JUDETUL CARAS-SEVERIN
MUNICIPIUL RESITA

HOTARAREA NR. 666
din 21.12.2023
privind sistarea starii de coproprietate si partajarea prin buni invoiali a imobilului constructie,
identificat in C.F. nr. 34748-C1-U3, nr. top 354/a/1/111, situat administrativ in Municipiul Resita,
Piata Republicii, nr. 3, ap. 3, jud. Caras-Severin, prin atribuirea cotei-pirti de 3/4 detinute de
Municipiul Resita, in favoarea coproprietarului Cirstinoiu Ioana, in schimbul unei sulte

Consiliul Local al municipiului Regita, intrunit in sedinta ordinari din data de 21.12.2023;

Avand in vedere Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Resita nr. 87942/18.12.2023
si Raportul de specialitate al Directiei pentru Administrarea Domeniului Public si Privat nr. 87944/
18.12.2023, precum si rapoartele de avizare ale comisiilor de specialitate ale Consiliului local;

Tinand cont de punctul de vedere nr. 86784/12.12.2023, intocmit de Directia Juridici;

Vizind Certificatul de vacantd succesorald nr. 308/23.10.2023 eliberat de Notar public
Dobre Florica;

Conform extrasului C.F. nr. 34748-C1-U3, nr. top 354/a/1/111,

Ludnd in considerare solicitarea doamnei Cirstinoiu Ioana, avand calitatea de coproprietar asupra
imobilului constructie identificat in C.F. nr. 34748-C1-U3, nr. top 354/a/1/111, situat administrativ in
Municipiul Resita, Piata Republicii, nr. 3, ap. 3, jud. Caras-Severin, inregistrati sub nr. 80150/
16.11.2023;

Tindnd seama de Raportul de evaluare nr. 87543/14.12.2023, intocmit de evaluator autorizat
Potocean Dorel Vasile, pentru imobilul identificat in C.F. nr. 34748-C1-U3, nr. top 354/a/1/111, situat
administrativ in Municipiul Resita, Piata Republicii, nr. 3, ap. 3, jud. Caras-Severin;

Avénd in vedere Inventarul bunurilor de natura mijloacelor fixe care alcituiesc domeniul privat
al municipiului Resita si al celor care alcatuiesc domeniul privat al statului conform prevederilor O.U.G.
nr. 57/2019 privind Codul administrativ;

in temeiul prevederilor art. 669, art. 670 si art. 676 alin. (2) lit. a) 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), alin. (2) si alin. (4), art. 199 alin. (1) si alin. (2), art. 240 si
art. 243 alin. (1) lit. a) din O.U.G. nr. 57/03.07.2019 privind Codul administrativ, cu modificirile si
completirile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1 - Consiliul Local al municipiului Resita isi insuseste raportul de evaluare nr. 87543/
14.12.2023, intocmit de evaluator autorizat Potocean Dorel Vasile, pentru imobilul - constructie
identificat in C.F. nr. 34748-C1-U3, nr. top 354/a/1/11l, situat administrativ in Municipiul Resita, Piata
Republicii, nr. 3, ap. 3, jud. Caras-Severin, prin care a fost stabilita valoarea Intregului imobil evaluat la
suma de 18.000 euro, firi TVA, conform acestui raport de evaluare, fapt pentru care persoana autorizati
Potocean Dorel Vasile, rdspunde personal, dupd caz, civil sau penal, pentru exactitatea datelor si
informatiilor cuprinse in acest raport de evaluare.

Art.2 - Se aproba sistarea stirii de coproprietate si partajarea prin buna invoiald a imobilului
constructie, identificat in C.F. nr. 34748-C1-U3, nr. top 354/a/1/11l, situat administrativ in Municipiul
Resita, Piata Republicii, nr. 3, ap. 3, jud. Caras-Severin, prin atribuirea cotei-parti de 3/4 detinute de
Municipiul Resita, in favoarea coproprietarului Cirstinoiu Ioana, in schimbul unei sulte in valoare de
13.500 euro, fara TVA.

DIRECTIA PENTRU ADMINISTRAREA DOMENIULUI PUBLIC SI PRIVAT
Adresa: Resita, Strada Petru Maior, Nr. 2. bloc 800 Telefon: 0255/220546, E-mail: patrimoniu@vprimariaresiia.ro



JUDETUL CARAS-SEVERIN
MUNICIPIUL RESITA

Art.3 - Plata sultei in valoare de 13.500 euro, firid TVA, reprezentand contravaloarea cotei de
3/4 din imobilul constructie identificat in CF nr. 34748-C1-U3, nr. top 354/a/1/11], situat administrativ in
Municipiul Resita, Piata Republicii, nr. 3, ap. 3, jud. Caras-Severin, se va achita in lei, la cursul BNR
din ziua efectuirii platii, anterior semndrii actului de sistare a coproprietitii prin partaj prin buni
invoiald, dar nu mai tarziu de 31.01.2024, sub sanctiunea revocarii prezentei hotirari.

Art.4 — Se imputerniceste Primarul municipiului Resita, si semneze la Notar inscrisurile de
autentificare a sistarii strii de coproprietate prin partaj voluntar cu privire la imobilului constructie,
identificat in C.F. nr. 34748-C1-U3, nr. top 354/a/1/111, situat administrativ in Municipiul Resita, Piata
Republicii, nr. 3, ap. 3, jud. Caras-Severin.

Art.5 - Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotdrdri, se incredinteazi Directia pentru
Administrarea Domeniului Public si Privat.

Art.6 - Hotardrea se comunici:

*  Primarului Municipiului Resita;

* Prefectului si Institutiei Prefectului - Judetul Caras-Severin;
+ Directiei pentru Administrarea Domeniului Public si Privat;
* Doamnei Cirstinoiu Ioana.
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RAPORT DE EVALUARE A PROPRIETATILOR
IMOBILIARE TIP :REZIDENTIAL( Apartament la casa )

‘Nr. Rap—o?t- evaluare

| 221/14.12.2023

[ Solicitare | 84770/05.12.2023

1. EVALUATOR

Potocean Dorel Vasile

Firma

DORU POTO EXPERT SRL

' Adresa evaluatorului

= Orasul: Resita

= Str. N. Balcescu, mr.2, ap.2

= Telefon: 0730104509
E-mail: dorupoto@yahoo.ro

2. CLIENT Persoana juridica: PRIMARTIA MUNICIPIULUI RESITA ]
| Adresa = Resita, jud Caras-Severin
Piata 1 Decembrie 1918, nr.1A
DESTINATARUL Persoani Juridica: PRIMARIA MUNIC]PI.U.LUI RESITA
RAPORTULUI

Optiune de cumparare: CIRSTINOIU IQANA

rs. PROPRIETATEA
EVALUATA

| Proprietate imobiliara conform CF 34748-C1-U3 Resita, Piata Republicii,
nr.3, Ap.3, compusa din: CAD/Top 354/a/1/I11. Apartament la casa-2
camere, bucatarie, camara alimente, baie, S¢=96,61 mp., sopron 5,72
mp.. Data constructiei - 1892,

Proprietar 'CIRSTINOIU IOANA legatar universal, dobandit prin succesiune cofa
. actuala %: MUNICIPIUL RESITA, cota actuala 3/4
Adresa proprietiitii ® Orasul: Resita, judetul Caras-Severin, Piata Republicii, nr.3, Ap.3, CP
B 320026 |
4. DECLARAREA VALORII .' /



L = proprietate rezidentiala

'VALOAREA DE PIATA ESTIMATA | 18.000 EURO |
PRIN METODA COMPARATIEI ECHIVALENT 89532. LEI |

| ) | |
VALOAREA NU CONTINE T.V.A. ]

5. BAZA DEEVALUARE | Valoarea de piati
'SCOPUL EVALUARIT | Vanzare-cumparare )
'DATA DE REFERINTA | 14.12.2023 ‘
A EVALUARII
|CURS DE SCHIMB BNR | 1 EURO =4,9740 LEI
LA DATA DE 14.12.2023
|REFERINTA
|I)ATA INSPECTIEI Inspectia a fost efectuati de ciitre ing, Potocean Dorel la data de
PROPRIETATII 14.12.2023
DATE PRIVIND Descrierea proprietatii, conform CF 34748-C1-U3 Resita, Piata Republicii,
DREPTUL DE nr.3, Ap.3, compusa din: CAD/Top 354/a/1/Ill. Apartament la casa-2
PROPRIETATE camere, hucatarie, camara alimente, baie, S¢=96,61 mp., sopron 5,72
! mp. constructie provizorie. Data constructiei - 1892..
7. | DATE PRIVIND Suprafata inregistrati in documentatia fiscala:
DOCUMENTATIA Apartament la casa, regim de inaltime P, in suprafata construita de 96,61
FISCALA mp., Sopron 5,72
CONCLUZIE PRIVIND | Starea generala a imobilului este corespunzatoare
CONSTRUCTIA DE = Aspect in curs derenovare, utiliti{i in curs de amenajare, fara incalzire.
BAZA
8. | SITUATIA ACTUALA
A IMOBILULUI In curs de renovare

9, DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE
ZONA DE AMPLASARE | Urbana : zona B

ARTERE IMPORTANTE | * Auto:

DE CIRCULATIE IN -str. Paul Iorgovici
APROPIERE = Calitatea retelelor de transport: asfaltat- in curs de reabilitare
CARACTERUL Tipul zonei
EDILITAR AL ZONEL = Cartier rezidential de , case si vile
In zond se afld

* Retea de transport in comun la o distanta medie
= Uniti{i comerciale la o oarecare distanta.
UTILITATI EDILITARE | = Retea urbani de energie electrici: existenti
Retea urbani de api: existentd

= Retea urbani de termoficare: nu
= Retea urbani de gaze: da
» Retea urband de canalizare: existentd
= Relea urband de telefonie: existentd
GRADUL DE POLUARE | * Poluare redusa
ORIENTATIV
AMBIENT = Linigtit

» Trafic auto redus
CONCLUZIE PRIVIND ZONA | Zona. de referinta periferica cu amplasare favorablh‘”Bétﬁgiﬁ;g\rg;gle\gdxhtare
DE AMPLASARE bune. Poluare redusa. Ambient in apropierea padutii™
(=
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10.

DESCRIEREA CONSTRUCTIEI DE BAZA

ANUL PIF = 1892
DATE GENERALE * Tipul constructiei — apartament la casa
= Regim de inaltime - P
= Anul construirii — Inainte de 1960
Suprafata Ad = 96,61 mp.
* Cartea constructiei — nu are
= _Alte caractenistici ( grad de seismicitate a zonei : E , nu are bulina rosie )
CARACTERISTICI a) Structurii: fundatii din piatra; suprastructura zidarie planseu
din lemn cu pamant ; inchideri si compartimentari din zidarie
mixta
b) Acoperis: sarpanta lemn si invelitoare tigla
c) Aspect exterior: degradat,
d) Aspect interior: in curs de renovare
e) Numiir de restantieri Ia plata intretinerii: nu este cazul
CONCLUZIE PRIVIND Starea generala a imobilului este corespunzatoare Aspect bun, utilititi
CONSTRUCTIA DE BAZA complete etc.
11. DESCRIEREA IMOBILULUI
BILANTUL DE Suprafata Ad = 96,61 mp.
SUPRAFATA
GRADUL DE CONFORT
TAMPLARIE = Tamplarie: usi lemn si ferestre lemn cu geam dublu.
FINISAJE = Finisaje exterioare : pereti tencuiti si driscuiti,
& Pardoselii: sapa ciment,
= Tamplarie - interioara usi lemn, exterioara usa de la intrare lemn, ferestre
lemn cu geam dublu
. - Starea actuala ; in curs de renovare
INSTALATH SIDOTARI | » Normale;
ELECTRICE » Curenti slabi - fara
INSTALATII SIDOTARI | = fara;
INCALZIRE * Soba lemn.
INSTALATII St DOTA{U * Din reteaua orasului
ALIMENTARE CU APA | = Fara ramificati interioare;
INSTALATII SIDOTARI | = Fara
ALIMENTARE CU
GAZE
12, ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
DEFINIREA PIETEI ST * Piata locuitelor rezidentiale
SUBPIETEL
NATURA ZONEI ® Zoni rezidentiald de apartamente, case, vile .zf‘ - e X
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= Din punct de vedere edilitar: in stagnare
* Din punct de vedere economic: orag , zona cu economie in stagnare somaj
ridicat
OFERTA DE LOCUINTE | Limitata
SIMILARE
CEREREA DE In crestere
LOCUINTE SIMILARE
ECHILIBRUL PIETEI s Echilibru
(RAPORTUL CERERE/
OFERTA)
PRETURIINZONA | = Minim: 200 Euro/ mp
PENTRU PROPRIETATI | » Maxim: 800 Euro/ mp
SIMILARE
CHIRII INZONA s Minim: 2 euro/mp / luni
PENTRU PROPRIETATI | ®* Maxim: 8 euro/ mp / lund
SIMILARE
CONCLUZII SI TENDINTE - Piata este in echilibru
PRIVIND PIATA = Tendintd de cregtere in favoarea OFERTE]
PROPRIETATII 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 2017 Standarde generale
= SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 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),
Ghiduri metodologice de evaluare

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

13.1. Abordarea (evaluarea) prin metoda comparatiet directe

in ANEXA este prezentatd determinarea valorii de piatii prin metoda comparatiilor directe

VALOAREA DE PIATA DETERMINATA PRIN J
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]

METODA COMPARATHLOR DIRECTE

ECHIVALENT 89.532 LEI

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

13.3. 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 capitalizéirii / actualizini venitului generat pentru anexa (chirie)

VALOAREA DE PIéTA DETERMINATA PE
BAZA CAPITALIZARII / ACTUALIZARII
VENITULUI GENERAT

17100 EUR
Echivalent 85.055 Lei

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

14. DEFINITIL, IPOTEZE SI CONDITH LIMITATIVE SIALTELE

14.1 DEFINITII
* VALOREA DE PIATA

Valoarea de piata reprezintd suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbata, la data evaludrii, intre un cumpdéréator hotarat si un vanzétor hotirat, intr-o
tranzactie nepartinitoare dupa un marketing adegvat, in care partile au actionat fiecare in

cunostintd de cauzd, prudent si fara constrangere

14.2 IPOTEZE S1 CONDITH LIMITATIVE:

1. Prezentul raport este intocmit la cererea clientului §i in scopul precizat in cerere. Nu este permisi folosirea
raportului de cétre o ter{d persoand fird obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului, autoralui
evaludirii §i evaluatorului verificator, asa cum se precizeazd la punctul 8 de mai jos. Nu se asumi
responsabilitatea fatd de nici o altd persoand In afara clientului, destinatarului evaludrii si a celor care an
obtinut acordul scris si nu se accepta 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.

2. Raportul de evaluare isi pistreazd valabilitatea numai in situafia in care situatia de fapt si drept a proprietatii si
condifiile de piati , rimin nemodificate in raport cu datele si informatiile concrete existente la data evaludirii.

w

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legald, care afecteazi fie proprietatea imobiliara

evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra acesteia i care nu au fost aduse la cunostinta evaluatorului prin
documente scrise. In acest sens se precizeazi ci nu au fost ficute cercetar
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10.

11.

12,

13.

14.

15.

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 existd datorii care au legiturd cu
proprietatea evaluata §i ca aceasta nu este ipotecat sau inchiriatd. In cazul in care existd o asemenea situatie si
este documentata prin acte juridice, aceasta este mentionatd in raport. Proprietatea imobiliar3 se evalueazi pe
baza premisei ci aceasta se afld in posesie legald (titlu de proprietate este valabil) si responsabili.

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

Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare prezinti dimensiunile
aproximative ale proprietéitii §i este realizati pentru a ajuta cititorul raportului si vizualizeze proprietatea. in
cazul in care existd documente relevante (méasurétori 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 cunostintd asupra stirii ascunse sau invizibile a proprietétii (inclusiv, dar fird a se limita doar la acestea,
starea i structura solului, structura fizic, sistemele mecanice gi alte sisteme de functionare, fundatia etc.), sau
asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliard in cauzd sau de pe o proprietate invecinata,
inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.) care pot majora sau micsora valoarea
proprietifii. Se presupune cd nu existd astfel de condifti dacd ele nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu
au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei obignuite, necesard pentru intocmirea raportului de evaluare.
Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stirii proprietitii, astfel de
informatii depdgind sfera acestui raport i / sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu oferd garantii explicite
sau implicite In privinta stérii in care se afld proprietatea §i nu este responsabil pentru existenta unor astfel de
situatii §i a eventualelor lor consecinfe § nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare
descoperirii lor.

Evaluatorul ob{ine informafii, estimiri §1 opinii necesre intocmirii raportului de evaluare din surse pe care le
considerd a fi credibile si se considerd ci acestea sunt adevirate $i corecte. Evaluatorul nu isi asumi
responsabilitatea in privinta veridicitati si acuratetei informatiilor furnizate de terfe parti.

Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il va dezvilui unei terte
persoane, cu exceptfia situatilor previizute de Standardele Internationale de Evaluare si / sau atunci cénd
proprietatea a inirat in atentia unui corp judiciar calificat.

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

Consimtaméntul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (daci al acestuia din urmi este necesar),
trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare sé poata fi utilizat3, in orice scop, de citre orice
persoand, cu excepfia clientului §i a creditorului, sau a altor destinatari ai evaludrii care au fost precizati in
raport. Consimtdméntul scris §i aprobarea trebuie obtinute fnainte ca raportul de evaluare (sau oricare parte a
sa) sd poatd fi modificat sau transmis unei terte pérti, inclusiv altor creditori ipotecari, altii decét clientul san
altor categorii de public, prin prospecte, memorii, publicitate, relatii publice, informatii, vinzare sau alte
mijloace. Raportul de evaluare nu este destinat asigurdtorului proprietétii evaluate, iar valoarea prezentats in
raportul de evaluare nu are legéturd cu valoarea de asigurare.

Atit selectarea metodelor de evaluare, cét s1 modalitdfile de aplicare, s-au facut avind in vedere statutul actual
al proprietdfin supuse evaludrii, astfel incét valorile estimate s conducd la o valoare cit mai probabild si
apropiatd de cea la care va fi incheiati tranzactia.

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

Evaluatorul a prezentat in raport elemente descriptive, schite, fotografii ale proprietatii, pentru a da o imagine
cit mat completd asupra dimensiunilor i stérii acestuia.

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

Orice valori estimate in raport se aplica Intregii proprietati si orice divizare sau dig
fractionate va modifica valoarea estimata, in afara cazului in care o ast%k
Taportt. !,/;:’5

als%ii pe interese
t' pfevizuti in
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14.3 ALTE PRECIZARI

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

14.4. SURSE DE INFORMARE

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

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

15. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar ca raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in concordanti cu reglementirile
Standardelor Internationale de Evaluare $1 cu ipotezele si conditiile limitative cuprinse in prezentul raport. Declar
cd nu am nici o relatie particulard cu clientul §i nici un interes actual sau viitor fafd de proprietatea evaluati.
Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare
veniti din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de client sau de produsul bancar garantat, iar
remunerarea evaludrii nu se face n functie de satisfacerea unei asemenea solicitiri. In aceste conditii, subsemnatul,
in calitate de elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele §i concluziile prezentate in prezentul raport de
evaluare.

16. CERTIFICARE

Subsemnatul certific in cunostinti de cauzi $1 cu bund credini ci:

1. Afirmatiile declarate de cdtre mine §i cuprinse in prezentul raport sunt adevirate §i corecte. Estimirile si
concluziile se bazeaz3 pe informatii si date considerate de catre evaluator ca fiind adevarate si corecte, precum
s1 pe concluziile inspectiei asupra proprietétii,.

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

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

4. 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 §i legat de producerea unui eveniment
care favorizeazi cauza clientului in functie de opinia mea.

5. Analizele, opimiile §i concluziile mele au fost formulate, la fel ca §i intocmirea acestui raport, in concordanti cu
Standardele Internationale 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 asistent{d profesionald in vederea
indeplinirii acestei misiuni de evaluare.
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17. RECONCILIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORII SELECTATE

iN URMA EVALUARII EFECTUATE DE MINE, A ANALIZEI INFORMATHLOR
APLICABILE §I A FACTORILOR RELEVANTI, OPINIA MEA ESTE CA
VALOAREA DE PIATA A PROPRIETATII IMOBILIARE DESCRISE ESTE:

VALOAREA DE PIATA 18.000 EURO
RECOMANDATA ECHIVALENT 89.532 LEI
VALOAREA DE PIATA A FOST COMPARATIEI DIRECTE
DETERMINATA PRIN METODA

VALOAREA DE PIATA NU CONTINE T.V.A,

EVALUATOR POTOCEAN DORELVASILE
ANEXE
'ANEXANr.1:  Determinarea valorii de piaté prin metoda Comparatiilor
ANEXA Nr. 2: D eterminarea valori prin metoda veniturilor

ANEXA Nr. 3: Rata de capitalizare

ANEXA Nr. 4; Foto

ANEXA Nr. 5: Comparabile

ANEXA Nr. 6; Carte Funciara si Certificat Fiscal
ANEXA Nr. 7 Schita

ANEXA Nr. 7 Degradari
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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) ? 11.600 € 33.000 € 57.000 €
Numar camere apartament: 2 1 2 2
Suprafata construita (mp) apartament: 96,61 27,00 60,00 120,00
Pret de oferta / tranzactie (Eut/mp) 430 € 550 € 475 €
Negocierea ofertei oferta oferta oferta
Diminuare pentru negocierea ofertei (%) -20,00% -20,00% -20,00%
Diminuare pentru hegocierea ofertei (Eur) -2.320 -8.600 -11.400
Valoare dupa negocierea ofertei (Eur) 9.280 26.400 45.600
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) 9.280 26.400 45.600
Conditii de piata 14.12.2023 04.08.2023 04.08.2023 04.08.2023
Ajustare pentru conditiile de piata (%) 1,00% 1,00% 1,00%
Ajustare pentru conditiile de piata (Eur) 93 264 456
Pret ajustat (Eur) 9.373 26.664 46.056
Ajustari specifice proprietatii
Localizare s Piata Republicii Zona retrasa Lend

i simitar similar R similar
Ajustare (%) 20,00% -20,00% 0,00%
Ajustare (Eur) 1875 -5333 o
Caracteristici fizice:
Suprafata apt (mp) 96,61 27 60 120
Ajustare pentru suprafata 3,58 1,61 0,81
Ajustare pentru diferenta supr. (%) 257,81% 61,02% -19,49%
Ajustare pentru diferenta supr. (Eur) 24.164 16.269 8977
Nivel P P P P
Ajustare pentru nivel (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare pentru nivel (Eur) o 0 0
Vechime cladire inainte de 1980 inainte de 1880 inainte de 1980 inainte de 1980
Ajustare vechime cladire (%) 0.00%

0
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Utilitati (sistem incalzire, efc.) fara CT CT CcT
Ajustare pentru utilitati (%) -21,34% -7,50% 4,34%
Ajustare pentru utilitati (Eur) -2000 -2000 -2000
Finisaje si facilitati normal normal normal normat
Ajustare finisaje si facilitati (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare finisaje si facilitati (Eur) 0 0 0
Balcoane, terase fara similar sirnilar similar
Ajustare balcoane, terase (%) 0,00% 0,00% 0.00%
Ajustare balcoane, terase (Eur) 0 0 0
— | camera buc, Baie, | o ior sufragerie, '
Alte ajustari 2 camera, bucatarie, baie hol', izolatie bucatarie, baie, hol 2 camere, baie
interioara
Alte ajustari (%) 10,00% 0,00% 0,00%
Alie gjustari (Eur) 0 0 0
Ajustare neta pentru caracteristici specifice 24039 8937 -10677
proprietatii (Eur):
Pret ajustat (Eur) 33.412 35.601 35.079
Caracteristici economice nu e cazul nu e cazul | nhuecazul nu & cazul
Ajustare (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare (Eur) 0 0 0
Pret ajustat (Eur} 33.412 35.601 35.079
Componente reconditionari Conform anexa fara fara fara
Ajustare (%) -52,68% -49,44% -50,17%
Ajustare {Eur) -17600 -17600 ~17600
Pret aiustat (Eur) 15.812 18.001 17.479
Ajustare neta 6.532 -8.399 -28.121
Afustare neta % 56,31% -25,45% -49,34%
Ajustare bruta 45.732 41.466 29.033
Ajustare bruta % 394,24% 125,66% 50.94%
Numar ajustari
VALOARE PROPUSA (Eur) 18.001 €
rotunjit 18.000 €
Curs BNR Eui/lei Ia 04.01.2023 4,9740
VALOARE PROPUSA (Lei) 89.532 lei
186 | eur/mp
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ANEXA 2 Metoda veniturilor
ABORDAREA PRIN METODA CAPITALIZARII VENITULUI
Suprafata utila (mp) 96,61
Chiria lunara unitara (EUR/mp/luna) 2,00
Chiria lunara (EUR/luna) 193
Venituri brute potentiale VBP (EUR/an) 2.319
Total VBP (eur/an) 2.319
Grad de ocupare - 12 luni pe an 90,00%
Venituri brute efective VBE(EUR/an) 2.087
Total VBE (EUR/an) 2.087
Cheltuieli exploatare 4% 83
Costuri reamenajare (reparatii )
Venit net efectiv (EUR/an) 2.003
Total VNE (EUR/an) 2.003
Rata de capitalizare 5,78%
Valoare randament (EUR) 34659 €
Valoare randament (EUR), rotunijit 34.700 €
172.598

Valoare randament (LEI) ! lei
Scazand investitite | | 17.600 tei

Lei 85055

EUR 17.100
Curs BNR Eur/Lei la 04.01.2023 4,9740

CALCULUL RATEI DE CAPITALIZARE
COMPARABILE: A B C
Oferte: chirie lunara solicitata: 100 250 150
Venit Brut Potential (EUR/an) o 1.200 3.000 1.800 |
Grad de neocupare (5% din VBP) 240 600 360
Venit Brut Efectiv (EUR/an) 960 2.400 1.440
Chettuieli aferente proprietarului (4% din VBE) 38 96 58
Venit Net din Exploatare (EUR/an) 922 2.304 1.382
Oferte: Valoarea solicitata a proprietatii (EUR)_: - 11.600 33.000 57.000
Rata de capitalizare (%) 7,94 6,98 2,43
Rata de capitalizare medie (%) 5,78
| Rata de capitalizare = VNE/ V -

Se alege rata de capitalizare: 5,78 |
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EPS=mIF R R i Ty .
L T

ANEXA 5 COMPARABILE
Lista comparabile
|
Nr| .. . Pret .| An Data .
crt Tip | Localizare | Sc e Etaj . PIF T Scurta descriere
inainte Vand apartament la
1 japt.| 20 g7 1200 b de  04.08.2023  casa, cameresi
retrasa 1980 baie, Muncitoresc
inainte
2 |apt.| O00.an | 60 33200 P de 04082023
1980
o |
57.000 : inainte Vand apartament la
3 | apt. Lend 120 € P  de |04.08.2023 | casadoua camere si
1980 baie, Lend
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Zona eur

P — 100,00 fie similar | 04.08.2023

apt.

eur

luna - similar | 04.08.2023

apt.| 00.ian 250,00

eur
[ luna

similar | 04.08.2023

apt. | Lend 150,00

Resita,Apt la Casa 2
Cam.Zona Gradina © astess a
Zoologica la sosea

‘-.__' : - ? % =g : _I_
e lE B R L

ST
Resila, Apartament curte comuna 1 Cam., Muncitoresc
T Cwrmo-Severt fudetl, Straca 1 Deceintie 1518
ADALIGA LA FAVORITE
20000€
TG R
Rats ezfwaty 435 RON Aum

s 1A% ROH HE%) i
e e Fotmseste catcutwiond e creghe |

zom Wenctaress  Numit casete 2
Prezemare generala Supateauti am Supotndtenn bomt
- .
Sopratars constra = Enabzan comstnsct s 1969 Stam prepriatate Buné
My Bl }  Mobdaihila NamobSat
Supreieta s Bm Sl
parsate Ba  Helocuripmexe
Rucmarud de cogere 1 UHEES  Curant, ApS, Caralizarw, Gar
e renovat
BENEFIC PENTRU CLIENTH ACESTE!
=% partero OPERTE Apariament la cure comure.
§ Biroutmobdiac Activ tmab Reula va prezinta o
Faciktafi extericans cane informatl] case pertry venyere din Rusiza,2cna Lrading
Zooclogicusa soees.
Tip progriese aparament Propriecate fumata cin § noaperirespest,
dormiorssageria bacetate ki o hol averd
Compatimentsra dacomandat o
o - 1%

Casa curte comuna Resita zona
Muncitaresc
Resila, Caras-Severin

Zoua Mumcitoress  Numdr camima 2
Supratgd tli {m) 3 Anfinalizare consmsctie 1980
Supratath teren ) m

aitaie. Are apargi
o
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ANEXA 6 Carte Funciara

Oficiut de Cadastru si Publicitate imobiiiars CARAS-SEVERIN
Biroul de Cadastru si Publicitate imobiliara Resita

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 34748-C1-U3 Resita

A. Partea |. Descrierea imobilului

Nr. cerere 50916

Ziua 23

Luna 10

Anul 2023
Cod verificare

100159674040

B8R HRABNERAT]

Unitate individualad Nr. CF vechi:4736 Resita Montana

Adresa: Loc. Resita, Piata Republicii, Ap. 3, jud. Caras-Severin, Nr. 3

Parti comune: A . Parti de folesinta indiviz fortata :terenul pe care este construit imobilul

=482,69 mp din care

: a) terenul pe care s-au construit ap. de la parter=356,75 mp;bjterenul pa care s-au construit dependintele
=125,94 mp;Curte = 236,31 mp din care revine :Apl=173,64 mp:Ap 2=166,59 mp:Ap 3=178,89 mpAp

4=77,15 mp:Ap 5=122,73 mp

B. Parti de proprietate indiviz fortata de la parterul imobilulul : 1 subpoarta =47,17 mp;terasa =19,60 mp;
88%:Ap 4=10,73 %;Ap 5=17,

acces pod = 5,00 mp din care revine : Ap 1=24,15%;Ap 2=23,17%;Ap 3=24,

07%:;
C. Din parti comune :Din parti comune ;pivnita =36,90 revine cota de ;AR1=12,34 mp;Ap 2=11,84 mp:Ap
3=1272 mp.
Nr Suprafata |[Suprafata| Cote parti . .
ot Nr. cadastral construita |utild (mn)|  comune Cote teren Observatii / Referinte
AL  Top: 354/a/1All ~ | Apartament nr. 3 compus din:2
| I lcamere,  bucatarie, camara
| i | | alimente, baie, cu suprfata
| construita de 96,61 mp.
| ‘ ! _|sepron=5,72  mp. |

B, Partea ll. Proprietari si acte

Tnscrieri privitoare la dreptul de proprietate i alte drepturi reale

Referinte

120776 [ 27/06/2013

iSomatie nr. 173/2013, din 27/06/2013 emis de BE] GRIMACOVSCHI IUSTIN;

I in baza art. 821 alin.1 din Codul de procedura civila, si a incheierii nr.|
11324/7.06.2013 , pronuntata in Dosar nr. 2744/290/2013 al

iludecatoriei Resita, se noteaza urmarirea silita ce face obiectul

Dosarului  nar. 173/2013 al BE] GRIMACOVSCHI USTIN , pentru suma|
B4 ide 11.102,02 lei suma compusa din 426,00 LEI reprezentand;
] §che!tuieli de judecata si B.560,00 LEl reprezentind cheltuieli reparatii!
| isi 2.116,02 LE! cheltuiell executare silita la cererea creditoareij
! CRISTINGIU I0ANA impotriva debitorilor CAREBA PETRU si CAREBA§

{ ANASTASIA .

Al

[7816  01/03/2012

| Certificat Grefa nr. 1178/‘?90/2019. din 27/02/2019 emis de Judecatoria Resita;

| iSe noteaza actiunea civila din Dosarul nr. 1178/290/2019 aflat pe rolul]

B7 jJudecatoriei Resita, avand ca parti pe CIRSTINOIU IOANA in calitate de;
;reclamanta si IOVAN ALIN si CAREBA ANASTASIA, in calitate de parati,.
H ivand ca obiect partajare parti comune - pivnita H

Al

{50816 / 23/10/2023

TAct Notarial nr. 308, din 23/10/2023 emis de Dobre Florica; Act Notarial nr. 3398, din 23/10/2023 emis de:

!Dobre Florica:

i iintabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Succesiune, cota Al g
B3 | ;
actuala 1/4 N
. 1) CIRSTINOW IOANA, . legatar universal
810 Intabulare, drept de PROPRIETATE - succesiune vacanta, dobandit prin Al
! |Succesiune. cota actuala 3/4 i S
i 11) MUNICIPIUL RESITA |
C. Partea Ili. SARCINI .
inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale ' Referinte

de garantie si sarcini |

NU SUNT
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L )

RECTIFICARI

2. Prezentarea datelor
In vederea calculului pentru remediere adeficientelor.

DENUMIRE OBIECTIV: Spatiu locativ Piata Republicii nr.3, ap.3

DATE DE IDENTIFICARE:
Adresa proprie titii: [ Piata Republicii nr.3, ap.3 Localkate Resita
Nr. inventar:

Rangul atribuit localitatii (doar
rezidential):

rangul II - municipii de importantil interjudefeand, jideteand sau cu rol de echilibru In refeaua de bcalititi,

Zona din cadrul locealitatii (doar c
rezidential):
DATE GENERALE:
Localizare: Periferic
Caracterul edilitar al zonei: sdential
Grad seismic localitate * : VII
Utilizare curenta: R ial !
TSRS STTNT
PROPRIETATE
Suprafata teren (mp) cN::l ocupat in imebil {(dupa P
Regim inalii ladire: P S L
~ £ me c, i Se vor insera, dupa caz, si S¢/Su SUBSOL |,
Suprafiia cons Uruita (mp) 96,61 1 ficcare nivel
I desfsurnia (mp) 96,61 F
Saprafita utils (mp) Inaftime interioara (m) 3,60
CARACTERISTICI TEREN
Mod detinere teren: exclusivitate - in proprietate
Suprafata (mp)* * 0 |Raport laturi**; forma neregulata | I [
LHilitati® “3 R |Ti;| Acces””: sosea balnst | l [
CARACTERISTICI CONSTRUCTIE
B __|Anconstructie 1892 |An_modemizare [in curs I I
Descriere modernizare: fara N
Regim de inaltime: P 1 | | |
MEDIUDE FOLOSINTA:Iagresiv
ELEMENTE Descriere [Stare tehnica In data
CONSTRUCTIVE: inspe ctiei
Fundatie: piatra satisfacatoare
Tip structura: piatra 5%
T zidarie: mixt e
Inchideri i :
nchideri perimetrale. Grosime (o 30
STRUCTURA: Numar scari: Q
Scari interioare: | Structura:
|Balustrada:
. |Structura: fasii din lemn isfi
Acoperis: . -
L I I Invelitoare: tigla s 3
Ti finisa]: degradate satisfacatoare
Sistem termoizolant: m
FINISAJE EXTERIOARE: Fatada:
Suprafata opaca (mmp)
Tamplarie exterioara: degradate satisfacatoare
Zugraveli:| grad isfa
FINISAJE INTERIOARE: Pardoseli: degradate sfacatoare |
AHlele:
Electrice: ILUMINAT , PRIZA rf2
INSTALATIL: Sanitare ‘(descr]er-e 1 tip fara
N obiecte sanitare /
Se va insera, dupa caz, pt fiecare i sanitare)*=*=:
nivel
Termice: s
Altele: nm —

ALTE ELEMENTE:
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ABORDAREA PRIN COST
Costul de inlocuire brut pentru constructiiie 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 obidgt#it locativ Fiata Republicii nr.3, ap.3 An construire 1892
Adresa obiectiv: Piata Republicii nr.3, ap.3 Subgrupa cladire
Locl Judet / Sector: Resita | Caras-Severin |Structura piatra
Data evaluarii: 04.08.2023 Mediu de folosintg norrmal
Suprafata construitd Sc (mp) =|96,6 Grad seisric loc. Vil
Suprafata utila Su (mp) = Regim inaltime P
Suprafata desfagurat construlti Sdc (mp) =/96,6 Inattime intericara 3,60
Suprafald | costcatalog | Total cost Coef. carectie - Cost total
Sc/ 8dc . . distanta de corectie -
o, Denurrire / Simbot (mp) (et (e rapspart manopera el
ot D E
A B C=AxB F=CxDxE
1,000 1,000
Infrastructura
Total | o0
Suprastructur / Structurd
1 |FTERM OS5 96,6 165,2 15.960,0 1,000 1,000 15.960,0
Total 15.960,0
Finis aj interior
1 |FoBFs 96,6 918,1 88.697,6 1,000 1,000 88.697,6
2 0,0 1,000 1,000 0,0
Total 88.697.6
Total 0,0
fnstalatii electrice
1 |lB.cLvEsT 0,0 1,000 1,000 0,0
Total 0,0
Instalatii sanitare
1 |DUSLAVWC 1,0 3.642,0 3.642,0 1,000 1,000 3.642,0
2 0,0 1,000 1,000 0,0
Total 3.642,0
Instalatii de incélzire
1] [ [ 0,0 | 1,000 ] 1,000 0,0
Totat 0,0
nvelitori
1] | ] 0,0 | 1,000 ] 1,000 0,0
Total 0,0
Total 0,0
TOTAL COST (CIB) CUTVA {LB) 108.299,6
TOTAL COST (CIB) CUTVA (LBI/MP) 1.121,0
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (LB) 87.338,4
TOTAL COST (CIB) FARA TVA {LB/MP) 204.0
VALOAREA REFACERE CLADIRE lei/mp 904
lei 87.338
4,9521 Lei/EUR

RESTMNTT 7 5%
Ouikr iRo

2

04.08.2023




