JUDETUL CARAS-SEVERIN
MUNICIPIUL RESITA

HOTARAREA NR. 639
DIN 06.12.2023
privind aprobarea vanzirii locuintei situate in Municipiul Resita,
str. Ion Luca Caragiale, nr. 19, bl. 19, et. X, ap. 39, proprietate privati a Municipiului Resita,

citre numitii Popescu Lorena-Elisabeta s1 sotul Popescu Hadrian-Constantin, acestia avind
calitatea de chiriasi

Consiliul Local al Municipiului Resita, intrunit in sedinta de indata din data de 06.12.2023;

Viazind Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Resifa nr. 84205/04.12.2023 i
Raportul de specialitate al Directiei pentru Administrarea Domeniului Public si Privat nr. 84204/
04.12.2023, precum si rapoartele de avizare ale comisiilor de specialitate ale Consiliului local;

Vizand Avizul de legalitate al Directiei Juridice nr. 84914/06.12.2023;

Tinand cont de cererea nr. 82071/23.11.2023, prin care doamna Popescu Lorena-Elisabeta ,
cu domiciliul in Municipiul Resita, solicita cumpirarea locuintei situate in Municipiul Resita, str.
Ton Luca Caragiale, nr. 19, et. X, ap. 39, pe care il detine cu titlu de chirias;

vazand Raportul de evaluare nr. 219/02.12.2023, intocmit de evaluator autorizat
Potocean Dorel Vasile;

Luand in considerare extrasul C.F. nr. 31989-C1-U26 Resita, nr. topografic/cadastral 31989-
C1-U26;

Vizand H.C.L nr. 570 din 25.11.2022 in baza careia a fost schimbata destinatia din locuinta
de serviciu in locuintd convenabila si s-a incheiat ultimul act aditional la Contractul de inchiriere
nr.102044/19.12.2018;

Avand in vedere prevederile Decretului-Lege nr. 61/1990, privind vanzarea de locuinte
construite din fondurile statului catre populafie, cu modificarile i completarile ulterioare, ale Legii
nr. 85/1992, privind vanzarea de locuinte si spafii cu alta destinatie construite din fondurile statului
si din fondurile unitatilor economice sau bugetare de stat, republicata, cu modificarile si completérile
ulterioare, precum si ale Legii nr. 114/1996 privind locuintele, cu modificarile si completarile
ulterioare;

Vizand 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 §i 2, art. 199 alin. 1 i 2, art. 243 alin. 1 lit. a, din 0.U.G. nr.
57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1. Consiliul Local al Municipiului Resita isi insuseste Raportul de evaluare nr. 219/
02.12.2023, intocmit de evaluator autorizat Potocean Dorel Vasile, care raspunde in conditiile legii,
pentru corectitudinea informatiilor cuprinse in acest raport, parte integranta din prezenta hotarare.

Art.2. (1) Se aprobd vanzarea citre numitii Popescu Lorena-Elisabeta si sotul Popescu
Hadrian-Constantin, a locuintei situate administrativ in Municipiul Resita, str. Ion Luca Caragiale,
nr. 19, bl.19,et.X, ap. 39, jud. Caras-Severin, imobilul identificat in C.F. individuald nr. 31989-C1-
U26 Resita, nr. topografic/cadastral 31989-C1-U26 la pretul de 46.000 euro, conform raportului de
evaluare prevazut la art. 1.

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

DIRECTIA PENTRU ADMINISTRAREA DOMENIULUI PUBLIC SI PRIVAT
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(3) Pretul locuintei se va achita in rate , pe 0 perioada de 5 ani, cu avans de 50% din valoarea
contractului, 1,5 % comision si o dobanda de 4%, conform Decretului-Lege nr. 61/1990 si Legii nr.
85/1992.

Art.3. (1) La data perfectarii contractului de vénzare-cumparare, cumpdratorul va prezenta
declaratie notariald din care sa rezulte ca atét titularul cAt si membrii familiei sale (sot, sotie) nu au
dobandit sau nu au instrdinat o locuinta proprietate personald, dupa data de 1 ianuarie 1990, in
localitatea de domiciliu.

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

Art.4. Se imputerniceste primarul municipiului Resita, domnul Ioan Popa, si semneze
contractul de vanzare-cumpirare, incheiat in urma punerii in aplicare a prezentei hotarari.

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

Art.6. Odatd cu dobandirea dreptului de proprietate asupra locuintel, cumparatorul
dobandeste si dreptul de folosintd pe durata existentei constructiei, cota de teren in suprafata de
22,82 mp. din suprafata totala de 1.010 mp. teren inscris in C.F 31989 Resita, numar
cadastral/topografic 31989.

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

Art.8. Prezenta hotardre intra in vigoare la data comunicarii.

Art.9. Prezenta hotéréire se comunica:

- Primarului municipiului Resita;
Prefectului si Institutiei Prefectului - Judeful Carag-Severin;
- Directiei pentru Administrarea Domeniului Public i Privat;
- Directiei Buget, Finante-Contabilitate, Resurse Umane;
- Doamnei Popescu Lorena-Elisabeta si domnului Popescu Hadrian-Constantin.

DIRECTIA PENTRU ADMINISTRAREA DOMENIULUI PUBLIC SIPRIVAT
Adresa: Strada Petru Maior Nr. 2. Tel: 0255/220546, Fax.0255/212483, E-mail: patrimoniu @ primariaresita.ro
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RAPORT DE EVALUARE A PROPRIETATILOR

IMOBILIARE TIP :REZIDENTIAL( APARTAMENT 3 CAMERE )
VALOAREA DE PIATA

|Nr. Raport evaluare | 219/02.12.2023 | solicitare 83730/29.11.2023 |
1. EVALUATOR Ing. Potocean Dorel Vasile
Adresa evaluatorului = QOrasul: Resita

= Str. Nicolae Balcescu, nr. 2, ap. 2.
= Telefon: 0730104509

| E-mail: dorupoto@yahoo.ro
2. CLIENT Persoani juridica: Primaria Municipiului Resita
Adresa * QOrasul: Resita jud Caras-Severin
Piata 1 Decembrie 1918, numarul 1A,
DESTINATARUL Persoani Juridica: Primaria Municipiului Resita
RAPORTULUI Optiune de cumparare
3. PROPRIET:ATEA Proprietate imobiliara compusa din: Apartament cu 3 camere, situat la
EVALUATA etajul 10, in bloc cu P+10 nivele, cu spatii comerciale la parter
Data constructiei - 1984
Proprietar Statul Roman; intabulare, drept de proprietate, dobandit prin CONVENTIE
cota actuala 1/1
Adresa proprietitii = QOrasul: Resita judetul Caras-Severin

* Str. LL.Caragiale, nr.19, bloc 19,etajul 10, apn_rtament_:’p?. ]
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4. DECLARAREA VALORII
[VALOAREA DE PIATA ESTIMATA 46.000 EURO ]
PRIN METODA COMPARATILOR . ’
DIRECTE ECHIVALENT 228740 LEI

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

5. BAZA DE EVALUARE Valoarea de piafi
i_SCOPUL EVALUARI Stabilirea Valorii de piata in vederea vamzarii-cumpararii imobilului
DATA DE _REFERINTA 02.12.2023
A EVALUARII
'CURS DE SCHIMB BNR | 1 EURO =4,9726 LEI
LA DATA DE 02.12.2023
REFERINTA
DATA INSPECT 1011 Inspectia a fost efectuatii de catre ing.Potocean Dorel la data de
| PROPRIETATII 02.12.2023
DATE PRIVIND _Descrierea proprietatii, conform CF 31989-C1-U26 Resita
DREPTUL DE : Proprietar : Statul Roman, drept de proprietate, dobandit prin Conventie,
PROPRIETATE cota actuala 1/1
7. | DATE _PRIVIND Suprafata inregistratd in documentatie:
DOCUMENTQTIA = Apartament 3 camere compus din : 3 camere, bucatarie, camara, baie, Wc¢,
CADASTRALA debara, hol, balcon, Sc = 87,21 mp,, din folosinta terenului revine cota de
22,82 mp.
CONCLUZIE PRIVIND | Starea generala a blocului este corespunzatoare
CON§TRUCT[A DE Aspect ingrijit, utilitii complete etc.
BAZA
8. | SITUATIA ACTUALA
A IMOBILULUI Ingrijit
9. DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE
7ZONA DE AMPLASARE | Urbana : median- zona A
ARTERE IMPORTANTE | = Auto:
DE CIRCULATIE IN - str. I.L.Caragiale.
APROPIERE » Calitatea retelelor de transport: asfalt
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CARACTERUL
EDILITAR AL ZONEI

Tipul zonei
= Cartier rezidential de, blocuri
In zona se afld
= Retea de transport in comun in apropiere cu mijloace de transport suficiente
= Unititi comerciale in apropiere: magazine de cartier bine aprovizionate cu
mirfuri de buna calitate.
Unitati de invatimant: - da
Unititi medicale : - da
Institutii de cult: da

UTILITATI EDILITARE

Retea urband de energie electrica: existentd
Retea urband de apa: existentd

Retea urbani de gaze: existenid
Retea urbana de canalizare: existentd
Retea urbana de telefonie: existentd

GRADUL DE POLUARE
ORIENTATIV

= Retea urbani de termoficare: fara

Poluare redusa

AMBIENT

= Linigtit
= Trafic auto

CONCLUZIE PRIVIND ZONA

DE AMPLASARE

Zona de referinta centrala cu amplasare favorabild. Dotari si rejele edilitare
bune. Poluare redusa. Ambient civilizat.

10.

DESCRIEREA CONSTRUCTIEI DE BAZA

ANUL PIF

= 1984

DATE GENERALE

= Tipul constructiei — bloc locuite P+10 ETAIJE
= Regim de inaltime — P+10

= Anul construirii — 1984

Suprafata Sc = 82,71 mp,

= Cartea constructiei — nu are
= Alte caracteristici ( grad de seismicitate a zonei : 7, nu are bulina rosie )

CARACTERISTICI a) Structurd: fundatii din beton armat; suprastructura beton;
plansee din beton armat ; inchideri si compartimentari din
BCA
b) Acoperis: terasi cu hidroizolatie
¢) Aspect exterior: firi degradiri evidente ale finisajelor.
d) Aspect interior: bun
¢) Numiir de restantieri la plata intretinerii: nu
CONCLUZIE PRIVIND . Starea generala a blocului este corespunzatoare.
CONSTRUCTIA DE BAZA = Aspect ingrijit, utilitati complete etc.
11. DESCRIEREA IMOBILULUI
BILANTUL DE Ac = 87,21 mp.
SUPRAFATA
GRADUL DE CONFORT
TAMPLARIE = Tamplarie: usi lemn, usa metalica la intrare
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FINISAJE = Finisaje exterioare :bune.
= Pardoselii: gresie si parchet laminat
* In grupul sanitar gresie, peretii faianta
= Tamplarie - interioara usi lemn
- exterioara PVC, usa de la intrare metal,
- Starea actuala : buna
INSTALATII SIDOTARI | = Normale, stare buna;
ELECTRICE = Curenti slabi ( cablu TV, interfon)
INSTALATI $1 DOTARI | = Instalatii centrala termica pe gaz.
INCALZIRE
INSTALATII SI DOTARI | * Din reteaua orasului
ALIMENTARE CU APA | = Instalatii bune si intretinute.;
INSTALATIL SI DOTARI | * Din refeaua oragului.
ALIMENTARE CU
GAZE
12. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
DEFINIREA PIETEI §1 = Piata locuitelor rezidentiale
SUBPIETEI
NATURA ZONEI = Zoni rezidentiald de apartamente.
= Din punct de vedere edilitar: in stagnare
= Din punct de vedere economic: orag , 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: 400 Euro/ mp
PENTRU PROPRIETATI | = Maxim: 800 Euro/ mp
SIMILARE
CHIRII IN ZONA ® Minim: 2 euro/mp/ lund
PENTRU PROPRIETATI | * Maxim: 8 euro/ mp / lund
SIMILARE
CONCLUZII S1 TENDINTE - Piata este in echilibru
PRIVIND PIATA * Tendintd de crestere in favoarea OFERTEI
PROPRIETATII REZULTATUL CERCETARII: posibilitatea cresterii pregurilor si chiriel efc.

13. EVALUARE

13. Reglementari si cadru legal

Standardele de evaluare
ANEVAR 2018

SEV 100 — Cadrul general (IVS — Cadrul general)
Standarde generale

SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101);
SEV 102 — Implementare (TVS 102);
SEV 103 — Raportare (IVS 103); =

4 T Mor iR




Evaluator Potocean Dorel Vasile- proprietate rezidentiala

Standarde referitoare la active
= SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230);
Aplicatii ale evaluarii

Ll SEV 310 — Evaluarea drepturilor asupra proprietatilor imobiliare pentru
garantarea imprumutului (IVS 310);
Glosar IVS 2018
Cadru legal . Legislatia nationala in vigoare la data evaluarii
Alte reglementari ] Publicatii de specialitate ANEVAR, IROVAL, MATRIX Rom etc.

13.1. Abordarea (evaluarea) prin metoda comparatiei directe

in ANEXA este prezentati determinarea valorii de piata prin metoda comparatiilor directe

VALOAREA DE PIATA DETERMINATA 46.000 EURO
PRIN METODA COMPARATIILOR : : ‘
DIRECTE ECHIVALEN 228740 LEI
VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

13.3. Evaluare prin metoda costurilor
in ANEXA este prezentati 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 / actualizirii venitului generat pentru anexa (chirie)

VALOAREA DE PIATA DETERMINATA PE | 45.600 EURO
BAZA CAPITALIZARII / ACTUALIZARII | ECHIVALENT 226715
VENITULUI GENERAT LEI

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

14. DEFINITIL, IPOTEZE S1 CONDITII LIMITATIVE SIALTELE

14.1 DEFINITII

= VALOREA DE PIATA
valoarea de piat¥ reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbata, la data evaludrii, intre un cumpadritor hotarat si un vanzitor hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare dupa un marketing adecvat, in care partile au actionat fiecare in
cunostintd de cauzd, prudent si fird constrangere A - Mot

5
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14.2 IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE:

10.

Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat in cerere. Nu este permisd folosirea
raportului de citre o terf3d persoand fard obfinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului, autorului
evaludrii §i evaluatorului verificator, aga cum se precizeazi la punctul 8 de mai jos. Nu se asumd
responsabilitatea fatd de nici o altd persoana 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
persoani, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

Raportul de evaluare isi pistreaza valabilitatea numai in situatia in care situatia de fapt si drept a proprietatii si
conditiile de piagd , riméan nemodificate in raport cu datele si informatiile concrete existente la data evaludrii.
Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natura legald, care afecteaz fie proprietatea imobiliard
evaluaty, fie dreptul de proprietate asupra acesteia §i care nu au fost aduse la cunostinta evaluatorului prin
documente scrise. In acest sens se precizeazd cd nu au fost ficute cercetiri specifice la arhive, carti funciare,
registre agricole, etc. iar evaluatorul presupune ca titlul de proprietate care i-a fost prezentat, este legal si
valabil, ca poate face obiectul constituirii unor drepturi reale, ci nu exista datorii care au legaturd cu
proprietatea evaluati si ca aceasta nu este ipotecata sau inchiriati. In cazul in care existd o asemenea situatie §i
este documentata prin acte juridice, aceasta este menfionatd in raport. Proprietatea imobiliard se evalueaza pe
baza premisei ci aceasta se afla in posesie legala (titlu de proprietate este valabil) si responsabila.

Se presupune ¢ proprietatea imobiliard in cauza respecti reglementirile privind documentatiile de urbanism,
legile de constructie si regulamentele de mediu, iar in cazul in care nu sunt respectate aceste cerinfe, valoarea
de piatd va fi afectata.

Proprietatea nu a fost expertizati detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare prezintd dimensiunile
aproximative ale proprietatii §i este realizatd pentru a ajuta cititorul raportului s vizualizeze proprietatea. in
cazul in care existd documente relevante (masurétori de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate.

Daca nu se arat altfel in raport si daca nu se poate face dovada contrara, se poate presupune cé evaluatorul nu
are cunostintd asupra stirii ascunse sau invizibile a proprietéii (inclusiv, dar fira a se limita doar la acestea,
starea §i structura solului, structura fizica, 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 invecinat,
inclusiv prezenta substangelor periculoase, substantelor toxice etc.) care pot majora sau micgora valoarea
proprietatii. Se presupune cd nu existd astfel de conditii daci ele nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu
au devenit vizibile in perioada efectudirii analizei obignuite, necesard pentru intocmirea raportului de evaluare.
Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietatii, astfel de
informatii depasind sfera acestui raport §i / sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu oferd garantii explicite
sau implicite in privin{a stirii in care se afld proprietatea §i nu este responsabil pentru existenta unor astfel de
situatii §i a eventualelor lor consecinfe $i 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
consideri a fi credibile gi se consideri ci acestea sunt adevérate $i corecte. Evaluatorul nu ig1 asuma
responsabilitatea in privinta veridicitatii si acuratetei informatiilor fumnizate de terte parti.

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

Evaluatorul a fost de acord si-si asume realizarea misiunii incrediniate de cétre clientul numit in raport, in
scopul utilizarii precizate de catre client §i in scopul precizat in raport.

Consimtamantul secris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (daci al acestuia din urma este necesar),
trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare sa poata fi utilizati, in orice scop, de citre orice
persoand, cu exceptia clientului i a creditorului, sau a altor destinatari ai evaludrii care au fost precizafi in
raport. Consim{imantul scris §i aprobarea trebuie ob{inute inainte ca raportul de evaluare (sau oricare parte a
sa) si poatd fi modificat sau transmis unei terfe parti, inclusiv altor creditori ipotecari, al{ii decdt clientul sau
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altor categorii de public, prin prospecte, memorii, publicitate, relatii publice, informatii, vAnzare sau alte
mijloace. Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprieti{ii evaluate, 1ar valoarea prezentatd in
raportul de evaluare nu are legituri cu valoarea de asigurare.

11. Atht selectarea metodelor de evaluare, cat si modalitatile de aplicare, s-au facut avand in vedere statutul actual
al proprietatii supuse evaludrii, astfel incit valorile estimate sd conduck la o valoare cit mai probabild si
apropiat de cea la care va fi incheiatd tranzactia.

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

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

14. Evaluatorul a presupus ca imobilul de evaluat se conformeazi tuturor reglementarilor i restrictiilor urbanistice
din zond, in afara cazului in care a fost identificatd o non-conformitate, descrisa §i luatd In considerare in
prezentul raport.

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

143 ALTE PRECIZARI

In procesul de evaluare se vor utiliza date si informatii in EURO §i 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.imobiliare.ro si www.olx.ro

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

15. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar ci raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in concordanta cu reglementérile
Standardelor Internationale de Evaluare $i cu ipotezele si conditiile limitative cuprinse in prezentul raport. Declar
¢4 nu am nici o relatie particulard cu clientul $i nici un interes actual sau viitor fatd de proprietatea evaluata.
Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare
venitd din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de client sau de produsul solicitat, iar
remunerarea evaluarii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitari. in aceste condiii, subsemnatul,

in calitate de elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in prezentul raport de
evaluare.

16. CERTIFICARE

Subsemnatul certific in cunogtintd de cauzi i cu bund credin{a cé:

1. Afirmatiile declarate de catre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevarate i corecte. Estimarile si
concluziile se bazeaza pe informatii §i date considerate de catre evaluator ca fiind adevarate §1 corecte, precum
si pe concluziile inspectiei asupra proprietatii,.

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 sl nepartinitoare.
. ‘




L Evaluator Potocean Dorel Vasile- proprietate rezidentiala

3 Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietaii imobiliare care face obiectul prezentului
raport de evaluare §i nu am nici un interes personal privind partile implicate in prezenta misiune, exceptie

facand rolul mentionat aici.

4. Implicarea mea in aceastd misiune nu este conditionati de formularea sau prezentarea unui rezultat prestabilit
legat de méarimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaluarii §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 concordanta cu

Standardele Internagionale de Evaluare.

6. Posed cunostintele §i 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 RELEVANTIL OPINIA MEA ESTE CA
VALOAREA DE PIATA A PROPRIETATII IMOBILIARE DESCRISE (SAU
DREPTULUI EVALUAT) ESTE:

VALOAREA DE PIATA 46.000 EURO i
RECOMANDATA ECHIVALENT 228740 LEI
VALOAREA DE PIATA A FOST COMPARATILOR DIRECTE
DETERMINATA PRIN METODA

VALOAREA DE PIATA NU CONTINE T.V.A.

EVALUATOR Ing.Potocegp Dorel Vasile
ANEXE: === I ]
ANEXA nr. 1: Determinarea valorii de piata prin metoda Comparatiilor
directe
ANEXA Nr. 2: Grila de capitalizare
ANEXA Nr. 3: Amplasament

ANEXA Nr. 4: Fotografii
ANEXA Nr. §: Comparabile




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) T 61.000 € 70.000 € 68.900 €
Numar camere apartament: 3 3 3 3
Suprafata utila (mp) apartament: 87,21 80,00 100,00 100,00
Pret de oferta / tranzactie (Eur/mp) 763 € JOO€ 689 €
Negocierea ofertei oferta oferta oferta
Diminuare pentru negocierea ofertel (%) -20,00% -20,00% -20,00%
Diminuare pentru negocierea ofertei (Eur) -12.200 -14.000 -13.780
Valoare dupa negocierea ofertei (Eur) 48,800 56.000 55.120
Ajustari specifice tranzactionarii
Elemente de comparatie:
Drepturi de proprietate transmise /
conditii de finantare / conditii 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) 48.800 56.000 55.120
Conditii de piata 24.02.2023 24.02.2023 24.02.2023 24.02.2023
Ajustare pentru conditiile de piata (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare pentru conditiile de piata (Eur) 0 0 0
Prat ajustat (Fur) 48 800 56.000 55.120
Ajustari specifice proprietatii
Localizare Cenliu Resita Resita Centiu
similar similar similar
Ajustare (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare (Eur) 0 0 0
Caracteristici fizice:
Suprafata utila apt. (mp) 87,21 80 100 100
Ajustare pentru suprafata 1,09 0,87 0,87
Ajustare pentru diferenta supr. (%) 9,01% -12,79% -12,79%
Ajustare pentru diferenta supr. (Eur) 4 398 -7.162 -7 050
Nivel 10/P+10E 4/P+4 1/P+10 10/P+10E
Ajustare pentru nivel (%) -10,25% -5,36% 0,00%
Ajustare pentru nivel (Etr) -5.000 -2.000 L
Vechime cladire 10RA simifar simitar qimi;
Ajustare vechime cladire (%) 0,00% 0,00%
Ajustare vechime cladire (Eur) 0 LT o

7
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Evaluator Potocean Dorel Vasile- proprietate rezidentiala

Utilitati (sistem incalzire, etc.) Cl CcT ci C1
Ajustare pentru utiitati (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare pentru utilitati (Eur) 0 0 0
Finisaje si facilitati finisaje medii finisaje medii finisaje medii finisaje medii,
Austare finisaje si facilital (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare finisaje si facilitati (Eur) 0 0 0
Balcoane, terase da da Da da
Ajustare paicoane, lerase (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare balcoaneg, terase (Eur) 0 0 0
Alte ajustari decomandat decomandat decomandat decomandat
St
Alte ajustari (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Alte ajustari (Eur) 0 0 0
Ajustare neta pentru caracteristici specifice 602 10162 -7050
proprietatil (Eur):
Pret ajustat (Eur} 48,198 45.838 48.070
Caracteristici economice nu & 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) 48.198 45.838 48.070
Componente nor-imobiliaie nemacbilat nemobilat nemobilat prtial mobilat
Ajustare (%) 0,00% 0,00% -4,16%
Ajustare (Eur) u 0 -200U
Pret ajustat (Eur) 48.198 45.838 16,070
Ajustare neta -602 -10.162 -9.050
Ajustare neta % -0,89% -14,52% -13,13%
Ajustare bruta 9.398 10,162 9.050
Ajustare bruta % 15,41% 14,52% 13,13%
Numar ajustar
VALOARE PROPUSA (Eur) 46.070 €
rotunjit 46,000 €
Curs BNR Eur/Lei la 02.12.2023 4,9726
VALOARE PROPUSA (Lei) 228.740 lei
527 | eur/mp
.T- ~—
©
e { 7
/7
L 74 {
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Evaluator Potocean Dorel Vasile- proprietate rezidentiala

ANEXA 2
ABORDAREA PRIN METODA CAPITALIZARII VENITULUI
Suprafata utila (mp) 87,21
Chiria lunara unitara (EUR/mp/luna) 2,20
Chiria lunara (EUR/luna) 192
Venituri brute potentiale VBP (EUR/an) 2.302
Total VBP (eur/an) 2.302
Grad de ocupare - 12 luni pe an 95,00%
Venituri brute efective VBE(EUR/an) 2.187
Total VBE (EUR/an) 2.187
Cheituieii exploatare 4% 87
Costuri reamenajare (reparatii )
Venit net efectiv (EUR/an) 2.100
Total VNE (EUR/an) 2.100
Rata de capitalizare 4,60%
Valoare randament (EUR) 45,646 €
Vaioare randament (EUR), rotunjit 45.600 €
226.751
Valoare randament (LEI) €
Curs BNR Eur/Lei la 02.12.2023 4,9726

CALCULUL RATE!I DE CAPITALIZARE

COMPARABILE: A B C
Oferte: chirie lunara solicitata: 300 350 350
Venit Brut Potential (EUR/an) 3.600 4.200 4.200
Grad de neocupare (5% din VBF) 720 840 840
Venit Brut Efectiv (EUR/an) 2.880 3.360 3.360
Cheltuieli aferente proprietarului (4% din VBE) 115 134 134
Venit Net din Exploatare (EUR/an) 2,765 3.226 3.226
Oferte; Valoarea solicitata a proprietatii (EUR): 61.000 70.000 §8.200
Rata de capitalizare (%) 4,53 4,61 4,68
Rata de capitalizare medie (%) 4,61
Rata de capitalizare = VNE/ V
Se alege rata de capitalizare: 4 60
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Evaluator Potocean Dorel Vasile- proprietate rezidentiala

ANEXA 3 : Amplasament

ANEXA 4 Fotogafii

(T} BIROU NOTARIAL
DBBRE.H.DRIﬂ

b Fantina
Cinetica G

Centri

Institutul de

. ProlecEasidstonn
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Evaluator Potocean Dorel Vasile- proprietate rezidentiala

ANEXA 5 : Comparabile

Lista comparabile
Nr | —. - Pret g An Data
et Tip | Localizare | Sc ofarta Etaj PIF anunt Scurta ¢
Vand apartame
1 |apt.| Resita 80 | 61.000€ | 4/P+4 |similar|24.02.2023 | camere decom:
Resita Est.
Vand apartame

2 | apt. Resita 100 | 70.000 € | 1/P+10 |similar | 24.02.2023 | camere decom
intermadiar, bz

Vand apartame
3 | apt. Centru 100 | 68.900 € | 10/P+10E | similar | 24.02.2023 | camere decom
zona centrala.

4 | apt. Resita 300,00 eur luna |similar | 24.02.2023
5 |apt.| Resita 350,00 | eurluna |similar | 24.02.2023
6 | apt. Resita 350,00 | eurluna |similar|24.02.2023

Oprotlane D GElaNt
DR LA RENTYH &
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ANEXA 6 Extras de Carte Funciara
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Evaluator Potocean Dorel Vasile- proprietate rezidentiala

b

s Oficiul de Cadastru gi Publicitate Imobiliard CARAS-SEVERIN Nr :’e:ere 7516
-"" Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiiiara Resita Ziua 10
H Lurg 0z
. e Anul 2023
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA g verlicare

vl WM
Carte Funciard Nr. 31989-C1-U26 Resita i MR

A. Partea |. Descrierea imobilului
Nr. CF vechi:11306 - Resita Ramana
Jnitate individuald Nr. topografic:R203/22/EL.X/XXXiX

adresa: Loc. Resita, Str |.L. Caragiale, Nr. 19, BI. 19, Et. X, Ap. 39, jud. Caras-Severin

33rti comune: A.Partile de folosinta fortata-indiviza: Terenul pe care sunt apart.de ia parter=688,55 mg.
Terenul pe care sunt scara intrare.casa scarii,tub gunoi,camera troliu=96,60 mp.Trotuarul din jurul
slacului=224,85 mp.B.Partile de proprietate fortat-indiviza:intrare scara=50,04 mp.Casa scarii si scara=29.79
np.Tub gunoi=13,88 mp.Camera troliu=2,89 mp.C.Partile de proprietate fortat-indiviza pe verticala:Casa
;carii=29,79 mp.Subsol=338,46 mp.Camera tub gunoi=3,97 mp.Camera troliu=2,89 mp.Uscatorie=35,10 mp.
rerasa=289,80 mp.

Nr Suprafata |[suprafata| Cote parti " -
ert Nr. cadastral construita |utila (mp){ comune Cote teren Observatii / Referinte
Al131989-C1-U26 87,21 | - . 22,82 |Apartamentui nr. 33 compus din:]

i 3 camere, bucatarie, camara.
: baie, WC, debara, hcl, balcon |
{ suprafata construita de 87,21
Imp. Din folosinta terenudiu
revine 22,82 mp.

fo e e e e— —

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate i alte drepturi reale Referinte
14022 / 28/03/2018
Act _ﬂgt_aiial___s_w_r._l_lﬁl, din 08/02/2018 emis de Neamtu Cornelia;
gy Intabuiare, drept de PROPRIETATE-cumparare, dobandit  prin Al =

i_Conventie. cota actuala  1/1
1) MUNICIPIUL RESITA

C. Partea lil. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale )
de garantie sl sarcini Referinte

NU SUNT
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