JUDETUL CARAS-SEVERIN
MUNICIPIUL RESITA

HOTARAREA NR. 465
DIN 26.09.2023
privind aprobarea vinzirii locuintei situate in Municipiul Resita,
Localitatea Doman, nr. 142, ap. 4, subapartamentul 1 proprietatea privati a Municipiului
Resita, citre numitii Serban Orlando-Cristian si sotia Serban Florentina-Alexandra-Andreea,
acestia avind calitatea de chiriasi

Consiliul Local al Municipiului Resita, Intrunit in sedinta ordinara din data de 26.09.2023:

Vazand Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Resita nr. 64925/21.09.2023 si
Raportul de specialitate al Directiei pentru Administrarea Domeniului Public si Privat nr. 64924/
21.09.2023, precum si rapoartele de avizare ale comisiilor de specialitate ale Consiliului local:

Tinand cont de cererea nr. 64738/21.09.2023, prin care domnul Serban Orlando-Cristian si
sotia Serban Florentina-Alexandra-Andreea , cu domiciliul in Municipiul Resita, Localitatea Doman
nr.142, solicitd cumpdrarea locuintei situate in Municipiul Resita, Localitatea Doman, nr. 142 , ap.
4. subapartamentul 1 ,pe care il detin cu titlu de chiriasi;

Vazand Raportul de evaluare nr. 155/04.08.2023, intocmit de evaluator autorizat
Potocean Dorel Vasile, inregistrat sub nr. 54981/09.08.2023:

Luand in considerare extrasul C.F. nr. 38698-C1-U5 Resita, nr. topografic/cadastral 38698-
C1-U5;

Vazand repartitia nr.305 din 30.07.1992 in baza céreia s-a incheiat primul Contractul de
inchiriere cu nr.555/23.10.1992, precum si ultimul Contractul de inchiriere cu nr. 55799/29.08.2023,
incheiat cu Municipiul Resita in baza procesului verbal nr. 58224/29.08.2023, privind transcrierea
contractului de inchiriere;

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

Viazand 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 completirile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1. Consiliul Local al Municipiului Resita isi insuseste Raportul de evaluare nr. 155/
04.08.2023, 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 aproba vénzarea catre numitii Serban Orlando-Cristian si sotia Serban
Florentina-Alexandra-Andreea , a locuintei situate administrativ in Municipiul Resita, Localitatea
Doman, nr. 142, ap.4, subapartamentul 1, jud. Caras-Severin, imobilul identificat in C.F. individual
nr. 38698-C1-U5 Resita. nr. topografic/cadastral 38698-C1-U5 la pretul de 11.560 euro, respectiv
magazia la pretul de 1.650 euro ,conform raportului de evaluare prevazut la art. 1.

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

DIRECTIA PENTRU ADMINISTRAREA DOMENIULUI PUBLIC ST PRIVAT
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(3) Pretul locuintei se va achita in rate , pe o perioada de 10 ani, cu avans de 10% din
valoarea contractului, 1,5 % comision si o dobanda de 3% |, conform Decretului-Lege nr. 61/1990 si
Legii nr. 85/1992.

(4) Pretul magaziei se va achita integral odati cu achitarea avansului.

Art.3.

(1) La data perfectdrii contractului de vanzare-cumpdrare, cumpdritorul va prezenta
declaratie notariald din care sa rezulte ca atat titularul cét si membrii familiei sale (sot, sotie) nu au
dobéndit sau nu au instrdinat o locuinta proprietate personala, dupéd 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 Resita, domnul Ioan Popa, sa semneze
contractul de vanzare-cumparare, 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. Contractul de vanzare-cumpdrare, incheiat in conditiile Decretului-Lege nr. 61/1990,
are valoare de inscris autentic si constituie titlu executoriu.

Art.7. Prezenta hotarare intrd in vigoare la data comunicarii.

Art.8. Prezenta hotirre se comunica:

- Primarului municipiului Resita;
Prefectului si Institutiei Prefectului - Judetul Caras-Severin;
Directiei pentru Administrarea Domeniului Public si Privat;
- Directiei Buget. Finante-Contabilitate, Resurse Umane;
- Domnului Serban Orlando-Cristian si sotiei Serban Florentina-Alexandra-Andreea.

PRESEDINTE DE SEDINTA,
RADU DAN PREDESCU

DIRECTIA PENTRU ADMINISTRAREA DOMENIULUI PUBLIC ST PRIVAT

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



Hf\(éxh/ Cen el N7 465/96 09 2023

proprietate rezidentiala

Dirctia partu 44ministrarea Domeniului Public
i rival @i Municipiului Resila
2. Oairy Mawi, nr. 2, tel. fax: 0255-212483

Emall’ patrlmomu@ primariaresita.ro
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RAPORT DE EVALUARE A PROPRIETATILOR
IMOBILIARE TIP REZIDENTIAL Ap artament la casa )

Y

Nr. Raport evaluare 155/04.08.2023 | Solicitare | FN/03.08.2023
1. EVALUATOR Potocean Dorel Vasile
Firma DORU POTO EXPERT SRL
Adresa evaluatorului =  QOrasul: Resita

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

2. CLIENT Persoana juridica: PRIMARIA MUNICIPIULUI RESITA
Adresa = Resita, jud Caras-Severin
Piata 1 Decembrie 1918, nr.1A
DESTINATARUL Persoani Juridica: PRIMARIA MUNICIPIULUI RESITA (==}
RAPORTULUI Optiune de cumparare: GEORNEA NELU
3. PROPRIETATEA Proprietate imobiliara conform CF 38698-C1-US Resita, Doman, nr.142,
EVALUATA Ap.4, compusa din: CAD 38698-C1-US. Subapartament 1 la casa,

camera, bucatarie, baie, hol, magazie, S¢=70,09 mp., din folosinta
comuna revin 63,59 mp. teren. Data constructiei - 1920,

Proprietar STATUL ROMAN T S |

',
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4. DECLARAREA VALORII

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA
PRIN METODA COMPARATIEI
DIN CARE MAGAZIE 10 mp

11.560 EURO
ECHIVALENT 57.244 LEI

1650 EURO respectiv 8171 LEI

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

5. BAZA DE EVALUARE Valoarea de piati
SCOPUL EVALUARII Vanzare-cumparare
DATA DE REF ERBVT;\ 04.08.2023
A EVALUARI
CURS DE SCHIMB BNR 1 EURO =4,9521 LEI
LA DATA DE 04.08.2023
REFERINTA
DATA INSP]ECTIEI Inspectia a fost efectuati de ciitre ing. Potocean Dorel la data de
PROPRIETATII 04.08.2023
DATE PRIVIND Descrierea proprietatii, conform CF 38698-C1-U5 Resita- camera, bucatarie,
DREPTUL DE baie, hol, magazie; Proprietar : STATUL ROMAN.
PROPRIETATE
7. | DATE PRIVIND Suprafata inregistratd in documentatia fiscala:
DOCUMENTATIA Apartament la casa, regim de inaltime P, in suprafata construita de 70,09
FISCALA mp., din folosinta comuna revin 63,59 mp. teren
CONCLUZIE PRIVIND | Starea generala a imobilului este corespunzatoare
CONSTRUCTIA DE = Aspect ingrijit, utilititi complete etc.
BAZA
8. | SITUATIA ACTUALA
A IMOBILULUI Ingrijit
9. DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE
ZONA DE AMPLASARE | Urbana : zona C
ARTERE IMPORTANTE | = Auto:
DE CIRCULATIE IN -Doman, str.Principala
APROPIERE = Calitatea retelelor de transport: pietruit, balast de rau
CARACTERUL Tipul zonei
EDILITAR AL ZONEI = Cartier rezidential de , case si vile
In zoni se afla
®* Refea de transport in comun la o distanta medie
® Unitati comerciale la o oarecare distanta.
UTILITATI EDILITARE | = Retea urband de energie electrici: existentd
= Retea urbana de api: existentd
* Retea urbani de termoficare: nu
= Retea urbana de gaze: da
* Refea urband de canalizare: existentd
* Retea urband de telefonie: existentd
GRADUL DE POLUARE | ®* Poluare redusa
ORIENTATIV -
AMBIENT * Linistit 7
= Trafic auto redus RS )
W
Jih
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CONCLUZIE PRIVIND ZONA

DE AMPLASARE

Zona de referinta periferica cu amplasare favorabild. Dotiri si retele edilitare
bune. Poluare redusa. Ambient in apropierea padurii.

10. DESCRIEREA CONSTRUCTIEI DE BAZA

ANUL PIF

= 1920

DATE GENERALE

®* Tipul constructiei — apartament la casa

= Regim de inaltime — P

= Anul construirii — Inainte de 1920

Suprafata Ad = 70, 09 mp.

® Cartea constructiei — nu are

®_Alte caracteristici ( grad de seismicitate a zonei : E , nu are bulina rosie )

CARACTERISTICI

a) Structuri: fundatii din piatra; suprastructura zidarie planseu
din lemn cu pamant ; inchideri si compartimentari din zidarie

b) Acoperis: sarpanta lemn si invelitoare tabla

¢) Aspect exterior: ingrijit,

d) Aspect interior: ingrijit

e) Numir de restantieri la plata intretinerii: nu este cazul

CONCLUZIE PRIVIND

CONSTRUCTIA DE BAZA

Starea generala a imobilului este corespunzatoare Aspect bun, utilitag
complete etc.

1l. DESCRIEREA IMOBILULUI

BILANTUL I_)E Suprafata Ad = 70,09 mp.
SUPRAFATA Cota teren = 63,59
GRADUL DE CONFORT
TAMPLARIE * Tamplarie: usi metal si ferestre PVC cu termopan.
FINISAJE * Finisaje exterioare : pereti tencuiti si driscuiti,
= Pardoselii: lemn, linoleu
® Tamplarie - interioara usi lemn, exterioara usa de la intrare metal, ferestre
PVC cu termopan
]
- Starea actuala :_ingrijit
INSTALATI SIDOTARI | * Normale;
ELECTRICE = Curenti slabi - fara
INSTALATII $I DOTARI | = Instalatii intretinute;
INCALZIRE * Centrtala lemn.
INSTALATII SI DOTARI | = Din reteaua orasului
ALIMENTARE CU APA
INSTALATII SI DOTARI | = Fara
ALIMENTARE CU
GAZE
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12. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
DEFINIREA PIETEI SI = Piata locuitelor rezidentiale
SUBPIETEI
NATURA ZONEI = Zoni rezidentiald de apartamente, case, vile
®* Din punct de vedere edilitar: in stagnare
* Din punct de vedere economic: orag , zona cu economie in stagnare somaj
ridicat
OFERTA DE LOCUINTE | Limitata
SIMILARE
CEREREA DE In crestere
LOCUINTE SIMILARE
ECHILIBRUL PIETEI = Echilibru
(RAPORTUL CERERE/
OFERTA)
PRETURI IN ZONA * Minim: 200 Euro/ mp
PENTRU PROPRIETATI | = Maxim: 800 Euro/ mp
SIMILARE
CHIRII IN ZONA ] * Minim: 2 euro/mp / luni
PENTRU PROPRIETATI | * Maxim: 8 euro/ mp / lund
SIMILARE
CONCLUZII SI TENDINTE - Piata este in echilibru
PRIVIND PIATA ® Tendin{i de cregtere in favoarea OFERTEI
PROPRIETATII REZULTATUL CERCETARILI: posibilitatea cresterii preturilor si chiriei etc.
13. EVALUARE
13. Reglementari si cadru legal
Standardele de evaluare SEV 100 - Cadrul general (IVS — Cadrul general)
ANEVAR 2017 Standarde generale
" SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101);
. SEV 102 — Implementare (IVS 102);
. SEV 103 - Raportare (IVS 103);
Standarde referitoare la active
. SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230);
Aplicatii ale evaluarii
. SEV 310 — Evaluarea drepturilor asupra proprietatilor imobiliare pentru
garantarea imprumutului (TVS 310);
Ghiduri metodologice de evaluare
= GME 520 — Evaluarea pentru pentru garantarea imprumutului;
“ GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile;
Glosar 1VS 2017
Cadru legal = Legislatia nationala in vigoare la data evaluarii
Alte reglementari = Publicatii de specialitate ANEVAR, IROVAL, MATRIX Rom etc.
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13.1. Abordarea (evaluarea) prin metoda comparatiei directe

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

VALOAREA DE PIATA DETERMINATA PRIN
METODA COMPARATIILOR DIRECTE

DIN CARE MAGAZIE 10 mp 1650 EURO
respectiv 8171 LEI

11.560 EURO
ECHIVALENT 70.318 LEI

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

13.3. Evaluare prin metoda costurilor
in ANEXA este prezentatd determinarea valorii de piafd prin metoda costurilor

VALOAREA DE PIATA DETERMINATA

NU
PRIN METODA COSTURILOR

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

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

VALOAREA DE PIATA DETERMINATA PE 11000 EUR
BAZA CAPITALIZARII / ACTUALIZARII . I
VENITULUI GENERAT EChlvaleﬂt 54.473 Lel

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

14. DEFINITIL IPOTEZE $I CONDITII LIMITATIVE SI ALTELE

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 cumparator hotarat si un vanzator hotirat, intr-o tranzactie

nepartinitoare dupa un marketing adegvat, in care partile au actionat fiecare in cunogstintd de cauza,
prudent si fara constrangere

14.2 IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE:

1. Prezentul raport este intocmit la cererea clientului i in scopul precizat in cerere. Nu este permisa folosirea

raportului de cétre o terfd persoand fird obtinerea, in prealabil, a acordului Secris al clientulut, a}a_omlui‘
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11.

evaludrii $1 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 si a celor care au
obtinut acordul scris §i 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.

Raportul de evaluare i1 pastreaza valabilitatea numai in situatia in care situatia de fapt si1 drept a proprietatii si
conditiile de piatd , raman nemodificate in raport cu datele si informatiile concrete existente la data evaludrii.
Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturi legald, care afecteazi fie proprietatea imobiliara
evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu au fost aduse la cunostinta evaluatorului prin
documente scrise. In acest sens se precizeazd cd nu au fost ficute cercetdri 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, cd nu existd datorii care au legiturd cu
proprietatea evaluati §i ca aceasta nu este ipotecata sau inchiriati. in cazul in care existi o asemenea situatie §i
este documentata prin acte juridice, aceasta este mentionati in raport. Proprietatea imobiliari se evalueazi pe
baza premisei cé aceasta se afla in posesie legald (titlu de proprietate este valabil) si responsabila.

Se presupune cd proprietatea imobiliard in cauzi respectd reglementirile privind documentatiile de urbanism,
legile de construcfie 1 regulamentele de mediu, iar in cazul in care nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea
de piata va fi afectata.

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

Daca nu se arata altfel in raport si daca nu se poate face dovada contrara, se poate presupune ci evaluatorul nu
are cunostin{d asupra stdri ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fird a se limita doar la acestea,
starea §i structura solului, structura fizicd, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia etc.), sau
asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliar3 in cauza sau de pe o proprietate nvecinata,
inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.) care pot majora sau micgora valoarea
proprietaii. Se presupune ¢ nu existd astfel de conditii dac# ele nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu
au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei obisnuite, necesar pentru intocmirea raportului de evaluare.
Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stirii proprietatii, astfel de
informatii depégind sfera acestui raport i / sau calificarea evaluatorului, Evaluatorul nu oferd garantii explicite
sau implicite in privinfa starii in care se afld proprietatea $i nu este responsabil pentru existenta unor astfel de
situatii §1 a eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare
descoperirii lor,

Evaluatorul obtine informatii, estimari i opinii necesre intocmirii raportului de evaluare din surse pe care le
considerd a fi credibile §i se considerd ci acestea sunt adevirate s1 corecte. Evaluatorul nu isi asuma
responsabilitatea in privinta veridicitatii si acuratetei informatiilor furnizate de terte parfi.

Continutul acestui raport este confidential pentru client §i destinatar si autorul nu il va dezvélui unei terfe
persoane, cu excepfia situatiilor previzute 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 citre clientul numit in raport, in
scopul utilizdrii precizate de ctre client §i in scopul precizat in raport.

. Consimtamantul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (dac al acestuia din urm3 este necesar),

trebuie obfinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare si poati fi utilizatd, in orice scop, de citre orice
persoand, cu exceptia clientului si a creditorului, sau a altor destinatari ai evaludrii care au fost precizafi in
raport. Consimtimantul scris $i aprobarea trebuie obfinute inainte ca raportul de evaluare (sau oricare parte a
sa) sd poatd fi modificat sau transmis unei terte parti, inclusiv altor creditori ipotecari, altii decét clientul sau
altor categorii de public, prin prospecte, memorii, publicitate, relatii publice, informatii, vinzare sau alte
mijloace. Raportul de evaluare nu este destinat asiguritorului proprietafii evaluate, iar valoarea prezentati in
raportul de evaluare nu are legaturd cu valoarea de asigurare.

Atét selectarea metodelor de evaluare, cét si modalititile de aplicare, s-au facut avand in vedere statutul actual
al proprietdii supuse evaludrii, astfel incat valorile estimate si conducd-la o valoare cit mai probabild si
apropiata de cea la care va fi incheiati tranzactia. Ko
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12, Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea abordarilor in evaluare au fost rezonabile in
lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluirii. ‘ _

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

14. 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, descris §i luatd in considerare in
prezentul raport. ‘

15. Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati 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 previizuta in
raport.

14.3 ALTE PRECIZARI

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

14.4. SURSE DE INFORMARE

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

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

15. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar ca raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in concordanta cu reglementirile
Standardelor Internationale de Evaluare i cu ipotezele i conditiile limitative cuprinse in prezentul raport. Declar
cd nu am nici o relajie particulard cu clientul §i nici un interes actual sau viitor fatd de proprietatea evaluata.
Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obinerii unei anumite valori, solicitare
venitd din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de client sau de produsul bancar garantat, iar
remunerarea evaludrii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitari. In aceste conditii, subsemnatul,

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

16. CERTIFICARE

Subsemnatul certific in cunosting de cauza si cu buni credinta cé:

1. Afirmatiile declarate de citre mine §i cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si corecte. Estimarile si
concluziile se bazeazi pe informatii si date considerate de citre evaluator ca fiind adevérate i corecte, precum
$i pe concluziile inspecfiei asupra proprietatii,.

2. Analizele, opiniile st 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 privinfa proprietatii 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 condifionati de formularea sau prezentarea unui rezultat prestabilit
legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaluirii s1 legat de producerea unui eveniment
care favorizeazi cauza clientului in functie de opinia mea.

5. Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, 1a fel ca si intocmirea acestui raport, in concordant cu
Standardele Internationale de Evaluare. S —— ,

/) /
w. /

N

!
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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 §I A FACTORILOR RELEVANTI, OPINIA MEA ESTE CA
VALOAREA DE PIATA A PROPRIETATII IMOBILIARE DESCRISE ESTE:

VALOAREA DE PIATA 11.560 EURO
RECOMANDATA ECHIVALENT 57.244 LEI
DIN CARE MAGAZIE 10 mp 1650 EURO

respectiv 8171 LEI

VALOAREA DE PIATA A FOST COMPARATIEI DIRECTE
DETERMINATA PRIN METODA

VALOAREA DE PIATA NU CONTINE T.V.A.

EVALUATOR POTOCEAN DORELVASILE
/7
,/
/ z/{ A7 -
| L/
ANEXE

ANEXA Nr. 1: Determinarea valorii de piatd prin metoda Comparatiilor
ANEXA Nr. 2: Determinarea 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. 8:
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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) ? 11.600 € 33.000 € 57.000 €
Numar camere apartament: 1 1 2 2
Suprafata construita (mp) apartament: 70,09 27,00 60,00 120,00
Pret de oferta / tranzactie (Eur/mp) 430 € 550 € 475€
Negocierea ofertei oferta oferta oferta
Diminuare pentru negocierea ofertei (%) -20,00% -20,00% -20,00%
Diminuare pentru negocierea ofertel (Eur) -2.320 -6.600 -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 04.08.2023 04.08.2023 04.08.2023 04,08.2023
Ajustare pentru conditiile de piata (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare pentru conditiile de piata (Eur) 0 0 0
Pret ajustat (Eur) 9.280 26.400 45.600
Ajustari specifice proprietatii
Localizare Doman Zona retrasa Lend

similar similar similar
Ajustare (%) 10,00% -20,00% -10,00%
Ajustare (Eur) 928 -5280 -4560
Caracteristici fizice:
Suprafata apt. (mp) 70,09 27 60 120
Ajustare pentru suprafata 2,60 AT 0,58
Ajustare pentru diferenta supr. (%) 159,59% 16,82% -41,59%
Ajustare pentru diferenta supr. (Eur) 14.810 4,440 -18.966
Nivel 2 P P P
Ajustare pentru nivel (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare pentru nivel (Eur) 0 0 0
Vechime cladire inainte de 1980 inainte de 1980 inainte de 1880 inainte de 1980
Ajustare vechime cladire (%) 0,00% - 0,00% 0,00%
Ajustare vechime cladire (Eur) ,‘;\ R palls 0




proprietate rezidentiala

Utilitati (sistem incalzire, etc.) CT CT cT
Ajustare pentru utilitati (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare pentru utilitati (Eur) 0 0 0
Finisaje si facilitati normal normal normal normal
Ajustare finisaje si facilitati (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare finisaje si facilitati (Eur) 0 0 0
Balcoane, terase fara similar similar similar
Ajustare balcoane, terase (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare balcoane, terase (Eur) 0 0 0
: camera, buc,, ‘Baie, dormitor sufragerie -
Alte ajustari camera, bucatarie, baie hol', izolatie : i 4 2 camere, baie
il bucatarie, baie, hol
interioara
Alte ajustari (%) 0,00% 10,00% 0,00%
Alte ajustari (Eur) 0 0 0
Ajustare neta pentru caracteristici specifice 15738 -840 -23526
proprietatii (Eur)
Pret ajustat (Eur) 25.018 25.560 22.074
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) 25.018 25.560 22074
Componente reconditionari Conform anexa fara fara fara
Ajustare (%) -55,96% -54,77% -63,42%
Ajustare (Eur) -14000 -14000 -14000
Pret ajustat (Eur) 11.018 11.560 8.074
Ajustare neta 1.738 -14.840 -37.526
Ajustare neta % 14,98% 44 97% -65,83%
Ajustare bruta 29.738 23720 37.526
Ajustare bruta % 256,36% 71,86% 65,83%
Numar ajustari
VALOARE PROPUSA (Eur) 11.560 €
rotunjit 11.560 €
Curs BNR Eur/Lei la 04.01. 2023 4,89521
VALOARE PROPUSA (Lei) 57.244 lei
165 | eur/mp
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ANEXA 2 Metoda veniturilor
ABORDAREA PRIN METODA CAPITALIZARII VENITULUI
Suprafata utila (mp) 70,09
Chiria lunara unitara (EUR/mp/luna) 2,00
Chiria lunara (EUR/Iuna) 140
Venituri brute potentiale VBP (EUR/an) 1.682
Total VBP (eur/an) 1.682
Grad de ocupare - 12 luni pe an 90,00%
Venituri brute efective VBE(EUR/an) 1.514
Total VBE (EUR/an) 1.514
Cheltuieli exploatare 4% 61
Costuri reamenajare (reparatii )
Venit net efectiv (EUR/an) 1.453
Total VNE (EUR/an) 1.453
Rata de capitalizare 5,78%
Valoare randament (EUR) 25.145 €
Valoare randament (EUR), rotunijit 25.100 €
124.298

Valoare randament (LEI) lei
Scazand investitile | | 14.100 lei

Lei 54473

EUR 11.000
Curs BNR Eur/Lei la 04.01.2023 4,9521

CALCULUL RATEI DE CAPITALIZARE
COMPARABILE: A B C

Oferte: chirie lunara solicitata: 100 250 150
Venit Brut Potential (EUR/an) 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
Chetltuieli 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: 578
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ANEXA 4 FOTO
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ANEXA 5 COMPARABILE
Lista comparabile
Nr | .. : Pret .| An Data ;
dis Tip | Localizare | Sc oferta Etaj PIF A Scurta descriere
inainte Vand apartament la
1 |apt| 22 |27 | 11800 p | Ve 104082023 | casa, cameres
retrasa 1980 baie, Muncitoresc
inainte
2 |apt.| o0ian |60 | 332% | p | de |04.08.2023
1980
57.000 inainte Vand apartament la
3 | apt. Lend 120 € P de |04.08.2023 | casa doua camere si
1980 baie, Lend
Zona 11l
4 | apt. bl 100,00 lina similar | 04.08.2023
5 |apt.| 00.ian 250,00 Iﬁﬁ; similar | 04.08.2023
6 [apt.| Lend 150,00 ,‘3;‘; similar | 04.08.2023
R ) . g Okt s e e Bt s e //?
" ';‘L %' ‘ . : Wl / /éj/
% .,! A W <L m 4 Ll » £ ...x" (% ‘__I‘ _ 7

Prezentare generald
Suprafats 120 m*
Suguatagh veven (mi) 160m*

gata de utilizare
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B3 WD Zimmern, apariarain by i Canstion s Sl Lol - FRIOMAN ¢ e v m

Apartaments de vinrare 3 CarasSesmnn 3 Resita 3 Aparament 7 camere b9 e

& Inapoi la st

i

Apartament 2 camere la casa, curte comuna, Lend, ID 986

33000¢

550 Lmt
Bropune un grey
ks etnats 971 RON Zung

Ay JAS03 RON [15%)
Patiadida inprumututul 30 ani

Prezentare generall
Suprafoid
Forma de propfietais
Numgrul ce camers

Stard

Eraj
ANEXA 6 Carte Funciara
St ot Pt oot CARS S g | tm
Luna o7
Al 33
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

Carte Funciard Nr. 38698-C1.US Regita

A
Partea |, Descrierea imabilulul

Adresa: Loc, Doman, Nr. 142, Ap. 4, Jud, Carag-Severin
e ,mmi:r folosinta w‘:ﬂ’nt:::“: I:umnu!pc [;m ns(,;cmuuun‘l,r:abirul <u suprafata totalsy
suprafats consiruit apartamentsls de Iy
£u1e=45,00 mp, din care revine 8p. 1=177.50 mp. ap. 2<127.80 mp, op, 3=145,10 P, 6 3:;?:,5'3”&-::
. 3, 8p, 2= o, 0 ap. 4=113 mp

Lo p. 3=66 mp, ap d= 3

" m Observatil / Referinge

bapartamentul 1 compus dim

Camera, bucatarie, bale, hal,

Mmagazie - Din partile de folasinty

camuna i revine cols de 63,59
. teren

B.P-mll.l‘rupﬂurﬁdm

Foloaestn caiculatorul de credite

s -

Carte Funciard Nr. JNDYSL1-UD LOMUNBIIT Sy MU nt
Anexa Nr. 1 La Partea |
Unitate Individuald, Adresa; Loc. Doman, Nr. 142, Ap. 4, Jud. Carag-Severin
Pirl comune; A. Parti de folosinta indiviza fortata. 1 Terenul pe care este construit Imobitul cu suprafa
totala de 710 mp, din care: a] suprafata de Lerem pe care s-au construit apartamentalo de la parter=266.t
mp, 2. Curte=49,00 mp, din care rovine: ap. 1=177,50 mp, 8p. 2=127,80 mp, ap. 3=149,10 mp, ap, 4=2°
. Suprafata de ts falo: . =79 2=57 my . =86 mp, ap =1 I

60 ren stribuita in nnta: ap. | mp, @p. P
Suprafata |[Suprsfals| Cote phi
m Nr cadastral canstrults | utils (me3]  comune Observapi / Referinge
3839 0 Subaparfamentul 1 compus
camera, bucatarie, baie,

magazie - Din partile de folor
comuna |l revine cota de 6
p._teren

2 dreptul de 51 it drepturi reale l

1557, din 19/05/2020 emis de Neamtu Carnelia,
mhintedza caries funcisy [
al 3B69U-C1-US/m, 8

s = Ll CURET)
‘Eatdastn
= c3ita, rezultat din dezmembrares mobil
4 pumarul cadastrs! 38693-C1LU3 inscris in cartea funciara Jab‘;l'g
Act v,
I RE, co Al

Extrasul de carte funclard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatille din cane:
funciars active la data generdrii, Acesta este vafabil in conditiile prevBzute de art. 7 din Leges nr. 455/20¢
coroborat cu arl. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusly in mediul electronic, pentru activitati 5i procese
administrative previzute de legisiatia In vigoare, Valabilitates poate fi extinsd 20 In forma fizich a
documentulul, firk semndturd olografd. cu acceptul expres sau procedurnl al institutiel publice ani entitti
care a solicitat prezentarea acestul extras.

Verificarea corectitudinii §l realitatii informatiilor continute de document se paate face In sdresa

www.ancpl. re. folosingd cotul de verificare anline disponibil in antet, Codul de verificare este vab
30 de zile ¢ i de la mentul generaril doc i
Data 3l ors generlicl,

26i07/2023, 1332
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ANEXA 7 Schita

ANEXA NR. 1.37 l2 raguiament
RELEVEU SUBAPARTAMENT nr, 1

Scara 1;100
3 Adrasa imobilului

Nr. cadastal al terenuiul rafala

70.09 Doman, nr. 142

ANEXA 8 RECTIFICARI



ANEXA 3

2. Prezentarea datelor -Conform PV predare primire-
In vederea caloulului pentru remediere ndeficientelor.
DENUMIRE OBIECTIV: Spatiu locativ DOMAN 142
DATE DE IDENTIFICARE:
Adresa proprietatii: DONAN, nr.142, ap.4 Localitate Resita
Nr. inventar:
Rangul '::::l)h ocalltmtll (doar |, ol 11 - muenioipii do irporteet inseejidsioast, judetoseh sen oa 20l ds oatilbra B retcaun de localitati;
pt. reside i
Zona din cadrul localitatii (doar ¢
|pt. rezidential):
DATE GENERALE:
Localizare: Periferic
C: ul edilitar al zonei: rezidential
Grad seismic localitate*: VII
Utilizare curenta: Rezidential
DIMENSIUNI PROPRIETATE
y t
Su ata teren (mp) 710 :lal:}el ocupat in imobil (dupa
| Regim inaltime cladire: P S ot i, dapa carof 4/ SUBSOL [PARTER
Suprafata construita (mp) 70,09 pt i aivel
Suprafata desfasurata (mp) 70,09
Suprafata utila (mp) 58,39|Inaltime Interioara (m) 2,60
CARACTERISTICI TEREN
Mod detinere teren: |exclusivitate - in proprietate
|Suprafata (mp)**: 710 Raport laturi**; forma neregulata
Utilitati® *: R Tip scces”*: sosen balast
CARACTERISTICI CONSTRUCTIE
An constructie [1920 [An modernizare [2010-2020 |
Descriere modernizare: fara
Regim de inaltime: |P | | [
MEDIU DE FOLOSINTA: |agresiv
ELEMENTE CONSTRUCTIVE: Descriere Stare tehnica ka data
inspectiei
Fundatie: piatra buna
Tip structura: piatra buna
Inchideri perimetrate: | L Ad4ric: femn satisfacatoare
Grosime (¢m): 30
STRUCTURA: INumar scari: 0
Scart interionre:|Structura:
Balustrada:
Acapét Slmz:.mm: fasii din lemn atisf
Invelitoare: tabla satisfacatoare
Tip finisaj: degradate atisfucat
Sistem termoizolant: nu
FINISAJE EXTERIOARE: Katadss
Suprafata opaca (mp)**
__Tamplarie exterioara: degradate isf "
Zugraveli: gegradate satisfacatoare
FINISAJE INTERIOARE: Pardoscli: degradate satisfacatoare
Altele:
Electrice: ILUMINAT , PRIZA satisfacatoare
INSTALATIL: " Saniu;n- (descrirrell tip) fara
Se va insera, dupa coz, pt £ oblecte sanitare / ansambluri
njvel sanitare)®*;
Termice: nu
Altele: n
ALTE ELEMENTE:
i J .‘f 7 ¥ 1 /7
i
| | ‘Y



ROMANIA Anexa nr. | - parte integranta

JUDETUL CARAS-SEVERIN a Contractului de inchiriere
MUNICIPIUL RESITA nr.4529 din 14.02.2022

DIRECTIA PENTRU ADMINISTRAREA
DOMENIULUI PUBLIC SI PRIVAT

PROCES - VERBAL
DE PREDARE / PRIMIRE

A spatiului locativ situat in Resita, Localitatea Doman, nr.142 - (corp) -, etaj -. ap.,
judetul Caras-Severin.

1. In conformitate cu repartitia inregistrata sub nr.11898 din 11.10.2007, se incheie prezentul

proces-verbal de predare-primire, intre
Directia pentru Administrarea Domeniului Public si Privat al Municipiului Resita. prin
reprezentantul sau Director Executiv Liviu-Marius GARTOI.

si
GEONEA NELU, in calitate de chirias/locatar, care preia locuinta
2. Inventarul si starea in care se preda si se primeste locuinta sunt urmatoarele

a - peretii, dusumelele si tavanele (tencuieli, zugraveli, vopsitorii, tapete, parchet etc )
Stare de degradare

b - usile, ferestrele (vopsitoriile, incuietorile, drukerele. broastele, jaluzelele, cremoanele, geamurile,

galerile etc )
Stare de degradare

¢ - instalatia electrica (prizele intrerupatoarele, comutatoarele. locurile de lampa, aplice, tablour
electrice, globurile, candelabrele etc )
Stare buna

d - instalatia de incalzire (radiatoare, convertoare, conducte aparente. sobe. centrala termica
proprie etc.)
Stare de degradare

e - instalatia sanitara (cazan, baie, cada, dusuri, vase. scaune SI capace, wc, bideur, chiuvete
lavoare, spalatoare, bucatarii, robinete etc.)
Nu detine

f - altele neprevazute mai sus (dulapuri in perete, mobilier. aragaz, soba metalica de gatit etc )
Nu este dotat

3. Prezentul proces-verbal s-a intocmit astazi, 14.02.2022, in dublu exemplar, din care unul a fost
predat chinasului/locatarului

INDEX CONTOR APA RECE BUCATARIE . SI BAIE
INDEX CONTOR APA CALBA BUCATARIE - S| BAIE
INDEX CONTOR GAZ /" \...... ‘7. I

INDEX CONTOR ELEGTRIC

AM PREDAT,
LOCATOR .
Liviu-Marius GARTOI

AM PRIMIT,

intocmit,
Daniela DAOGARU







ANEXA 4

ABORDAREA PRIN COST
1. Cataloagele "Costuri

utilizat indici de actualizare.

de reconstructiecosturi de inlocuire" - E

Costul de inlocuire brut pentru constructiile aferente
de reconstructie-costuri de inlocuire™
d.IROVAL, Bucuresti;

proprietatii evaluate a fost determinat prin utilizarea:

- Ed.IROVAL, Bucuresti - Cladiri rezidentiale-
Nota: intrucat investitia a fost facuta in peri

pag.36 - Cladire P "Costuri

oada 2010-2020 nu s-au

Denumire obiectiv: Spatiu locativ DOMAN 142 An construire 1920
Adresa obiectiv; DONAN, nr.142, ap.4 Subgrupa cladire
LocaIJudetI Sector: Resita |Caras-Severin |Structura piatra
Data evaluérii: 04.08.2023 Mediu de folosint normal
Suprafata construits Sc (mp) =|70,1 Grad seismic loc. VI
Suprafata utila Su (mp) = |58,4 Regim inaltime  |P
Suprafata desfasurat construits Sdc (mp) =|70,1 Inaltime interioara 2,60
Ssucp’rggf Cost _c:ataiog Total _cost Cg;:éc;?ére;éie Coef. corectie| Cost !otal
NI Senumiin i (mp) (lei/mp) (lei) transport manopera (lei)
Crt. D E
A B C=AxB F=CxDxE
1,000 1,000
afrastructurs
Total 0,0
Suprastructurd / Structurs
1 |FTERMOS 70,1 165,2 11.578,9 I 1,000 1,000 11.578,9
Total 11.578,9
Finisaj interior
1 |FOBFS 70,1 9181 64.349 6 1,000 1,000 64.349.6
2 0,0 1,000 1,000 0,0
Total 64.349,6
Total 0,0
Instalatii electrice
1 |[ELCLVEST | | [ 0,0 1,000 1,000 0,0
Total 0,0
Instalatii sanitare
1 |DusLAvwC 1,0 2.561,8 2.561,8 1,000 1,000 2,561,8
2 0,0 1,000 1,000 0,0
Total 2.561,8
Instalatii de inc3lzire
1 |inccony [ 01 | 1131 | 7e2 [ 1,000 | 1,000 7.927,2
Total 7.927,2
invelitori
1| | [ | 0,0 ] 1,000 [ 1000 0,0
Total 0,0
Total 0,0
TOTAL COST (CIB) CU TvA (LEI) 86.417,5
TOTAL COST (CIB) CU TVA (LEI/MP) 1.233,0
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (LEI) 69.691,5
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (LEI/MP) 994,3
VALOAREA REFACERE CLADIRE lei/mp 994
= lei / 69.692
4,9521 Lei/EUR 04.08.2023 200,79 EUR/mp.
/8 - 1407312 LElmp. | )
Y i ! ¢
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