

Tindnd cont de cererea nr. 94779/31.10.2024, prin care doamna Selejan Monica , cu
domiciliul in Municipiul Resita, jud. Caras-Severin, soliciti cumpirarea locuintei situate n
Municipiul Resita,str. Horea, bl. AS, sc. 1, et. 2, ap. 8 , jud. Caras-Severin ,pe care o detine cu titlu
de chirias;

Viazand ultimul contract de inchiriere nr. 50436 din 07.08.2020, Incheiat cu Municipiul
Resita jud. Caras-Severin,;

Luind in considerare extrasul C.F. nr. 30490-C1-U29 Resita, nr. topografic/cadastral
R207/4/Et II/VIIL;

Vazand Raportul de evaluare nr.200/01.11.2024, intocmit de evaluator autorizat
Potocean Dorel Vasile;

Tindnd cont de H.C.L nr.180/25.04.2024 privind modificarea si completarea inventarului
bunurilor de natura mijloacelor fixe care alcatuiesc domeniul privat pozitia 243 din anexa nr.10.1;

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

Viazand 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
modificérile si completérile ulterioare;

Avénd in vedere Legea 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 modificarile si completérile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1. Consiliul Local al Municipiului Resita isi insuseste Raportul de evaluare nr. 200/
01.11.2024, intocmit de evaluator autorizat Potocean Dorel Vasile, care rdspunde in conditiile legii,
pentru corectitudinea informatiilor cuprinse in acest raport, parte integranta din prezenta hotaréare.

Art.2. (1) Se aprobi vénzarea cétre numita Selejan Monica si sotul Selejan Lucian-Emanuel,
a locuintei situate administrativ In Municipiul Resita, Str. Horea, bl. A5, sc. 1, et. 2, ap. 8, jud.
Carag-Severin, imobil identificat in C.F. individuald nr. 30490-C1-U29 Resita, nr.
topografic/cadastral R207/4/Et 1II/VIII la pretul de 47.900 euro, conform raportului de evaluare
prevazut la art. 1.
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JUDETUL CARAS-SEVERIN
MUNICIPIUL RESITA

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

(3) Pretul locuintei se va achita in rate , pe o perioada de 15 ani, cu avans de 30% din
valoarea contractului, 1,5 % comision si o dobdndé de 4% , conform Decretului-Lege nr. 61/1990 si
Legii nr. 85/1992.

Art.3.

(1) La data perfectarii contractului de véanzare-cumparare, cumpéritorul va prezenta
declaratie notariald din care s rezulte ca atét titularul cat si membrii familiei sale (sot, sotie) nu au
dobéandit 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 vAnzare-cumpdrare nu va fi
incheiat.

Art.4. Se imputerniceste primarul municipiului Resifa, domnul Ioan Popa, si semneze
contractul de vinzare-cumpdrare, incheiat in urma punerii in aplicare a prezentei hotérari;

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, cumpdaritorul
dobandeste si dreptul de folosinta pe durata existentei constructiei, cota de teren in suprafafd de
12,00 mp. din suprafata totala de 490 mp. teren inscris in CF 30490 Resita, numar
cadastral/topografic R207/4, situat in Municipiul Resita, Str. Horea, bl. A5, jud. Carasg-Severin.

Art.7. Contractul de vinzare-cumpdrare, incheiat in conditiile Decretului-Lege nr. 61/1990,
are valoare de inscris autentic si constituie titlu executoriu.

Art.8. Prezenta hotarare intrd in vigoare la data comunicérii.

Art.9. Prezenta hotirire se comunica:

- Primarului municipiului Resita;

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

- Numitiilor Selejan Monica, Selejan Lucian-Emanuel .

PRESEDINTE DE SEDINTA
PEIA LUCIA ELEN.»_? ARMEN
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RAPORT DE EVALUARE A PROPRIETATILOR
IMOBILIARE TIP :REZIDENTIAL( APARTAMENT 3 CAMERE )
VALOAREA DE PIATA

Nr. Raport evaluare

l 200/01.11.2024 solicitare | 95256/01.11.2024

1. EVALUATOR Ing. Potocean Dorel Vasile
Adresa evaluatorului = Orasul: Resita
= Str. Nicolae Balcescu, nr. 2, ap. 2.
= Telefon: 0730104509
E-mail: dorupoto@yahoo.ro
2. CLIENT Persoand Juridica: Primaria Municipiului Resita
Adresa » Orasul: Resita jud Caras-Severin
Piata 1 Decembrie 1918, numarul 1 A.
DESTINATARUL Persoani Juridica: Primaria Municipiului Resita
RAPORTULUI Optiune de cumparareSelejean Monica
3. PROPRIETATEA Proprietate imobiliara compusa din: Apartament cu 3 camere, situat la
EVALUATA etajul I1, in bloc cu P+8 nivele, spatii comerciale la parter
Data constructiei - 1989
Proprietar Statul Roman; intabulare, drept de proprietate, dobandit prin CONSTRUIRE,
cota actuala 1/1
Adresa proprietatii = QOrasul: Resita judetul Caras-Severin
» Str. Horea, Nr.5, Sc.1, Et.1, Ap.8, CP 320061 _ ="
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Evaluator Potocean Dorel Vasile- proprietate rezidentiala

4. DECLARAREA VALORII
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA
PRIN METODA COMPARATILOR 47.900 EURO
DIRECTE ECHIVALENT 238336 LEI
VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

5. BAZA DE EVALUARE | Valoarea de piati
SCOPUL EVALUARII Stabilirea Valorii de piata in vederea vamzarii-cumpararii imobilului T
DATA DE REFERINTA | 07.11.2024
A EVALUARI
CURS DE SCHIMB BNR | 1 EURO =4,9757 LEI
LA DATA DE 07.11.2024
REFERINTA
DATA INSPECTIEI] Inspectia a fost efectuatii de ciitre ing.Potocean Dorel la data de
PROPRIETATH 07.11.2024
DATE PRIVIND . Descrierea proprietatii, conform CF 30490-+-C1-U29 Resita
DREPTUL DE : Proprietar : Statul Roman, drept de proprietate, dobandit prin construire
PROPRIETATE cota actuala 1/1
7. | DATE PRIVIND Suprafata inregistrati in documentatie: N
DOCUMENTA,TIA * Apartament 8 compus din 3 camere, bucatarie, baie, hol, 2 debarale, w¢
CADASTRALA serviciu, logie, balcon, Sc= 98,80 mp., din folosinta comuna revine cota de
12mp. teren
CONCLUZIE PRIVIND | Starea generala a blocului este corespunzatoare
CON§TRUCTIA DE Aspect ingrijit, utilitai complete etc.
BAZA
8. | SITUATIA ACTUALA
A IMOBILULUI ingrijit

9. DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE
ZONA DE AMPLASARE | Urbana : central- zona A

ARTERE IMPORTANTE | = Auto:

DE CIRCULATIE N - Str.Horea
APROPIERE » Calitatea refelelor de transport: asfalt
CARACTERUL Tipul zonei
EDILITAR AL ZONEI . Cartier rezidential de , blocuri
In zoni se afld

» Unitai comerciale in apropiere: magazine de cartier bine aprovizionate cu
mirfuri de buni calitate.

= Piata agroalimentara-

s Unititi de invatimant: - da

s Unitati medicale : - da

= [nstitutii de cult: da : e i
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UTILITATIEDILITARE | ® Retea urband de energie electrica: existentd
= Retea urbani de apa: existentd
* Retea urbani de termoficare: fara
® Retea urband de gaze: existentd
» Retea urbani de canalizare: existentd
= Retea urbani de telefonie: existentd
GRADUL DE POLUARE | = Poluare redusa
ORIENTATIV
AMBIENT » Linistit

= Trafic auto normal

CONCLUZIE PRIVIND ZONA
DE AMPLASARE

Zona de referinta mediana cu amplasare favorabild. Dotéri si retele edilitare
bune. Poluare redusa. Ambient civilizat.

10.

DESCRIEREA CONSTRUCTIEI DE BAZA

ANUL PIF

= 1989

DATE GENERALE

= Tipul constructiei — bloc locuite P+9 ETAJE

= Regim de inaltime — P+9

= Anul construirii — 1989

Suprafata Sc = 98,80 mp,

= Cartea constructiei — nu are

s Alte caracteristici ( grad de seismicitate a zonei : 7 , nu are bulina rosie )

CARACTERISTICI a) Structurd: fundatii din beton armat; suprastructura tip cadre
din beton armat; plansee din beton armat ; inchideri si
compartimentari din BCA; izolatie termica in curs de executie.

b) Acoperis: terasii cu hidroizolatie
c) Aspect exterior: fard degradiiri evidente ale finisajelor.
d) Aspect interior: ingrijit
e¢) Numiir de restantieri la plata intre{inerii: nu
CONCLUZIE PRIVIND . Starea generala a blocului este corespunzatoare.
CONSTRUCTIA DE BAZA = Aspect Ingrijit, utilitiifi complete etc.
11. DESCRIEREA IMOBILULUI

BILANTUL DE Ac = 98,80 mp.

SUPRAFATA

GRADUL DE CONFORT

TAMPLARIE =« Tamplarie: usa metal la intrare, usa PVC la intrare bloc.

FINISAJE Finisaje exterioare :bune,

Pardoselii: parchet laminat si mozaic
In grupul sanitar gresie, peretii finisati cu faianta
Tamplarie - interioara usi lemn
- exterioara usa de la intrare metal,
- Starea actuala : buna

INSTALATII SI DOTARI
ELECTRICE

= Normale, stare buna;
= Curenti slabi ( cablu TV, interfon)

INSTALATI! §I DOTARI
INCALZIRE

= Centrala gaz, corpuri de incalzit noi,




Evaluator Potocean Dorel Vasile- proprietate rezidentiala

INSTALATII §I DOTAI}I = Din reteaua orasului
ALIMENTARE CU APA | ®= Instalatii bune.
INSTALATII SIDOTARI | ® Din refeaua oragului.
ALIMENTARE CU
GAZE
12. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
DEFINIREA PIETEI S1 = Piata locuitelor rezidentiale
SUBPIETEI
NATURA ZONEI = Zoni rezidentiald de apartamente.
= Din punct de vedere edilitar: in stagnare
= Din punct de vedere economic: oras , zona cu economie in stagnare somaj
ridicat
OFERTA DE LOCUINTE | In stagnare
SIMILARE
CEREREA DE In stagnare
LOCUINTE SIMILARE
ECHILIBRUL PIETEI = Echilibru
(RAPORTUL CERERE/
OFERTA)
PRETURIINZONA | = Minim: 200 Euro/ mp
PENTRU PROPRIETATI | = Maxim: 800 Euro/ mp
SIMILARE
CHIRII IN ZONA » Minim: 2 euro/mp / luni
PENTRU PROPRIETATI | * Maxim: 6 euro/ mp / luni
SIMILARE
CONCLUZII SI TENDINTE - Piata este in echilibru
PRIVIND PIATA » Tendinti de crestere in favoarea OFERTEIL
PROPRIETATI REZULTATUL CERCETARII: posibilitatea cresterii preturilor si chiriei etc.
13. EVALUARE
13. Reglementari si cadru legal
Standardele de evaluare SEV 100~ Cadrul general (IVS — Cadrul general)
ANEVAR 2018 Standarde generale
= SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii (1VS 101);
» SEV 102 —Implementare (IVS 102);
Ll 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);
Glosar 1VS 2018
Cadru legal = Legislatia nationala in vigoare la data evaluarii
Alte reglementari ] Publicatii de specialitate ANEVAR, IROVAL, MA




Evaluator Potocean Dorel Vasile- proprietate rezidentiala

13.1. Abordarea (evaluarea) prin metoda comparatiei directe

In ANEXA este prezentatd determinarea valorii de piatd prin metoda comparatiilor directe

VALOAREA DE PIATA DETERMINATA 47.900 EURO

PRIN METODA COMPARATIILOR ;

IRECTE ECHIVALENT 238336LEI
VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

133 Evaluare prin metoda costurilor
In ANEXA este prezentatd determinarea valorii de piati 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 PIATA DETERMINATA PE | 50.800 EURO
BAZA CAPITALIZARII/ ACTUALIZARII | ECHIVALENT 252766
VENITULUI GENERAT LEI

VALOAREA NU CONTINE T.V.A,

14. DEFINITIL, IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE SI ALTELE

14.1 DEFINITII

= VALOREA DE PIATA
Valoarea de piatid reprezintd suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbata, la data evaluirii, intre un cumpéréator hotarat si un vanzitor hotédrat, intr-o
tranzactie nepartinitoare dupa un marketing adecvat, in care pértile au actionat fiecare in
cunostintd de cauzi, prudent si fird constréngere )
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L Evaluator Potocean Dorel Vasile- proprietate rezidentiala

14.2 IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE:

10.

Prezentul raport este intocmit la cererea clientului i in scopul precizat in cerere. Nu este permisd folosirea
raportului de citre o tertd persoand fard 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 fati de nici o altd persoand in afara clientului, destinatarului evaludrii i 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 piati , riman nemodificate in raport cu datele si informatiile concrete existente la data evaludrii.
Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legald, care afecteazi fie proprietatea imobiliara
evaluaty, 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 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 legiturd cu
proprietatea evaluatd i ca aceasta nu este ipotecatd sau inchiriata. in cazul in care existii o asemenea situatie §i
este documentata prin acte juridice, aceasta este menionatd in raport. Proprietatea imobiliard se evalueazi pe
baza premisei ci aceasta se afld in posesie legali (titlu de proprietate este valabil) si responsabild.

Se presupune ci proprietatea imobiliard in cauzi respecti reglementdrile privind documentatiile de urbanism,
legile de constructie si regulamentele de mediu, iar in cazul in care nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea
de piata va fi afectati.

Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare prezintd dimensiunile
aproximative ale proprietitii 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 cé evaluatorul nu
are cunogtinti asupra stirii ascunse sau invizibile a proprietitii (inclusiv, dar féré 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 cauzd sau de pe o proprietate invecinatd,
inclusiv prezenta substantelor periculoase, substanelor toxice etc.) care pot majora sau micsora valoarea
proprietiii. Se presupune ci nu existi astfel de condiii 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 stiirii proprietitii, astfel de
informatii depasind sfera acestui raport §i / 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 si a eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare
descoperirii lor.

Evaluatorul obtine informatii, estimri $i opinii necesre intocmirii raportului de evaluare din surse pe care le
considerd a fi credibile gi se consideri ci acestea sunt adevdrate si corecte. Evaluatorul nu igi asumd
responsabilitatea In privinta veridicitatii si acuratetei informatiilor furnizate de terte parti.

Continutul acestui raport este confidential pentru client §i destinatar si autorul nu il va dezvalui unei terfe
persoane, cu exceptia situatiilor previizute de Standardele Internationale de Evaluare si / sau atunci cand
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 utilizdrii precizate de citre client si in scopul precizat in raport.

Consimtimantul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (daci al acestuia din urm3 este necesar),
trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare si poata fi utilizata, in orice scop, de citre orice

v N . . . ' . . - . v s \ . « oA
persoani, cu exceptia clientului si a creditorului, sau a altor destinatari ai evaludrii care au _fosl;tl precizati in
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Evaluator Potocean Dorel Vasile- proprictate rezidentiala

raport. Consimfiimantul scris si aprobarea trebuie obtinute Tnainte 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 asiguridtorului proprieti{ii evaluate, iar valoarea prezentatd in
raportul de evaluare nu are legiturd cu valoarea de asigurare.

11. Atat selectarea metodelor de evaluare, cit si modalititile de aplicare, s-au facut avand in vedere statutul actual
al proprietitii supuse evaludrii, astfel inct valorile estimate si conducd la o valoare cdt mai probabild si
apropiatd de cea la care va fi incheiati tranzactia.

12. Evaluatorul consideri ca presupunerile efectuate la aplicarea aborddrilor in evaluare au fost rezonabile in
lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii.

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

14. Evaluatorul a presupus ca imobilul de evaluat se conformeazi tuturor reglementarilor si restriciilor urbanistice
din zond, in afara cazului in care a fost identificatd o non-conformitate, descrisi si luatd in considerare Tn
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 prevdzutd in
raport.

14.3 ALTE PRECIZARI

in procesul de evaluare se vor utiliza date si informatii in EURO si LEI (RON), conversia in alte valute urménd a
fi efectuati de citre destinatar.

14.4. SURSE DE INFORMARE

= Valorile de tranzactionare ale comparabilelor au fost preluate din urmétoarele surse:site
www.storia.ro si www.imobiliare.ro

= Rata de capitalizare a fost determinati conform informatiilor de pe piata site www.storia.ro
si www.imobiliare.ro

15. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar ci raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in concordan{i cu reglementirile
Standardelor Internationale de Evaluare si cu ipotezele si conditiile limitative cuprinse in prezentul raport. Declar
ci nu am nici o relaie particulard cu clientul gi nici un interes actual sau viitor fati de proprietatea evaluati.
Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare
veniti din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de client sau de produsul solicitat, iar
remunerarea evaludrii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitari. fn aceste conditii, subsemnatul,
in calitate de elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in prezentul raport de

evaluare.

16. CERTIFICARE

Subsemnatul certific in cunostinta de cauzi si cu buni credinti ci:
1. Afirmatiile declarate de citre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevdrate si corecte. Estimirile si
concluziile se bazeazi pe informatii si date considerate de citre evaluator ca fiind adevirate si ¢orecte, precum

~

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

. Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietitii imobiliare care face obiectul prezentului
raport de evaluare si nu am nici un interes personal privind pértile implicate in prezenta misiune, exceptie
facand rolul mentionat aici.

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

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

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

17. RECONCILIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORII SELECTATE

IN URMA EVALUARII EFECTUATE DE MINE, A ANALIZEI INFORMATIILOR
APLICABILE SI A FACTORILOR RELEVANTI, OPINIA MEA ESTE CA
VALOAREA DE PIATA A PROPRIETATI IMOBILIARE DESCRISE (SAU
DREPTULUI EVALUAT) ESTE:

VALOAREA DE PIATA 47.900 EURO
RECOMANDATA ECHIVALENT 247900 LEI
VALOAREA DE PIATA A FOST COMPARATILOR DIRECTE
DETERMINATA PRIN METODA

VALOAREA DE PIATA NU CONTINE T.V.A.

EVALUATOR

ANEXE:

ANEXAnr. 1: Determinarea valorii de piatd, comparatia directa

ANEXA Nr. 2: Grila de capitalizare

ANEXA Nr. 3: Amplasament

ANEXA Nr. 4: Fotografii

ANEXA Nr. 5: Comparabile

ANEXA Nr. 6: Extras de Carte Funciara

ANEXA Nr. 7: Calculul deprecieri pentru sistemil de incalzire
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Evaluator Potocean Dorel Vasile- proprietate rezidentiala

ANEXA 1

Abordarea prin piata / Grila datelor de piata

Analiza pe perechi de date

Elemente descriptive: Proprietatea subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Valoare de oferta / tranzactie (Eur) id 60,000 € 72,000 € 70,000 €
Numar camere apartament: 3 3 3 3
Suprafata construita (mp) apartament: 98 96.00 92.00 74.00
Pret de oferta / franzactie (Eur/mp) 625 € 783 € 946 €
Negocierea ofertei oferta oferta oferta
Diminuare pentru negocierea ofertei (%) TVA+NEG. -20.00% -20.00% -20.00%
Diminuare pentru negocierea ofertei (Eur) -12,000 14,400 -14,000
Valoare dupa negocierea ofertei (Eur) 48,000 57,600 56,000
Ajustari specifice tranzactionarii
Elemente de comparatie:
Drepturi de proprietate transmise /
conditii de finantare / conditii de vanzare depline similar similar similar
/ chell. necesare dupa cump.
Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare (Eur) a 0 0
Pret ajustat (Eur) 48,000 57,600 56,000
Conditii de piata 111712024 11/7/2024 11/7/12024 111712024
Ajustare pentru conditiile de piata (%) 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare pentru conditiile de piata (Eur) (0] (1] (¢]
Pret ajustat (Eur) 48,000 57,600 56,000
Ajustari specifice proprietatii
Localizare Str. Horea A5 Horea A4 Central Central

similar similar similar
Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare (Eur) 0 0 0
Caracteristici fizice:
Suprafata utila apt. (mp) 98.00 96 92 74
Ajustare pentru suprafata 1.02 1.07 1.32
Ajustare pentru diferenta supr. (%) 2.08% 6.52% 32.43%
Ajustare pentru diferenta supr. (Eur) 1,000 3,757 18,162
Nivel 2/P+9E 4/P+9E 4/P+4 1/P+4
Ajustare pentru nivel (%) 0.00% -10.00% -10.00%
Ajustare pentru nivel (Eur) 0 0 0
Vechime cladire 1989 1987 simitar similar
Ajustare vechime cladire (%) 0.00% 0:00%. 0.00%
Ajustare vechime cladire (Eur) 0| (1 0
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Evaluator Potocean Dorel Vasile- proprietate rezidentiala

Utilitati (sistem Incalzire, efc.) CT- montata de chirias CcT CT CcT
Ajustare pentru utifitati (%) -6.46% -5.38% -5.54%
Ajustare pentru utilitati (Eur) -3100 -3100 -3100
Finisaje si facilitati finisaje medii finisaje medii finisaje medii finisaje medii
Ajustare finisaje si facilitati (%) 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare finisaje si facilitati (Eur) 2000 0 0
Balcoane, terase logie + balcon similar similar similar
Ajustare balcoane, terase (%) 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare baicoane, terase (Eur) 0 0 0
Aite ajustari decomandat decomandat decomandat decomandat
Alte ajustari (%) 0.00% 0.00% 0.00%
Alte ajustari (Eur) 0 0 ]
Ajustare neta peniru caracteristici specifice -100 657 15062
proprietatii (Eur):
Pret ajustat {Eur) 47,900 58,257 71,062
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) 47,900 58,257 71,062
Componente non-imobiliare nemobilat nemobilat nemobilat nemobilat
Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare (Eur) 0 0 0
Pret ajustat (Eur) 47,900 58,257 74,062
Ajustare nela -100 657 15,062
Ajustare neta % 0.17% 091% 21.52%
Ajustare bruta 6,100 6,857 21,262
Ajustare bruta % 10.17% 9.52% 30.37%
Numar ajustari
VALOARE PROPUSA (Eur) 47,900 €
rotunijit 47,900 €
Curs BNR Eur/Lei la 07.11.2024 4.9757
VALOARE PROPUSA (Lei) 238,336 lei

489 | eur/mp

10
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ANEXA 2
ABORDAREA PRIN METODA CAPITALIZARII VENITULUI
Suprafata utila (mp) 98.00
Chiria lunara unitara (EUR/mp/luna) 2.50
Chiria lunara (EUR/luna) 245
Venituri brute potentiale VBP (EUR/an) 2,940
Total VBP (eur/an) 2,940
Grad de ocupare - 12 luni pe an 90.00%
Venituri brute efective VBE(EUR/an) 2,646
Total VBE (EUR/an) 2,646
Cheltuieli exploatare 4% 106
Costuri reamenajare (reparatii )
Venit net efectiv (EUR/an) 2,540
Total VNE (EUR/an) 2,540
Rata de capitalizare 5.00%
Valoare randament (EUR) 50,803 €
Valoare randament (EUR), rotunijit 50,800 €
252,766
Valoare randament (LE) lei
Curs BNR Eur/lei la 07.11.2024 4.9757

CALCULUL RATEI DE CAPITALIZARE

COMPARABILE: A B c
Oferte: chirie lunara solicitata: 300 320 300
Venit Brut Potential (EUR/an) 3,600 3,840 3,600
Grad de neocupare (5% din VBP) 720 768 720
Venit Brut Efectiv (EUR/an) 2,880 3,072 2,880
Cheltuieli aferente proprietarului (4% din VBE) 115 123 115
Venit Net din Exploatare (EUR/an) 2,765 2,949 2,765
Oferte: Valoarea solicitata a proprietatii (EUR): 60,000 72,000 70,000
Rata de capitalizare (%) 4.61 4.10 3.95
Rata de capitalizare medie (%) 4.22
Rata de capitalizare = VNE/ V
Se alege rata de capitalizare: 5.00 =1
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ANEXA 3 : Amplasament

Cimitir pdrasit
(eirnili{ui turcesc)

P q;' €]

B o Dealul X
rtierul * g Golului A

ANEXA 4 Fotogafi

12




™

Evaluator Potocean Dorel Vasile- proprietate rezidentiala

ANEXA 5 : Comparabile
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Evaluator Potocean Dorel Vasile- proprietate rezidentiala

Lista comparabile

[NT
Ti |Localiz Pret .| An .
c: p| are Sc oferta Etaj PIF Data anunt| Scurta descriere
Vand apartament cu
trei camere
1 lapt| 02 | 96 | 60,000 €[¥P*9| 1987 | 11/7/2024 |decomandatetai
A4 E
intermediar,finisat,
centrala, Centru
Apartament la etajul 6
semidecomandat,
renovat si imbunéatatit,
Piata Finisajele moderne,
2 |apt. Sud 92 | 72,000 € |4/P+4 |similar| 11/7/2024 |termopane cu tdmplarie
o din pvc, usa metalica la
intrare. Apartamentul
este dotat cu: centrala
termica proprie.
Vand apartament cu 2
camere situat in
Piata apropiere de centru.
3 |apt. 74 | 70,000 € |1/P+4|similar| 11/7/2024 |Apartamentul este
Sud situat la etajul 8.
Dispunem si de loc de
parcare.
4 |apt| Plata 300.00 | &Y |similar|11/7/2024
Sud luna
Piata eur | . .
5 |apt. Sud 300.00 luna similar (11/7/2024
6 |apt] a 300.00 | =Y |similar|11/7/2024
Sud luna
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ANEXA 6 Extras de Carte Funciara

Carte Funciar& Nr. Jatt_gd-CI-(IZS_CwﬂuvlalaraslMunldplu: Rasin

By NSRS W Anexa Nr. 11a Partea |
. ok - Unitale Individuals, Adresa: Loc. Resita, Str Hores, BL A 5, Sc. 1, Et. 2, Ap. 8, Jud. Caras-Severin
T e Partl comune: PROPRIETATE INDIVIZA LA PARTER : [NTRARE SCARA=33,53 MF, CASA SCANIL = 24,28
Cirts Binetord wel30990.C1 180 A * MP, CASA LIFTULUI = 4,31 MP, CAMERA TUB GUNOI = 9,60 MP
B N e PROPRIETATE INDIVIZA ASUPRA. PARTILOR PE VERTICALA : casa scarii cu instalatia electrica, nt fiecare

ataj = 33,53 mp, casa liftului ia subsol si ccle 10 etaje = 4,31 mp, camers tub gunoi, pt fiecare etaf = 8,60
mp, uscatoria; subsolul = 352,09 mp #taj tehnic = 292,76 mp;

A Parvan I, Descriersa tmobiulul PART] DE FOLOSINTA INDIVIZA : 1)Terenul pe care 5-a construit biocut = 356,48 mp. din cars : a)teren pe
Unitate individuall Nr. CF verhh6640- AESITA AOMANA care 5-8u construit spatile cnmemale do la parter = 284,16 mp, b) teren pe care s-a Lunsl.rull. casa scarii .
casa lifuhui, camerra tub gunoi = 72,32 my: 2) trotraru! din jurul bloculul = 133,52
Adresa: Loc. Aasita, 57 Hora, 81, A5, 5. 1, EL 2, Ap. 8, Jud, Cansg-Sevaria Suprafata |Suprafatal Cote parti
Ty -‘:.'.3?’»“,“‘:&:.:25:‘“‘%&."&%‘"%‘“"""‘ SCARA-33.33 M. CASA SCARA » 2628 P CASR Nrcadastial | consiruita |utila (ms)|_comune " 0;5""5!" / Referinte
INOVIZA stari Cu instalatin electrica, pt Necare eta] « RaUTAE 98,8 nr 8 compus #in camers,
D s o e, ":" e e csmens B, i bucatarie,2 debarale baie hat,
PARTI DE FOLOSINTA |nulv|zA xmn mmun tlocul = 136,48 mp. din url unm\ pe care wc serviciu,logie | halcw\ = 98,80
mmml(pilﬂ! n-upan.-:umm h)mnp.anntmw wcanl , zasa
b Lt Lald =’ LOLy e Dm Tfoinsinta comuna revine cota
:" Nr. cadastrat Soptan "’ Cote P2 | Cote poren Osarvati /Acterivge | _|de 12.00 mp teren |
SRR 1200 |‘\'l\1'mmpui-lu:llmm e e —
v bucatarie.2 debarae |
e Jogie baicon = 58,20,
| Oin faksinta comana revine cota, Certific c& prezentul extras corespunde cu pozitiile In vigoare din cartea funclars originals, pAstrat3 de acest
| — S S — 3T a— birou,
B. Partea I\. Proprietari 5} acte Prezenn.ll extras de carte funciard este valabil fa autentificarea de catre notarul pubiic a actetor juridice prin
— | o x | care se sting drepturile reale precum si pentru iar sunt
- susceptiblle de orice modificare, in conditiile legii.
If;{l‘@’!_ S-a achitat tariful de O RON, -, pentru serviciut de publicitate Imobiliara cu cedul nr. 272,
réat = PR S T |
o |"*'5“;,,"" WS S Tate oo ) Data solutionarii, Asistant Registrator, Referent,
R AESTTA RO~ | 20-06-2023 HERMINA PRODAN
—— T P ? Data eliberdrii,
Tnsartert N N —
[—G!.IM m-hlgmt-:ﬁ o mﬂ Oreprt roe T n-wa—| I {parafa § sevnsiora) {parafa 5i semadtura)
L=

ANEXA 7:
Din declaratia chiriasului costul instalatiei de incalzire a fost suportat de acesta.

Costurile cu instalatia de incalzire centrala . calorifere. instalatie . manopera pot influenta valoarea cu
cea. 199.0 lei/mp.. respectiv 98 mp x 199.0 = 19302 lei conform catalogului Costuri de reconstructie
Costuri de inlocuire- Corneliu Schiopu- IROVAL BUCURESTI 2009, si a Indicilor de actualizare pentru
august 2023
In consecinta valoarea apartamentului [
3933 EUR adica 3900 EUR

ara instalatia de incalzire poate scadea cu cea 19502 lei
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11/6/24, 12:38 PM Apartament 3 cameredecomandat, t.4,iD 889 | Imcbiliare.ro
& Anunt

& > vanzare > tpartamente > Judetul Caras Severin > Resita > Central > 3cam > Apa

Tl : -
) h?”i‘ﬁg‘-;
£ Pt

C Apartament 3 cameredecomandat, et.4,iD 889

60.000 €
Q

Central, Judetul Caras Severin
Rate de la 1.361 RON/lun3

3cam S6 mp Etaj4 Decomandat Bioc de apartamente

(€0

Whatsapp Copiaza

b )

Descriere
C Apartament 3 cameredecomandat, et.4,1D 889

Agentia Marcos Imobiliare va pune la dispozitie o oferta de Vanzare
Apartament 3 camere decomandat

Situat la & minute de centrul civic
Suprafata de 96 mp construiti - 78 mp utili

Compus din 2 dormitoare, living, baie cu aerisire naturala ( geam ),
posibilitate creare a 2-a baie si bucatérie cu un balcon in suprafata de 8

mp

hitps:/Awww.imobiliare.ro/ofertalapartament-de-vanzare-resita-central-3-camere-1079116 16




11/6/24, 12:44 PM 3 camere, apartament de vanzare - Caras-Seveiin (judet), Resita - 3663440 « vww.storia.ro

storia

BVOIteos yaITEOS INTERIMOB >

AT A e

¢ Tnapoilatistd

i

Regsita, apartament 3 camere, 22 mp., decomandat, zona Piata Sud

72000€ e

& Regita, Caras-Severin

Apartament de vinzare

8 o92m? & 3camere

Tnciilzire:
C Etaj:
- Chirie:
Stare:
Tip proprietate:
Forma de proprietate:
Liber de la:
Tip vanzdtor:

fnformatii suplimentare:

Clidire i materiale

Facflitati

centrald pe gaz

34

féra informati

gata de utilizare
locuinté utilizata
drept de proprietate
fara informatii
agentie

© balcon
© debara

Ratalunard de!a 1.60BRON >

hitps:/iwww.storia.rofro/ofertalreia-apartament-3-camere-92-mp-decomandat-zona-piaa-sud-IDBBNC. html?_gl=1"1lwvtjy* '_gci_au*MjY3MDY40TKILE. ..
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11/6124, 12:40 PM

O

hitps: /Mww.imobiliare.ro/oferta/apartament-de-vanzare-resita-cgi ﬁ&%&a,,@ re-65819728

. ~ - ) .
AGEINTE (EPgaa o\

Ap. 3 camere, Centru { Piata Sud } | Imobiliare.ro

A > vinzare > Apartamente > Judetul CarasSeverin > Resita > CentrulCivic > 3cam >

W ...

R 6

=

Ap. 3 camere, Centru ( Piata Sud)

70.000€

945 € /mp (o)
Centrul Civic, Judetul Caras Severin

Rate de la 1.587 RON/luna

3cam Tamp P+4E Etaj1/4 Confort 1 Decomandat Bloc de

o f G
Whatsapp Copiaza

Descriere
Ap. 3 camere, Centru ( Piata Sud)

Jerwil Imobiliare va recomanda spre vanzare, un apartament cu 3
camere, zona Centrul Civic ( Piata Sud } , confort 1, decomandat, etaj 1
din 4, cu 2 grupuri sanitare si 1 balcon. Dotat cu centrala termica,
instalatie cupfu, termopane, parchet. Se vinde mobilat si utilat. Bloc
anvelopat, scara zugravita recent. . imobilul este situat in apropiere de
piata, statie RATB, parc, scoli, gradinita. Pentru orice alte detalii. nu

ezitati sa ma contactati. ID intern: 3974,

EX/
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