: ANEXA NR.A la

Client HeL nr —_[—_.09 205

Primaria Drobeta Turnu Severin Nr.78 A2 /25.08.2025

RAPORT DE EVALUARE
privind
estimarea valorii de piata a unei proprietati imobiliare , compusa din apartament cu
2 camere si dependinte , Sutil = 50 mp , confort 1, CF 50233-C1-U14, nr. cadastral
CF 50233-C1-U14 , situata in municipiul Drobeta Turnu Severin , B-dul Mihai
Viteazu nr.16A bloc M11, scara 3 , etaj 4/4 , apart.18 , jud. Mehedinti

Valoarea estimata de piata (rot.) = 255.600 lei sau 50.500 Euro

AUGUST 2025

Datele, informatiile si continutul prezentului raport, fiind confidentiale,

totalitate, si nu vor fi transmise unor terti fara acord
de evaluare.

nu vor putea fi copiate, in parte sau in
ul scris si prealabil al evaluatorului si al beneficiarului raportului

Raport privind stabilirea valorii de piata ptr. apart. 2 camere , prop.Primaria Drobeta Turnu Severin
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Declaratia de Conformitate ,

Prin prezenta certific in limita cunostiintelor si a informatiilor detinute, certific ca
afirmatiile prezentate si sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.
Deasemenea certific ca raportul a fost realizat in concordantd cu reglementarile

SEV 2025 , analizele opiniile si concluziile din prezentul raport fiind limitate numai

la ipotezele si ipotezele speciale prezentate si sunt opinii si concluzii personale,
fiind nepartinitor din punct de vedere profesional.

Afirmatiile declarate de catre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si
corecte. Estimérile si concluziile se bazeaza pe informatii si date considerate de
catre evaluator ca fiind adevarate si corecte, precum si pe concluziile inspectiei
asupra proprietatii, pe care am efectuat-o la data vizionarii.

Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatii imobiliare
care face obiectul prezentului raport de evaluare si nu am nici un interes personal
privind partile implicate in prezenta misiune, exceptie facand rolul mentionat aici;
Implicarea evaluatorului in aceasta misiune nu este conditionata de formularea sau
prezentarea unui rezultat prestabilit legat de mdrimea valorii estimate sau impus de
destinatarul evaluirii si legat de producerea unui eveniment care favorizeaza cauza
clientului in functie de opinia mea;

Analizele, opiniile i concluziile mele au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui
raport, in concordantd cu SEV 2025;

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

Expert Evaluator Octavian Bordei , EPI si BM, leg. 10866

Membru titular ANEVAR
e R
BORDEI OCTAVIAN
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SINTEZA EVALUARII

Catre:

- UAT Drobeta Turnu Severin — Consiliul Local

In urma comenzii d-voastre 30341/20.08.2025 , am demarat procesul de intocmire
al raportului de evaluare pentru imobilul “ Apartament cu 2 camere si dependinte
” situat in municipiul Drobeta Turnu Severin , B-dul Mihai Viteazu nr.16A. .

Pentru intocmirea prezentului raport , care se bazeaza pe standardele actuale de
piata, am avut ca baza atat informatiile furnizate de d-voastra cat si date furnizate
de piata de sector si baza de date proprie. In cazul in care orice informatie din cele
ce urmeaza, se dovedeste a fi incorecta sau incompleta, acuratetea prezentei
evaluari poate fi afectata si in conformitate, imi rezerv dreptul de a rectifica
raportul.

Durata de valabilitate a raportului de evaluare , aflat in posesia d-voastra este
limitata in timp , functie de politicile economice si financiare de la data respectiva.
Acest raport a fost intocmit de catre un Evaluator calificat in ceea ce priveste
evaluarea unei proprietati de acest tip si a fost realizat in conformitate cu
standardele impuse de Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati — ANEVAR
2025 .

Obiectul evaluarii .

Evaluarea dreptului de proprietate ptr. o proprietate imobiliara compusa din
apartament cu 2 camere si dependinte , Sutil =50 mp , confort 1, CF 50233-C1-U14
, nr. cadastral CF 50233-C1-U14 , situata in municipiul Drobeta Turnu Severin, B-
dul Mihai Viteazu nr.16A bloc M11, scara 3, etaj 4/4, apart.18, jud. Mehedinti

Conform Legea 85/1992 , apartamentul este confort 1.

In urma aplicarii a 2 abordari de evaluare, Piata si Venit, opinia evaluatorului
este ca valoare de piata a apartamentului cu 2 camere si dependinte , aflata in
evaluare, ar putea fi :

VALOAREA DE PIATA DETERMINATA PRIN PIATA 255.600 LEI
(ROT.) Echivalent 50.500 EURO
VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

- valoarea de piata =suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea
fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrét si un vanzdtor
hotdrat, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care
pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent i fdrd

g BORDEI OCTAVIAN
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e Valoarea a fost exprimata tinand seama de ipotezele si aprecierile exprimate
in prezentul raport si este valabila in conditiile economice sociale si juridice
mentionate in raport

e Valoarea este valida de la data intocmirii prezentului raport si nu poate fi
reconsiderata la o data ulterioara

e Valoarea estimata se refera la un apartament cu 2 camere, confort 1.

e Valoarea repezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata a
proprietatii

e Valoarea este o predictie.

e Raportul de evaluare este furnizat exclusiv destinatarului prezentei scrisori
dar se accepta transmiterea acesteia numai catre un notar public..

e Certific ca evaluatorul nu are nici un interes trecut , prezent sau viitor cu
privire la imobilul care face obiectul prezentului raport de evaluare si nici o
influenta legata de partile implicate.

Am increderea, ca acest raport de evaluare corespunde cerintelor d-voastra si va
stau la dispozitie pentru eventuale informatii ulterioare.
Cu respect,
Expert Evalutor Autgrizat ANEVAR
Octavian B r'dei/

MNUATORILOR
F‘Na\uator au;oﬂé‘:[%\
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ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII.

Prezentul raport a avut ca obiectiv evaluarea dreptului de proprietate ptr. o
proprietate imobiliara compusa din apartament cu 2 camere si dependinte , cu
Sutil =50 mp , confort 1, CF 50233-C1-U14, nr. cadastralL CF 50233-C1-U14 ,
situata in municipiul Drobeta Turnu Severin , B-dul Mihai Viteazu nr.16A bloc M11
scara 3, etaj 4/4 , apart.18 , jud. Mehedinti

Conform Legea 85/1992 , apartamentul este confort 1.

Datele despre dotari au putut fi preluate prin vizionare directa ( interior+exterior)
suprafata utila de calcul fiind preluata din extrasul de carte funciara prezentat, ptr.
finisaje considerandu-se unul superior..

In urma aplicarii a 2 abordari de evaluare , Piata si Venit , au rezultat urmatoarele
valori :

VALOAREA DE PIATA DETERMINATA PRIN PIATA 255.600 LEI
(ROT.) Echivalent 50.500 EURO
VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

Sl
VALOAREA DE PIATA DETERMINATA PRIN VENIT 254.230 LEI
(ROT.) Echivalent 50.230 EURO
VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

1 Euro=5,0611 lei valabil ptr. data de 20 August 2025 .

Se observa ca prin aplicarea a 2 variante de evaluare total diferite , au rezultat valori
de piata apropiate , cu o de diferenta de 0,5% intre valori.

Fata de cele mai sus mentionate , evaluatorul considera ca valoarea de piata la care
s-ar putea vinde proprietatea, ar putea fi :

VALOAREA DE PIATA DETERMINATA PRIN PIATA 255.600 LEI

(ROT.) Echivalent 50.500 EURO
VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

Argumente care au stat la baza elaborarii acestei concluzii precum si
considerentele privind valoarea sunt:

» valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele,
ipotezele speciale si aprecierile exprimate in prezentul raport
° valoarea care a fost aleasa este data de multitudinea ofe

de vanzari pe piata si care pot conduce la obtinerea u ‘\‘/eaalﬁ‘ﬂ””'%z %g
de piata corecte. BORDE! OCTAVIAN

g Legitimatia Nr. 10866
\% Valabil 2025
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» in conditile de constrangere, aferente unei vanzari fortate
(executarea ipotecii de exemplu) , pretul obtinut va putea diferi semnificativ de
valoarea estimata

> valoarea estimatad in valutd este valabild atat timp cat conditiile in
care s-a realizat evaluarea (starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia
cursului de schimb, etc.), nu se modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile
pot evolua ascendent sau descendent, o data cu trecerea timpului si variatia lor in
raport cu cursul valutar si nu este liniara)

» valoarea nu contine taxa pe valoare adaugata

» valoarea este subiectiva

» evaluarea este o opinie asupra unei valori

» raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si
metodologiei de lucru, recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Expert Evalutor Autorizat ANEVAR
Octavian Bordei /

' 1
> /‘1/M/ <

“\Lh\“alol' autOr]Q n

RORDEI OCTAVIAN
Legitimatia Nr. 10866

it 2025
£ g5, Vatabi ‘ﬁ:@?
Clalizarea: E®V1
¢ ANSVAR

Anexe:
- fotografi
- comanda de evaluare
- cererea de cumparare
- Cl cumparator
- extrasul de carte funciara
- releveu apart.
- comparabile de vanzari apartamente 2 camere, A B si C
- oferte chirii aparatamente 2 camere A B si C

Raport privind stabilirea valorii de piata ptr. apart. 2 camere prop.Primaria Drobeta Turnu Severin
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Fotografii cu apartamentul aflat in evaluare
municipiul Drobeta Turnu Severin » B-dul Mihai Viteazu nr.16A y
bloc M11, scara 3, etaj 4/4, apart.18, jud. Mehedinti

4 T i 2025_a |l
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Oferte vanzari apart. 2 camere Drobeta
August 2025

1. Apartament 2 camere str.Orly (Crihala) 50. 000 EUR negociabil

Mehedinti, Drobeta-Turnu Severin  Vezi pe harta
Valabil din 8/20/2025 6:12:32 AM

Specificatii

Suprafata utila 50 m?
Numar camera 2 camere
Compartimentare : decomandat

Descriere

Vand apartament 2 camere ,suprafata de 52,6 mp in zona Crihala , bloc caramida, etaj 4
cu acoperis pe toata suprafata blocului, cu multiple imbunatatiri instalatie electrica si
sanitara noua, gazul in curs de instalare platit pana la usa calorifere legate la centrala
(electrica...la finalizarea conductei de gaz nu se schimba decat centrala,) termopane, usi
etc.....apartamentul este spatios, luminos si foarte calduros iarna.....doua locuri de
parcare rezervate..... la doar cateva minute de mers pe jos gasiti Spitalul Judetean, Gen
14,etc.

ID anunt: 1751994188
Telefon validat

Silvia Pauna
Vezi toate anunturile

d?}hgmr e;uzoﬁl%
BORDE! OCTAVIAN

&
§4 Legitlnatia Nr. 10866
N2, &, Valabil 2025
\Q\\“:}\"@._-,:., ; )
N .‘”ldrraa: EPV,
RN - o
\\Q_A N :'V_AR

2
O




2.Apartament 2 camere , Drobeta Turnu Severin 53. 000 EUR negociabil

1039 EUR/m?

Mehedinti, Drobeta-Turnu Severin  Vezi pe harta

Valabil din 8/19/2025 4:00:39 PM

Specificatii

Suprafata utila 51 m?
Numar camera 2 camere
Compartimentare : semidecomandat

Descriere

- apartament 2 camere , cartier Kiseleff, bloc A6, etaj 3.
- gazul este pldtit si este tras la usa.

- termopane, usi schimbate, finisaj superior

ID anunt: 1753099158

C

cristian pristoleanu
Vezi toate anunturile
Tel. 0746/208460

guﬁﬁfm\
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3. Vind apartament decomandat etaj 4 cu multiple intrebuintari

50 000 EUR , negociabil 1000 EUR/m’
Mehedinti, Drobeta-Turnu Severin  Vezi pe harta
Valabil din 7/31/2021:17:19 AM

Specificatii

Suprafata utila 50 m?

Descriere

Vind apartament decomandat cartier Topolnita ,confort 1 Cu imbunatatiri instalatii
electrice schimbata instalatii sanitare si instalatii termice fara probele cu izolatie este
aproape noua.doua Ap de aer.etc

€

Giani Dragut

g Legitimatia Nr. 10866

‘%,A\ g, Valabil 2025
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Oferte chirii apart. 2 camere Drobeta
August 2025

Inchiriez apartament 2 camere 200 EUR
Valabil din 23/07/2025 2:56:15 PM

Specificatii

Suprafata utila 50 m*
Numar camera 2 camere

Descriere

Inchiriez apartament cu 2 camere etaj 4 pe strada Orly la 3 minute de spitalul Judetean
si la 5 minute de generala 14. Se inchiriazd pe termen lung. Are instalatia sanitara noua

in baie cu boiler nou, instalatia electrica noud, calorifere cu tot cu instalatie noi. Costul la
regie pe timpul iernii este foarte mic.

Ivascu Andra Mariana
Telefon : 0742/527375

AL [T\ O"U.O's
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2.Inchiriez apartament 2 camere decomandat 220 EUR
Valabil din 5/8/2025 8:23:46 AM

Specificatii

Suprafata utila 55 m?
Numar camera 2 camere

Descriere

inchiriez apartament 2 camere spatios,decomandat pe langa piata Meva, complet

mobilat si utilat.Frigider si canapea noi, nefolosite. Tv plasma in sufragerie. Merita vazut.
Pret 220 euro pe luna+ o luna garantie + cheltuielile lunare la utilitati
Pentru detalii, va rog sa sunati la: sau . P

lefon validat

Simona
Vezi toate anunturi
Telefon 0774/098943

JORLOY 5
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3. Inchiriez ap 2 cam et 3, zona CET, 250 EUR
Valabil din 26/07/2025 9:29:14 AM

i

Specificatii

Suprafata utila 57 m?
Numar camera 2 camere
Descriere

inchiriez ap 2 cam , et 3 mobilata si utilata asa cum aratd in poze . Pt detalii discutam la
telefon . Cheltuieli de intretinere foarte mici . Pub

vio
Telefon 0741/063684

MAIORLON 453
y.gﬂ“;tor autor; ; N
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UNITATEA ADMINISTRATIV TERITORIALA
MUNICIPIUL DROBETA TURNU SEVERIN
Strada Maresal Averescu nr. 2

Drobeta Turnu Severin

Tel: 0252.31.43.79 Fax: 0252.31.63.17

E-mail: primariai@primariadrobeta.ro

Directia Patrimoniu L5 R %
e | N 50 2)4/ 20 .0 £ o]

7

NOTA DE COMANDA
Expert evaluator ANN.E.V.A.R.
BORDEI N. OCTAVIAN P.F.A.

Avand in vedere contractul de servicii nr. 1726/17.01.2025 avand ca obiect
evaluare terenuri si cladiri, vd rugdm si procedati la intocmirea Rapoartului de
evaluare pentru urmatoarele imobile :

- Drobeta Turnu Severin, strada Bd Mihai Viteazu, nr, 16A, bl. M11, sc.3,
ap.18,avand suprafata construitdi 63 mp, suprafata utild de 50 mp, inscrisa in CF
50233-C1-U14.

Raportul de evaluare este necesar in sensul demardrii procedurilor legale privind
vanzarea imobilului descris.

Plata in cuantum de 700 lei pentru serviciile prestate se va efectua conform
clauzelor contractului de servicii nr. 1726/17.01.2025, dupa receptionarea lucrarii
(raportului de evaluare) de catre solcitant.

CONSILIER JURIDIC,
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’ # Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliarda MEHEDINTI
. y Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliars Drobeta-Turnu Severin

wr
_ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
S S

- Carte Funciara Nr. 50233-C1-U14 Drobeta-Turnu Severin

A. Partea |. Descrierea imobilului
Unitate individuald

Adresa: Jud. Mehedinti, UAT Drobeta-Turnu Severin, Loc. Drobeta-Turnu Severin
16A, Bl. M11, Sc. 3, Et. 4, Ap. 18

| Nr.cerere | 33278

| Ziws 20
| luma | 08
| Anul__ | 2025

Cod verificare

i

., Bdul MIHAI VITEAZU, N

P&rti comune: casa scarii, subsol tehnic, terenul construi si neconstruit
Nr Nr. cadastral | SuPrafata [Suprafata] Cote parti

crt construitd futild (mp)) comune

Cote teren Observatii / Referinte

Al }50233-C1-U14 63 50 sufragerie,hol , bucatarie
debara , camara , dormitor , bai

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Referinte

30157/ 06/10/2011

administrativ nr. 4/15-01-2004 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI DR TR
nr. 1766/29-05-1980 emis de S.P.J.MH;);

Act Administrativ nr. 47, din 29/04/2004 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI DR TR SEVERIN (aci

SEVERIN; act administratiy

B1 Intabulare, drept de PROPRIETATEcu titlul de drept domeniu privat,
dobandit prin Lege, cota actuala 1/1

Al

1) MUNICIPIUL DROBETA TURNU SEVERIN

C. Partea Ill. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale
de garantle si sarcini

Referinte

NU SUNT




Carte Funciard Nr. 50233-C1-U14 Comuna/Oras/Municipiu: Drobeta-Turnu Severi
Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individuala, Adresa: Jud. Mehedinti, UAT Drobeta-Turnu Severin, Loc. Drobeta-Turnu Severin,
Bdul MIHAI VITEAZU, Nr. 16A, Bl. M11, Sc. 3, Et. 4, Ap. 18

Parti comune: casa scarii, subsol tehnic, terenul construi si neconstruit

Nr Suprafata |Suprafata| Cote parti : :

o Nr cadastral construits | utils (mp) Cothtna Cote teren Observatii / Referinte

Al | 50233-C1-U14 63 50 - : sufragerie,hol , bucatarie
debara , camara , dormitor , bai

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciaré active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extins3 si in forma fizics a
documentului, fara semnaturs olografs, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data sl ora generarii,
20/08/2025, 09:14

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul

extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei dac este obtinut online prin platforma
http://epay.ancpi.ro
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JUDETUL MEHEDINTI }
UNITATEA ADMINISTRATIV-TERITORIALA A
MUNICIPIULUI DROBETA TURNU SEVERIN

CONTRACT DE INCHIRIERE
pentru suprafete cu destinatia de locuingi
nr. 2023 /01.02.2018

avind CUI 4426581 si contul RO77TREZ461 21300205XXXXX deschis la Trezoreria Drobeta-Turny
Severin, reprezentats legal prin Marius Screciu-primar si jr.Mirela Pasat-secretar i Badescu Mariana-
Gina, C.N.P.2630810250525 , C.I. seria MH nr.547736, emisa de SPCLEP Dr.Tr. Severin la 29.08.2017,
in calitate de chiriag, in baza dispozitiilor art. 1777-1835 din Codul civil, art. 1033-1048 din Codul de
procedura civils, Legii locuintei nr.114/199¢ republicatd H.G.nr. 1275/2000, a intervenit prezentul contract:

CAP. I OBIECTUL INCHIRIERII

Primul, in calitate de proprietar, inchiriazi iar al doilea, in calitate de chiriag, ia cu chirie locuinta
din localitatea Drobeta Turnu Severin, Bd. Mihai Viteazu nr., 16A, bL.M11, sc.3, ap.18, et.4, compusi din
2(doua) camere in suprafatd de 29,42 mp. (camera 17,64 mp, camerd 11,78 mp., camerd-mp, camers - mp,

camerd - mp), dependinte in suprafafa de 22,18 mp.( baie—4,01mp,bucatarie-8,1 9 mp, debara-1,23mp,
camara -1,38mp debara- mp si hol-7,37 mp) alte dependinte (terasa.) folosite in exclusivitate sj mp_
folositi in comun.
Locuinta care face obiecty] inchirierii va fi folosits de chirias si de membrii familie; astfel:

¢ BADESCU MARIANA-GINA -TITULAR
* BADESCU VILI-MARIAN -FIU
* BADESCU ION ELA-MADALINA -NORA

BADESCU PAVEL-ALEXANDRU -NEPOT

Locuinta descris3 la Cap. I se preda in stare de folosints, cu instalatiile si inventarul prevazute in
procesul — verbal de predare — primire incheijat intre subsemnatii, care face parte integranta din prezentul
contract.

Termenul de inchiriere este $ ani, potrivit procesului verbal de maj sus, cu incepere de la data de

2

01.03.2018 pini la data de 8.02.2023, cu posibilitatea refnoirii daca pe parcursul perioadei nu au existat
litigii intre parti.

CAP.II CHIRIA AFERENTA LOCUINTEI INCHIRIATE

Chiria lunari aferents locuintei inchiriate este de 66 lei, calculats in conformitate cu prevederile
legale.

Chiria se actualizeazi in functie de rata anuala a inflatiei in conformitate cu prevederile art.27, alin
2, din OUG nr.40/1999.

Chiria se datoreaza incepind cu data dc 01.03.2018 $1 se achita in numerar Ia casieria D.P. din
str.Mihail Kogalniceanu nr.2, bl. VT3 - parter pind la data de 30 ale lunii, pentru luna in curs.Neplata la
termen a chiriei atrage o penalitate de 0,1% asupra sumei datorate, pentru fiecare zi de intirziere, incepind

Cu prima zi care urmeaza celei in care suma a devenit exigibila, firs ca majorarea si poatd depisi totalul
chiriei restante.



SPATIILOR CARE FAC OBIECTUL CONTRACTULUI

A. Proprietarul se obliga

- sa predea chiriasului locuinta ce urmeazi s3 fie inchiriatj;
punzatoare de folosints pe toata durata inchirierii;

- S8 mentina locuinta 1n stare cores
- 8d asigure chiriaguluj linistita si u

B. Chiriasul se obliga:

- sd ia In primire locuinta inchiriats

- 5@ platesca chiria in cuantumu] $i la termenul stabilite

tila folosinta a locuin

2

- sé foloseasca bunul inchiriat Ccu prudent si diligenta;

tei pe tot timpul inchirierii;

prin contract;

cheltuieli de regie calculate de catre asociatia de proprietar; say de catre cei in drept in

lipsa asociatiei de proprietari;
- 88 asigure curitenia si igienizarea

controale sau pentry inldturarea y
-S4 comunice in termen de 30 dez

in interiorul locuintei si la partile de folosinta
comuna pe toata durata contractulyj de inchiriere;

- 58 permit3 accesul in locuinta sa, pe baza de legitimatie, a reprezentantilor
Primariei, sau a altor societéti comerciale de specialitate, pentru efectuarea unor

nor avarii;

- 8 nu lase surse de foc nesupravegheate;
- 84 nu incarce instalatia electrics peste puterea instalats;
- sa nu depoziteze substante inflamabile say care pot lua usor foc in apropierea

surselor de calduri;

- sé nu foloseasca aparate de incélzit sau ins
- raspund de toate pagubele produse in caz

prejudiciilor aduse si daunele provocate;

solicita in scris prelungirea contractuluj de inchiriere .

Contractul de inchiriere inceteazs si
chiriag) prin notificare cy réspectarea unui te

talatii cu improvizaii;
de incendiu gi suportd contravaloarea

prin denuntare de citre una din parti
rmen de preaviz de ce] putin 60 de zile.

azd dc drepl la expirarea termenulyi convenit de parti sau

dupd caz previzut de lege fard a fi necesars o ingtiintare prealabil3 in situatia in care chiriagul nu

(proprietar,

N



CAP.V REZILIEREA CONTRACTULUI

contractului cu plata de daune-interese,

In cazul in care chirjasy] nu a achitat la termen timp de 3 luni consecutive debitul format
din chirie si utilitati, cu majorarile de intarziere.

CAP.VI EVACUAREA CHIRIASULUI

orice alti cauzj si proprietarul doreste s3 intre in posesia imobilului, acesta va notifica chiriasul, in
scris prin intermediy] excutorului Judecitoresc, punindu-i in vedere s3 elibereze si si-i predea liber
imobilul in termen de cel mult 30 de zile de |a data comunicirii notificarii.

Daci chiriasul care a fost notificat in conditiile Prezentului capitol a parasit imobilul,
proprietarul poate intra in posesia acestuia, de drept, fir3 nicio procedurs judiciari de evacuare.

In situatia in care se produce evacuarea chiriagului acesta este obligat la plata chiriej
prevazuta in contract pind la data eliberarij efective a locuintei, precum si la repararea prejudiciilor
de orice naturs Cauzate proprietaruluj piné la acea datj.

CAP.VIII NOTIFICAREA INTRE PARTI

In acceptiunea partilor contractante orice notificare adresati de una dintre acestea celeilalte
este valabil indeplinita dacs va fi transmisi la adresa prevazuti in partea introductivi a
prezentului contract,

executarea in mod necorespunzator a oricirej obligatii contractuale daci a fost cauzati de forta
majora, asa cum este definits de lege.

Partea care invocy forta major este obligats si notifice celeilalte parti in termen de 5 zile
producerea evenimentului §i s ia toate masurile posibile in vederea limitirii consecintelor lui.




CAP.X SOLUTIONAREA LITIGIILOR

Pértile au convenit ca toate neintelegerile privind validitatea prezentului contract sau
rezultate din Interpretarea, executarea orj incetarea acestuia si fie rezolvate pe cale amiabila.

In cazul in care rezolvarea eventualelor litigii nu este posibilé pe cale amiabila, partile se
vor adresa instantelor Judecatoresti competente.

CAP.XI CLAUZE FINALE

Prezentul contract s-a incheiat astizi 01.02.2018 in 2 exemplare, cite unul pentru fiecare
parte.

PROPRIETAR, CHIRIAS,

Badescu Mariana-Gina

<3 97/.——\‘
SECRET
Mirelg P4sat
DIRECTOR ECONOMIC,
Bizoi Ana Maria DIRECTOR D.P,
/. Radu Lapadat
SEF SERVICIU, INTQCMIT,
Marius Popescu Simf{laru Tonut




ANEXA NR .1.

parte integranta din contractul de
inchiriere

inregistrat la pr. 2023 /01.02.2018

ZONA

Bd. Mihai Viteazy nr. 16A, bLM11, sc.3, ap.18, et.4, FISA

DE CALCUL

PENTRU STABILIREA CHIRIEI INCEPAND CU LUNA 01.03.2018

DETINUTA DE CHIRIASUL.: Badescy Mariana-Gina

Suprafata
(mp.)

Suma

(col.2 x col.3

CAP.A.CALCULYL CHIRIEI LA SUPRAFATA UTiLA

Suprafata locuibila platita cu tarify| de baza

acoperis

Reducere cy 10% a tarifuluj de baza ¢

a locuintej lipsite de instalatii de ap
una ori niciunele dintre acestea

€ se aplica a3 suprafata locuibila
3, canal,electricitate Sau numaij

a tarifului de baza ce se aplica la Suprafata locuibila
u

ita din materiale inferioare ca paianta, chirpici si

TOTAL lll chirie de baza pe suprafata locuibila
(TOTAL HTOTAL 11)

ORATA cu coefficient de majorare conf. art. 26-
cient de zona x chirie totala de baza)

0.U.G 40/99 (coeffi
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amplasamentului, a potentialului de dezvoltare a zonei, al nivelului de finisaj, al
dotarilor, posibilitatile de parcare, de manevra, de aprovizionare/desfacere, etc.

La nivelul pietei considerate, cererea pentru constructii cu terenul aferent este la un
nivel de stagnare, din cauza unui potential efect de domino cauzat de restrangerea
activitatilor in numeroase sectoare economice .

Luand in considerare influenta factorilor sociali, economici, guvernamentali, fizici i
de mediu, deja analizati in capitolele precedente, precum si factorii care afecteaza
atractivitatea proprietatii evaluate, apreciem ca:

- profilul potentialului cumparator este, cel mai probabil, ” persoana fizica cu
putere economicd medie, capabil sa obtina finantare si sda sustina
rambursarea”, astfel de potentiali cumparatori existda sau pot fi atrasi in aria
de piata definita in numar ridicat in cazul in care proprietatea ar fi expusa pe
piata in vederea vanzarii ei, cu respectarea conditiilor din definitia valorii de
piata, aceasta ar suscita un interes mediu din partea potentialilor
cumparatori.

Aceste aspecte trebuiesc privite in contextul economic general si al specificitatii
tipului de proprietate analizat, care genereaza un nivel global mic al cererii.

Echilibrul pietei. Tendinte

Pe piata proprietatilor similare celei evaluate fiind influentatd de capacitatea
actuala dar si viitoare de absorbtie a pietei de bunuri de consum, larg consum si
consum indelungat, deci functie de evolutia vanzarilor, la momentul actual consider
starea pietei imobiliare, pe acest segment, in stabilitate/ declin.

Tendinte: o situatie volatila ce poate fi depasita prin factorii care ar putea influenta
in mod direct stimularea creditarii ce constau intr-un plan coerent anticriza realizat
de Guvern, politica monetara si administrativd a bancii centrale, politica de risc a

bancilor si atingerea unei convergente a preturilor practicate de dezvoltatorii
imobiliari cu putere reald de cumpérare.

g}kgmr autodl‘;‘:ll)o\
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CEA MAI BUNA UTILIZARE
IV.2. Cea mai buna utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui participant de
pe piatd, are ca rezultat cea mai mare valoare a unui activ.
Cea mai buna utilizare trebuie sa fie posibild fizic (dacd este cazul), fezabila din
punct de vedere financiar, permisa din punct de vedere legal si si genereze cea
mai mare valoare a activului.
Daca cea mai bund utilizare este diferitd de utilizarea curents, valoarea este
influentata de costul necesar conversiei activului la cea mai buni utilizare a sa.
Cea mai buna utilizare a unui activ poate fi utilizarea sa curentd/ existents atunci
cand activul este utilizat optim.
Utilizarea curentd/utilizarea existentad reprezintd felul in care este utilizat(3) in
prezent un activ, o datorie sau un grup de active si/sau de datorii. Utilizarea curent3
poate sa fie totodata cea mai buna utilizare, desi nu este obligatoriu.
Determinarea celei mai bune utilizari implica luarea in considerare a urmitoarelor:
(a) pentru a stabili dacd utilizarea este fizic posibils, se va avea in vedere ceea ce
participantii de pe piatd ar considera a fi rezonabil;
(b) pentru a respecta cerinta ca utilizarea s3 fie permisa din punct de vedere legal,
este necesar sa fie luata in considerare orice constrangere legalad privind utilizarea
activului, de exemplu, planul de urbanism/zonare, precum si probabilitatea
schimbarii acestor constrangeri;
(c) cerinta ca utilizarea si fie fezabilid din punct de vedere financiar ia in
considerare daca utilizarea alternativa, fizic posibil3 si permisa din punct de vedere
legal, va genera o rentabilitate suficients pentru un participant tipic de pe piata,
superioara rentabilitdtii generate de utilizarea curenta, dupd luarea in calcul a
costurilor de conversie la acea utilizare.
Pentru o justificare analitica a acestei opinii consideram ca imobilul de evaluat este
transformat in spatiu de birouri.
In general, profilul de activitate al potentialilor chiriasi care se orienteaza catre
spatiu de birouri, format din 2 camere, decomandat , situat la etajul 1/4 la unui
bloc de apartamente de bloc este destul de restrans, si anume: poate fi sediu de
societate fara trafic cu persoane, cu putini angajati. Totusi, o cerinta primordiala a
acestor firme pentru a inchiria astfel de spatii este vadul comercial - in principiu,
spatiul trebuie sa fie situat pe o artera principala foarte circulata sau sa fie la parter
de bloc, apartamentul in cauza fiind situat intr.-o zona rezidentiala.
Chiriile pentru spatii de birouri amenajate in blocuri de apartamente similare celui
evaluat sunt mai mari decat pentru spatiile rezidentiale. Utilizarea ca spatiu de
birouri presupune dotari/ imbunatatiri suplimentare specifice acestei utilizari) dar si
obtinerea unor autorizatii de construire care sunt foarte greu de obtinut.
Deci rezulta ca cea mai buna utilizare o reprezinta utilizarea actuala, r
proprietate rezidentiala.
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PREZENTAREA S| ANALIZA DATELOR

Evaluarea proprietatii
Pentru determinarea valorii de piata a unei proprietati imobiliare , de tipul celei de
fata, Standardele de evaluare ANEVAR prevad posibilitatea utilizarii a mai multor
tehnici de evaluare si anume :

- abordarea prin Piata

- abordarea prin Venit

- abordarea prin Cost
Analizand informatiile avute la dispozitie , considera ca se pot folosi toate cele 3
abordari, dar cu rezultate mai apropiate de valoarea de piata putandu-se folosi
abordarea prin Piata si abordarea prin Venit.

Abordarea prin Piata

Analiza comparatiilor pe perechi de date , care face parte din abordarea de Piata ,
este o metoda globala care aplica informatii culese , urmarind raportul cerere —
oferta pe piata imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare .
Aceasta metoda este cea mai utilizata si preferata atunci cand exista date
comparabile corecte in functie de asemanari sau diferentieri .

Se bazeaza pe caracteristicile si pretul unor proprietati comparabile expuse pe piata
imobiliara locala.

Pentru aplicarea acestei metode s-a utilizat o varianta a tehnica cantitativa , analiza
comparatiilor pe perechi de date , care reflecta cel mai bine natura imperfecta a
pietei imobiliare si tipul de date de piata.

Sursele de informatii au fost preluate de pe Internet , Site-ul OLX .RO.

Pentru estimarea valorii s-au parcurs mai multe etape:

— documentarea pe baza unei liste de informatii solicitate,

— identificarea si inspectia bunului de evaluat,

— stabilirea ipotezelor si restrictiilor care vor sta la baza elaboririi raportului,
— selectarea tipului de valoare estimata in raport,

— aplicarea abordarilor de evaluare considerate oportune pentru estimarea
valorii bunurilor,

— estimarea valorii bunului.

In  conformitate cu Standardelor de Evaluare ANEVAR- SEV 102
Implementare, alegerea celei mai adecvate abord3ri sau metode , depinde
in considerare a urmatoarelor elemente:

— tipul valorii adoptate, determinat de scopul evaludrii;

g)} ga\uator auro,,lg%
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— disponibilitatea datelor de intrare si a informatiilor pentru evaluare;
— abordarile sau metodele utilizate de participantii pe piata relevanta.

Conform SEV 310 - Aplicatii ale evaluarii, toate abordarile utilizate pentru

informatii de piata.

formarea si fundamentarea unei opinii asupra valorii de piata se bazeaza pe

in capitolul Definitii SEV 2025 se specifica: ,Abordarea prin piata oferd o
indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect , cu active identice sau
similare, al caror pret se cunoaste”.

1. Evaluare apartament cu 2 camere , prin Piata

Grila de negociere

Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 COMPARABILA 3
Pret de oferta (EURO) 50,000 53,000 50,000
Ajustare mobilier (euro) 0 0 0
Pret ajustat 50,000 53,000 50,000
Marja de negociere estimata (2-10%) -2% -2% -2%
Marja de negociere estimata (EURO) -1,000 -1,060 -1,000
Pret de vanzare (EURO) 49,000 51,940 49,000
Pret de vanzare (euro/mp) 980 1018 980
Grila de evaluare
ABORDAREA DE EVALUARE PRIN PIATA
CRITERIU SUBIECT COMPARABILA 1 COMPARABILA 2 COMPARABILA 3
Pret de vanzare (EURO) 49,000 51,940 49,000
Drepturi de proprietate
transmise Integral Integral Integral Integral
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (euro) 0 0 0
Pret ajustat (EURO) 49,000 51,940 49,000
Conditii de finantare proprii proprii proprii
Ajustare pentru finantare (%) 0% 0% 0%
Ajustare pentru finantare (Euro
P jared ) 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat (EURO) 49,000 51,940 49,000
Conditii de vanzare liber liber liber
Ajustare pentru conditii de 0% 0% 0%
Ajustare (Euro) 0 0 0
Pret ajustat (EURO) 49,000 51,940 49,000
Cheltuieli imediat dupa f £
I ara ara fara
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (euro) 0 0 0
Pret ajustat (EURO) 49,000 51,940 49,000
Conditii de piata prezent prezent prezent prezent
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (euro) 0 0 0
Pret ajustat (EURO) 49,000 51,940 49,000
Drobeta -cartier Crihala , zona Drobeta-cartier Drobeta -Cartier Drobeta- Cartier
Localizare . .
Banca Transilvania Crihala Kiseleff Topolnita
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Ajustare (%) 3% -3% 5%
Ajustare (euro) 1,470 -1,558 2,450
Pret ajustat (EURO) 50,470 50,382 51,450
UPRAFATA UTILA (fara balcon ), 50.00 50.00 51.00 50.00
Ajustare unitard (euro/mp) 1009.40 987.88 1029.00
Ajustare (euro) 0 -988 0
Pret ajustat (EURO) 50,470 49,394 51,450
2 camere, 2 camere, 2 camera,
Numar camere / Tip apartament 2 camere decomandat duesiiandat cemidecomandat decomandat
Ajustare (%) 0% 3% 0%
Ajustare (euro) 0 1,482 0
Pret ajustat (EURO) 50,470 50,876 51,450
Etaj 4/P+4E 4/P+4E 3/P+4E 5/P+4E
Ajustare (%) 0% 3% 0%
Ajustare (euro) 0 1,526 0
Pret ajustat (EURO) 50,470 52,402 51,450
Finisaje superioare superioare superioare superioare
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (euro) 0 0 0
Pret ajustat (EURO) 50,470 52,402 51,450
Vechime/An constructie 1970-2000 1970-2000 1970-2000 1970-2000 0,2%/an
Ajustare (%) 0% 0.0% 0%
Ajustare (euro) 0 0 0
Pret ajustat (EURO) 50,470 52,402 51,450
Balcon/Logie 1 balcon 1 balcon 1 balcon 1 balcon
Ajustare (%) 0% 0% 0%
_Ajustare (euro) 0 0 0
Pret ajustat (EURO) 50,470 52,402 51,450
Dotari - Centrala pe gaz Nu Nu Nu Nu
Ajustare (%)
Ajustare (euro) -1,000 0
Pret ajustat (EURO) 51,402 51,450
Pret ajustat (EURO)-rotunjit 51,400 51,500
Ajustare totald netd (EURO) -538 2,450
Ajustare totald netd (%) 3.00% -1.04% 5.00%
Ajustare totald brutd (EURO) 1,470 6,554 2,450
Ajustare totald brutd (%) 3.00% 12.62% 5.00%
Opinie: Comparabila 1, valoarea cu cele mai mici ajustari brute 50,500
Valoarea estimata propus3d - EURO 50,500
Valoarea estimata propusi ( rotund)- LEI 255,590

5.0611
. 1010 Euro/mp ;

Valoarea estimata de piata ( rot.)= 255.600 Lei sau 50.500 Euro
1Euro =5,0611 lei

VALOAREA DE PIATA DETERMINATA PRIN PIATA
(ROT.)

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

255.600 LEI
Echivalent 50.500 EURO

Explicarea ajustarilor

Pentru faptul ca apartamentele sunt la oferta ,cu negoieri intre 2-10% s-a
considerat o negociere de -2 % ptr. comparabile ABsi C.

Pentru drepturile de proprietate , s-au considerat dreptul de proprietate
integral la toate comparabilele A B si C si deprecierea a fost egala cu ”’0”.

Pentru conditiile de finantare , s-a considerat ca vanzarea se face ”’ s
ptr. comparabile A B si C si deprecierea a fost egala cu ”’0”. Ppator abor,
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Pentru conditii de piata , ofertele sunt prezentate in lunile lulie si August
2025 , fata de subiectul aflat in evaluare care este in luna August 2025 si nu se
aplica ajustari.

Ptr. localizare s-a tinut cont de amplasarea proprietatii in cadrul localitatii , a
subiectului zona mediana fata de comparabilele aplicandu-se ajustari de 3% ptr
comparabila A amplasata intr-o zona putin mai rea , de -3% ptr comparabila B
amplasata intr-o zona mai buna si +5% ptr. comparabila C situata intr-o zona mai
rea.

Ptr. etaj, s-au aplicat ajustari de -3 % ptr. comparabila B situata la etajul % ,
fata de subiect situat la etajul 4/4.

Ptr. modul de compartimentare s-a aplicat o ajustarie +3% ptr. comparabila
B care este semidecomandata , fata de subiect care este decomandat .

Ptr. vechimea apartamentului, nu s-au aplicat ajustari toate comparabilele
fiind construite in perioada 1970-1990, ca si subiectul aflat in evaluare .

Ajustarea ptr suprafata a fost aplicata pentru a reflecta tendinta de reducere
/crestere de pret , pentru suprafetele mai mici sau mai mari cuantificata relativ la
diferenta de suprafata existenta intre imobilul evaluat si comparabilele utilizate .

Ptr finisaje NU s-au aplicat ajustari .
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2.Abordare de evaluare prin Venit.

Prin aplicarea metodelor de capitalizare se estimeaza valoarea unei afaceri, a unei
participatii sau a unei actiuni prin calcularea valorii prezente a beneficiilor viitoare.
Valoarea unei intreprinderi sau a unei proprietati imobiliare este valoarea rezultata
din utilizarea tuturor factorilor componenti ai proprietatii.

Valoarea de randament reprezintd suma tuturor fluxurilor nete pe care le poate
genera o intreprindere sau o proprietate pentru detinatorii sadi, ludnd in considerare
factorul timp si factorul risc. Deci o proprietate imobiliara are o valoare de
randament exclusiv in cazul in care este inchiriatd pentru un orizont de timp
rezonabil si este profitabila.

Capitalizarea reprezintd tehnica de transformare a unui venit anual constant sau
care creste cu o ratd anuala constanta in capital.

i . F
Capitalizarea se exprima astfel: V. =—
cap c

unde: F-fluxul anual luat in considerare

c-rata de capitalizare
tinand cont de conditiile generale ale zonei pentru fluxul anual s-a estimat venitul
net ce ar rezulta din inchirierea locuintei in decursul unui an, luandu-se in
considerare urmatoarele elemente :
-un grad de ocupare mediu a locuintei de 80-90% pe an
-o chirie de 200-250 Euro/luna
- cheltuielile anuale cu impozitul pentru inchiriere si cheltuielile anuale cu impozitul

pe cladiri si cheltuielile de fintretinere ce revin proprietarului imobilului sunt
estimate la 5-10 % din veniturile anuale.

Selectia ratei de capitalizare.
In urma analizei pietei imobiliare din municipiul Drobeta , judetul Mehedinti ,

rezulta ca inchirierile si tranzactiile cu locuinte, apartamente cu 2 camere se
incadreaza astfel :

Chiria lunara Pret de tranzactionare

(Euro) negociabil ptr. finisaj
superior (Euro)
Apartamente cu 2 200-250 48.000-55.000

in Drobeta
cu S =cca.50 mp

Tindnd seama de datele avute la dispozitie, evaluatorul a procedat la determinarea
si selectarea ratei de capitalizare utilizata pentru calculul valorii de capi
locuintei, aceasta rezultand ;

e awator auto,;
o 123,
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Definirea termenilor utilizati ;

Venitul brut potential (VBP) — materializeaza venitul total estimat a fi generat de
proprietatea imobiliara supusa evaluarii, in conditii de utilizare maxima .
Venitul Brut Efectiv (VBE) — venitul anticipat al proprietatii imobiliare, ajustat cu

pierderile aferente gradului de neocupare.

Venitul Net din Exploatare (VNE) — rezulta din deducerea cheltuielilor aferente
proprietarului, din totalul veniturilor brute si anume : 5-10 % cheltuieli aferente
proprietarului din totalul veniturilor brute (impozit pe proprietate, intretinere,

reparatii , etc).

Calculul valorii proprietatii folosind capitalizarea este redat in tabelul urmator:
CALCULUL RATEI DE CAPITALIZARE

COMPARABILE

Chirie lunara solicitata - euro/luna

200

220

250

Venit Brut Potential (EUR/an)

2,400

2,640

3,000

Grad de neocupare (20% din VBP)

480

528

600

Venit Brut Efectiv (EUR/an)

1,920

2,112

2,400

Cheltuieli aferente proprietarului (10% din VBE)

192

211

240

Venit Net din Exploatare (EUR/an)

1,728

1,901

2,160

Valoarea solicitata a_proprietatii (EUR)

50,000

53,000

50,000

Rata de capitalizare (%)

3.5 3.6

4.3

Rata de capitalizare aleasa 4,3 %, apart. avand suprafata
utila de 50mp etaj 4, cea mai apropiata ca suprafata cu a
subiectului aflat in evaluare 50 mp ,Chiria este cuprinsa
intre 4-5 E/mp.

ABORDAREA PRIN METODA CAPITALIZARII VENITULUI

Suprafata utila (mp) cca.

50.00

Venituri brute potentiale VBP (EUR/luna)

250

Venituri brute potentiale VBP (EUR/an)

3,000

Total VBP (eur/an)

3,000

Grad de ocupare

80%

Venituri brute efective VBE(EUR/an)

2,400

Total VBE (EUR/an)

2,400

Cheltuieli exploatare 10%

240

Costuri reamenajare (reparatii )

Venit net efectiv (EUR/an)

2,160

Total VNE (EUR/an)

2,160

Rata de capitalizare

4.3

Multiplicator

Valoare capitalizare (EUR)

50,233

Rezulta valoarea proprietatii (EUR)

50,233 €

Rezulta valoarea proprietatii (LEI)

254,232

:
&
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254.230 LEI

VALOAREA DE PIATA DETERMINATA PRIN VENIT
Echivalent 50.230 EURO

(ROT.)
VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

1 Euro=5,0611 lei valabil ptr. data de 20 August 2025 .
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Termenii de referinta ai evaluarii

1.ldentificarea si competenta evaluatorului

Evaluator autorizat : Octavian Bordei , autorizat EPI si EBM, leg.10866
Adresa : Drobeta Turnu Severin , strada Decebal nr. 34, bloc P2, apart.14
Cod de inregistrare fiscala :193842352

Telefon .0744/581141

E-mail : tavi_bordei@yahoo.com

2. Clientul raportului (utilizatori)
Persoane juridica :
— Primaria Turnu Severin , strada Maresal Averescu nr.2 , CUl 4426581.

3. Obiectul evaluarii .

Evaluarea dreptului de proprietate ptr. o proprietate imobiliara compusa din
apartament cu 2 camere si dependinte , Sutil =50 mp , confort 1, CF 50233-C1-U14
nr. cadastral CF 50233-C1-U14 , situata in municipiul Drobeta Turnu Severin, B-
dul Mihai Viteazu nr.16A bloc M11, scara 3, etaj 4/4 , apart.18, jud. Mehedinti
Conform Legea 85/1992 , apartamentul este confort 1.

4.Scopul evaluarii .

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piata a bunului
mentionat mai sus , asa cum este aceasta definita in Standardele ANEVAR (Asociatia
Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania , in vederea vanzarii.

5.Tipul valorii estimate.

Tinand cont de scopul evaluarii, s-au urmarit recomandarile SEV 2025 cu aplicatii in
SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii .

Proprietatea evaluata este de natura unor proprietati imobiliare de tip “
apartament cu 2 camere si dependinte .

Proprietatea , conform celei mai bune utilizari ale acesteia , este fara restrictii ,
putandu-se proceda la estimarea unei "’valori de piata’ , utilizabila ptr. scopul
propus .

Conform acestor standarde :

-valoarea de piata = suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi

schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrét si un vénzdtor hotdrdt,
intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au

actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fdrd constréngere.

NUATORILOR
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6.Destinatarul raportului , adresa.

- — Primaria Turnu Severin , strada Maresal Averescu nr.2 , CUl 44265
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7.Mentiuni .

Raportul de evaluare a fost realizat in ipoteza in care dreptul de proprietate este
integrabil , valabil , tranzactionabil si neafectat de nici o sarcina .

Valoarea estimata poate sa constituie pretul de piata.

Valoarea este una globala , conform tranzactiilor de pe piata specifica.

8.Data de referinta a a evaluarii, moneda .

Data inspectiei si de referinta a raportului este 20.08.2025.
Data raportului : 25.08.2025

Cursul de schimb BNR la data de referinta a raportului :

1 Euro=5,0611 lei

9.Data inspectiei proprietatii .
Inspectia a fost realizata in data de 20 August 2025, ora 10, la exterior+interior in
prezenta chiriasului.

10.Cadrul legislativ , standarde
Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in baza si in spiritul Standardelor de
Evaluare ANEVAR intrate in vigoare la 01.07.2025 astfel :
a) Standarde de evaluare a bunurilor - Editia 2025
o Definitii SEV;
o Standarde generale: SEV 100 — Cadru General;
o SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii; SEV 102 -
Implementare; SEV 103 — Raportare
o Standarde pentru active : SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii
imobiliare;
o SEV 340c - Evaluarea bunurilor imobile si eficienta energetica;
o GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile;
o Standarde pentru utilizari specifice: SEV 400 - Verificarea evaluarii;
b) Legislatia in domeniu:
- Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul
evaluarii bunurilor .
- Legea 99 /14.04.2013 pentru aprobarea OUG 24/ 30.08.2011 — privind unele
masuri in evaluarea bunurilor. Legea a fost promulgata prin Decretul
Presedintelui Romaniei nr. 373/11.04.2013 si publicata in Monitorul Oficial nr

213/15.04.2013, partea | cu intrare in vigoare in 19.04.2013.
® Codul deontologic

Alte documente juridice care au stat la baza evaluarii :
® a.Planul de Urbanism General al municipiului Drobeta Turnu Severin .
* b.Legislatia romaneasca in domeniu constructiilor si protectia med;
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11.Documentarea necesara la elaborarea evaluarii
Documentarea necesara elaborarii prezentului raport de evaluare s-a efectuat
avand in vedere:
» documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului
» inspectia bunului
> stabilirea limitelor, ipotezelor generale si ipotezelor speciale, care au stat la
baza elaborarii raportului
> selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport
> deducerea si estimarea conditiilor speciale, specifice obiectivului, de care
trebuie s se {ind seama la derularea tranzactiei
> analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de
vedere al evaluarii
> aplicarea metodei de evaluare consideratd oportund pentru determinarea
valorii si fundamentarea opiniei evaluatorului.
Procedura de evaluare este conformé cu standardele, recomandarile si metodologia
de lucru adoptate de catre ANEVAR.

12.Informatii utilizate .

Situatia juridica a proprietatii imobiliare .

Informatii privind piata imobiliara specifica( preturi ,etc);

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

Baza de date a evaluatorului;

Informatii existente pe site-uri de Internet;

Ziarele locale ale municipiului Drobeta Turnu Severin : ’Piata Severineana”
Site-ul www.OLX.ro

Piata imobiliara referitoare la oferte si cereri de proprietati imobiliare similare din
zona in care se situeaza proprietatea supusa evaluarii.

13.Ipoteze si ipoteze speciale.
La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale , prezentate in cele ce
urmeaza.Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si
concluzii , precum si cu celelalte aprecieri din raport.

Principalele ipoteze mentionate in raport sunt :

- apartamentul a putut fi vizionat la interior+exterior , in prezenta chiriasului.

- acest raport are menirea de a estima o valoare a proprietatii identificata si
descrisa in raport, in ipoteza in care acesta corespunde cu cea din
documentele de proprietate.

- valoarea opinata in raportul de evaluare este estimata, in conditiile realizarii
ipotezelor care urmeaza si in mod special in ipoteza in care situatiile la care se
face referire mai jos nu genereaza nici un fel de restrictii, in afara
aratate expres pe parcursul raportului si a caror impact este exp
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mentionat ca a fost luat in considerare.Daca se va demonstra ca cel putin una
din ipotezele sub care este realizat raportul si care sunt detailiate in cele ce
urmeaza nu este valabila , valoarea estimata este invalidata;

aspectele juridice ( descrierea legala si aspecte privind dreptul de proprietate)
se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre client

si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare .Dreptul de proprietate este considerat valabil si transferabil ( in
circuitul civil) .Afirmatiile facute de evaluator privitoare la descrierea legala a
proprietatii , nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialist ;
evaluatorul nu este competent in acest domeniu;

se presupune o detinere responsabila si un management competent al
proprietatii.

materialul ilustrativ din acest raport a fost inclus doar ptr. a ajuta cititorul
raportului in vizualizarea proprietatii.

se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si
restrictiilor de zonare , urbanism , mediu si utilizare , in afara cazului in care a
fost identificata o neconformitate , descrisa si luata in considerare in
prezentul raport.

nu am realizat nici un fel de investigatie ptr. stabilirea existentei
contaminantilor .Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente
ale proprietatii , care sa influenteze valoarea .

evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate ptr a semenea conditii sau ptr.
obtinerea studiilor necesare ptr. ale descoperi;Cu ocazia inspectiei nu am fost
informat despre existenta in zona a unor contaminanti.

se presupune utilizarea apartamentului in interiorul limitelor si granitelor
proprietatii , asa cum sunt descrise in acest raport.

situatia actuala a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluari, au stat
la baza selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatii de aplicarea
a acestora, ptr. ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai
probabila a valorii proprietatii , in conditiile tipului valorii selectate;
evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile , luand in calcul datele care sunt disponibile la
data evaluarii;

evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele

pe care le-a avut la dispozitie , existand posibilitatea existentei si a altor
informatii sau documente de care evaluatorul nu are cunostiinta .
evaluatorul a examinat proprietatea in prezenta proprietarului, fotografierea
fiind realizata la interior+exterior.
s-au putut identifica chirii credibile ptr.apartamente cu 2 camere ay'“w\“‘“ “Orizar
comparabile de vanzari apart. cu 2 camere din municipiul Drobetfss, BORPEIOCTAVIAN
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preluate de pe Internet.

- prezentul raport a fost intocmit in baza cererii de evaluare a scopului
acesteia si nu poate fi utilizat ptr. nici un alt scop , decat cel declarat.

- evaluatorul a obtinut informatii , opinii , estimari din surse a fi considerate
corecte si de incredere , dar nu se asuma nici o respnsabilitate in cazul in care
acestea s-ar dovedi a fi incorecte;

- evaluatorul nu are cunostiinta de posibile litigii generate de elemente ascunse
sau vecinatati, care sa afecteze proprietatea evaluata;

- opinia evaluatorului este cu referire la proprietate , asa cum reiese din
documentele si titlurile de proprietate puse la dispozitie de client, fiind
limitate exclusiv la acesta ;

- raportul de evaluare este valabil in conditiile economice , fiscale , juridice si
politice de la data intocmirii sale .

- daca aceste conditii se vor modifica , concluziile acestui raport isi poate
pierde valabilitatea

- intrarea in posesia unei copii a cestui raport nu implica dreptul de publicare a
acestuia ;

- evaluatorul prin natura munci sale nu este obligat sa ofere in continuare
consultanta sau sa depuna marturie in instanta, relativ la proprietatea in
chestiune;

- nici prezentul raport, nici in parti ale sale ( in special concluzii referitor la
valori, identitatea evaluatorului ) nu trebuie publicate sau mediatizate fara
acordul scris , prealabil al evaluatorului.

- orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese "fractionale "’va invalida valoarea estimata, in
afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport.

- raportul de evaluare a fost realizat in ipoteza in care dreptul de proprietate
este integral, valabil , tranzactionabil si neafectat de nici o sarcina.
16.1.Ipoteze speciale si semnificative —Nu sunt

17. Clauze de nepublicare .

Prezentul raport de evaluare a fost realizat , pe baza informatiilor furnizate de
client, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea
acestuia.In conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate da catre
evaluator sunt valabile la data prezentata in raport si inca un interval de timp
limitat dupa aceasta data , perioada in care conditiile specifice nu sufera
modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextual economic general, cand
are loc operatiune de evaluare ,stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare

Legitimatia Nr. 10866

ES
.Valabil 2025 N O

\mt[ D
%}qflﬁliﬂrea: EQ'.‘@“?




11

cunoscute de acesta, la data evaluarii .

Acest raport de evaluare este confidential , destinat numai scopului precizat
si ptr. uzul clientului si destinatarului .Nu acceptam nici o responsabilitate
daca este transmis unei alte persoane, fie ptr. scopul declarat, fie ptr. alt
scop, in nici o circumstanta .

18.Declaratia de Conformitate.

Evaluarea s-a facut tinand cont de prevederile Standardelor de Evaluare ANEVAR
si de legislatia fiscala si contabila aplicabila.

Orice deviere de la standarde a fost explicate in cuprinsul prezentului raport de
evaluare.

Analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si conditiile prezentate in raport
Confirmca :

- prezentarile faptelor din raport sunt corecte si reflecta cele mai pertinente cunostinte
ale evaluatorului.

- evaluatorul nu a avut nici un interes asupra proprietatii evaluate.

- onorariul evaluatorului nu este conditionat de nici-un aspect al Raportului.

- evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Codul Deontologic si cu standardele de
evaluare.

- evaluatorul indeplineste cerintele adecvate , de calificare profesionala.

- evaluatorul are experienta necesara in ceeace priveste localizarea si categoria de
proprietate care este evaluata.

- evaluatorul a inspectat personal proprietatea si nici-o persoana, cu exceptia celor
specificate in raport, nu i-a acordat asistenta profesionala in elaborarea raportului.

19.Responsabilitatea fata de tert;i :

- NU se asuma nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a
consideratiilor privind dreptul de proprietate , in afara celor prezentate.

20.Limitele acceptadrii responsabilitatii evaluatorului sunt in conditiile in care :
- clientul acceptd valoarea estimata in conditiile mentionate mai sus;
- am prezentat toate aspectele constatate care ar putea sprijini clientul.
- clientul accepta valoarea de piata rezultata in conditiile mentionate in raport.
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PREZENTAREA DATELOR

1.ldentificarea proprietatii imobiliare subiect .
A. Partea | —Descrierea imobilului .
Conform Extrasului de Carte Funciara 33278 /20.08.2025, CF 50233-C1-U14 -
Drobeta , nr cadastral 50233-C1-U14, apartamentul se pozitioneaza in municipiul
Drobeta Turnu Severin, B-dul Mihai Viteazu nr.16A, bloc M11, scara 3, etaj4/4
apart.18, jud. Mehedinti avand Sc.=63 mp si Sutil =50 mp .
Apartamnetul este compus din : 2 camere, bucatarie, baie, hol, balcon, fiind
decomandat
2.Proprietar si acte .
In partea a Il a a extrasului de carte funciara 33278 /20.08.2025, Foaia de
proprietate , se mentioneaza :
30157/06.10.2011.
Acte administrative , emise de Consiliul Locla si Primaria DTS .
Bl.Intabulare cu drept de proprietate , cu titlu in domeniu privat , dobandit prin
Lege, cota actuala de 1/1 in favoarea lui :

- Municipiului Drobeta Turnu Sevrin
Partea a lll —Foaia de sarcini.

Nu exista sarcini.

4.1.Descrierea cartierului ( zona de amplasare).
Proprietatea este amplasata in cartierul Crihala , blocul fiind construit in jurul
anului 1976 fiind unul din cartierele relative vechi ale municipiului , amplasat
median , zona A, conf. PUG Primaria Drobeta Turnu Severin
*Artere principale de circulatie : B-dul Mihai Viteazu , legatura directa Bucuresti
—Timisoara .
« Feroviar: Statia CFR Drobeta cu leg. directa spre Bucuresti si Timisoara
 Naval: Portul Naval Drobeta ( la Dunare).

Calitatea retelelor de transport: toate strazile mentionate sunt
asfaltate , intretinute.

Caracterul edilitar al zonei :

= Cartier rezidential de blocuri de locuinte , 80% si 20% comercial .

= In zond se afl3 :

= Retea de transport in comun — la 400 m ,zbf Valabil 2025

" Unitdti comerciale in apropiere , la distant3 de 200m : magazine Ny zarea: Ey
suficient bine aprovizionate cu marfuri de bund, piat3 agroalimentara
Crisan la 400 m, unitati de invatdméant mediu ( Sc.Gen 14 ) la 300 m.
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* Unitati medicale - Spitalul Judetean la 1000 m.
® Institutii de cult - la distante de 1400 m.

* Sedii de banci - la 100 m ( banca Transilvania ).
® Primaria—la 1.800 m

® Parcuri — la 1.800 m

= Lacuri-

®= Cursuri de apa — fluviul Dunarea la 2500 m

® Padure - Crihala la 2000 m

Utilitati edilitare

* Retea urbana de energie electrica: DA
= Retea urbana de apa: DA

= Retea urbana de termoficare: DA

" Retea urbana de gaze: Nu

® Retea urbana de canalizare: DA

Concluzie privind zona  Zona unde este amplasat3 proprietatea este o
de amplasare zona 80% rezidentiala cu o amplasare
favorabild , avandd avand mijloace de transport
in comun la 400 m.
Dotdri i retele edilitare sunt bune , fara
poluare sonora. Ambient civilizat.

Descrierea constructive de baza ( blocul )

Amplasament = Bloc de locuinte P+4E, 3 scari
Etaj 4/4

Anul PIF ® 1976

Locuinte pe palier -

Orientare = Fatada blocului

= Cardinal:Sud

Caracteristici ® Structurd: prefabricate
® Pereti interiori : caramida si BCA
= Acoperis:terasa cu hidroizolatie
® Dotare : cu interfon in functiune
= Aspect exterior: bun
®= Aspect interior: ingrijit .
* Numar de restantieri la plata intretinerii: nu
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cunosc.
* Probleme de alimentare cu apd calda -
NU CUNOSC
Concluzie privind Ny cunosc daca exista centrale termice
constructia de baza  proprii de apartamente.

Mentionam ca tindnd cont de vechimea
constructiei, evaluatorul nu are cunostinta
asupra starii ascunse sau invizibile a proprietatii,
sau asupra conditiilor adverse de mediu, care
pot majora sau micsora valoarea proprietatii.

Descrierea constructiva si tehnica a apartamentului cu dependinte .

Din vizionare directa, interior+ exterior s-au putut stabili urmatoarele :
-apartament cu 2 camere in bloc P+4E , bloc construit in anul 1976 , decomandat,
usa la intrare in apartament din metal , ferestre din PVC cu geam termopan,
pardoseli din parchet laminat , gresie si faianta la baie , usi MDV, calorifere OT-AL
iluminat incandescent , tencuieli gletuite , zugraveli lavabile , finisaj superior ,starea
generala de intretinere este foarte buna, locuibil fara reparatii.
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ANALIZA PIETEI

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact
in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba
drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor
sau serviciilor:

v Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.

v Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numirul de vanzitori si
comparatori care actioneaza este relativ mic;
proprietdtile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de
cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea
veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, num&rul de locuri de munca
precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului
care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc.;
in general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos, iar daca nu
exista conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata; spre
deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este
deseori influentata de reglementirile guvernamentale si locale;
cererea si oferta de proprietatea imobiliare pot tinde catre un punct de
echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna
un decalaj intre cerere si oferta;

v’ oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa
se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau
exces de cerere si nu echilibru; comparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna
bine informati iar actele de vanzare-cumpdrare nu au loc in mod frecvent.
Datorita tuturor acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este

dificil de previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe
piata si masura in care acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni ai
proprietatii.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor
la piata pe de o parte si tipul, amplasarea si restrictiile privind proprietatile, pe de
alta parte, s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale,
industriale, agricole, speciale).

Acestea, la randul lor, pot fi impdrtite in piete mai mici, specializate, numite
subpiete, acesta fiind un proces de segmentare a pietei si deza ;
proprietatii.

Zona analizata este de tipul apartamentelor rezidentiale..
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Tipul pietei

Incadrarea in piata proprietatilor rezidentiale.

Gradul de certitudine in evaluare este definit ca fiind probabilitatea ca opinia
evaluatorului sa coincida cu pretul de tranzactionare al proprietatii la data evaluarii.
Acest grad variaza insa in functie de conditiile pietei, caracteristicile proprietatii
evaluate sau informatiile disponibile evaluatorului.

Una din cauzele semnificative ale incertitudinii in evaluare este instabilitatea
pietelor proprietatilor evaluate, generata de efectele pe care le au asupra diverselor
piete unele evenimente macroeconomice majore, neprevazute.

Starea de instabilitate a unei piete este caracterizata, de exemplu, de deciziile
irationale de vanzare/cumpdrare sau de deciziile majoritatii participantilor la piata
de a nu mai face tranzactii pana la o clarificare a directiei preturilor.

Analiza ofertei

Oferta reprezintd numdrul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vénzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piatd datd, intr-o anumitd perioadd.
Existenta ei pentru o anumitd proprietate la un anumit pret, moment si loc indicd
gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Aria pietei este una urbana si apartine unei zone de tip rezidential.

Valorile de piatd a imobilelor similare sunt in stagnare, aspect favorizat de criza si
starea de instabilitate instalata in ultimele luni si de conditiile de creditare.

Usor mai mare - in comparatie cu dimensiunile cererii. Datoritd dezechilibrului
dintre cererea solvabild si oferta efectivd, numdrul proprietatilor comparabile
ofertate pe piatd este in stagnare, aspect favorizat de criza si stareq de instabilitate
instalata in ultimele luni.

Se preconizeaza o scadere a preturilor, datorata scaderii cererii pentru asemenea
proptietati si a lipsei de interes din partea potentialilor cumparatorii.

Analiza cererii

Usor mai redusa, in comparatie cu oferta, dar in stagnare la momentul actual,
motivata de lipsa de lichiditati a potentialilor cumparatori, crizei imobiliare care se
preconizeaza a se instala , motivata de politica monetara si administrativi a bancii
centrale, politica de risc a b3ncilor si atingerea unei convergente a preturilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reala de cumpirare.

Tn domeniul proprietatilor imobiliare industriale , cererea este cantitatea dintr-un
tip de proprietate imobiliard care se doreste s3 fie cumparats sau inchiriata, la
diferite preturi, pe o piata datd, intr-o anumit perioads de timp. Analiza cererii
porneste de la identificarea persoanelor (fizice sau juridice) care manifest§ intentia
pentru achizitionarea sau inchirierea de spatii de natura celor supuse qm&%
Astfel, cererea este influentatd foarte mult de atractivitatea sa pf éﬁﬁm&Av,:}q
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