JUDETUL CARAS-SEVERIN
MUNICIPIUL RESITA
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HOTARAREA NR. 578
DIN 28.11.2023

privind aprobarea vinziarii locuintei situate in Municipiul Regita,
Bulevardul Republicii, nr. 6, sc. 2, et. 8, ap. 29, proprietate privati a Municipiului Resita, citre
numitii, Radu Samuel-Alin si Radu Gabriela-Adriana, acestia avind calitatea de chiriasi

Consiliul Local al Municipiului Resita, intrunit in sedinta ordinarid din data de 28.11.2023;

Viazand Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Regita nr. 81222/21.11.2023 si
Raportul de specialitate al Directiei pentru Administrarea Domeniului Public si Privat nr. 81221/
21.11.2023,

Tindnd cont de cererea nr. 64945/21.09.2023, prin care domnul Radu Samuel-Alin si sofia
Radu Gabriela-Adriana , cu domiciliul in Municipiul Resita, solicitd cumpararea locuintei situate
in Municipiul Resita, Bulevardul Republicii, nr. 6 , sc. 2, et. 8, ap. 29 ,pe care il detin cu titlu de
chiriasi;

Vazand Raportul de evaluare nr.192/12.10.2023, intocmit de evaluator autorizat
Potocean Dorel Vasile;

Luand in considerare extrasul C.F. nr. 30054-C1-U90 Resita, nr. topografic/cadastral
G100/i/4/Sc.II/Et.VIII/XXIX si C.F nr. 30054 Resita;

Vazand repartitia nr.92722 din 02.12.2019 , precum si ultimul Act aditional la Contractul de
inchiriere cu nr. 29003/25.06.2020, incheiat cu Municipiul Resita ;

Avand in vedere prevederile Decretului-Lege nr. 61/1990, privind vanzarea de locuinte
construite din fondurile statului citre populatie, cu modificérile si completarile ulterioare, ale Legii
nr. 85/1992, privind vanzarea de locuinte si spatii cu alti destinatie construite din fondurile statului
si din fondurile unitafilor economice sau bugetare de stat, republicatd, cu modificarile si completirile
ulterioare, precum si ale Legii nr. 114/1996 privind locuintele, cu modificarile si completarile

ulterioare;
Vazénd art. 555 si art.876 din Noul Cod Civil;
In temeiul art. 108 lit. e, art. 129 alin. 2 lit. ¢, coroborat cu alin. 6 lit. b, art. 139 alin. 2,

art. 196 alin.1 lit.a, art. 197 alin. 1 si 2, art. 199 alin. 1 si 2, art. 243 alin. 1 lit. a, din O.U.G. nr.
57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completérile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1. Consiliul Local al Municipiului Resita isi Insuseste Raportul de evaluare nr. 192/
12.10.2023, intocmit de evaluator autorizat Potocean Dorel Vasile, care raspunde in conditiile legii,
pentru corectitudinea informatiilor cuprinse in acest raport, parte integrantd din prezenta hotirére.

Art.2. (1) Se aprobd véanzarea citre numitii Radu Samuel-Alin si sotia Radu Gabriela-
Adriana , a locuintei situate administrativ in Municipiul Resita, , Bulevardul Republicii, nr. 6 , sc. 2,
et. 8, ap. 29 , jud. Caras-Severin, imobilul identificat in C.F. individuald nr. 30054-C1-U90 Resita,
nr. topografic/cadastral G100/i/4/Sc.IVEt. VII/XXIX la pretul de 21.000 euro , conform raportului
de evaluare prevazut la art. 1.
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JUDETUL CARAS-SEVERIN
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(2) Plata se va efectua in lei, la cursul BNR valabil la momentul semnirii contractului de

vanzare-cumpdrare.
(3) Pretul locuintei se va achita in rate , pe o perioadd de 20 ani, cu avans de 30% din

valoarea contractului, 1,5 % comision si o dobanda de 4% , conform Decretului-Lege nr. 61/1990 si
Legii nr. 85/1992.

Art.3. (1) La data perfectarii contractului de vdnzare-cumpérare, cumparatorul va prezenta
declaratie notariald din care s rezulte ca atat titularul cat si membrii familiei sale (sot, sotie) nu au
dobandit sau nu au instrdinat o locuintd proprietate personald, dupéd data de 1 ianuarie 1990, in
localitatea de domiciliu.

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

incheiat.

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

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

Art.6. Odati cu dobandirea dreptului de proprietate asupra locuintei, cumpéritorul
dobandeste si dreptul de folosintd pe durata existentei constructiei, cota de teren in suprafati de
11,97 mp. din suprafata totala de 2.258 mp. teren inscris iTn C.F 30054 Resita, numar

cadastral/topografic G100/i/4.
Art.7 Contractul de vanzare-cumpdrare, incheiat in conditiile Decretului-Lege nr. 61/1990,

are valoare de Inscris autentic si constituie titlu executoriu.
Art.8. Prezenta hotarare intra In vigoare la data comunicarii.

Art.9. Prezenta hotéirdre 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 Radu Samuel-Alin si sotiei Radu Gabriela-Adriana .
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RAPORT DE EVALUARE A PROPRIETATILOR
IMOBILIARE TIP :REZIDENTIAL( APARTAMENT 3 CAMERE )
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Nr. Raport evaluare | 192/12.10.2023 ] solicitare |66731/28.09.2023
‘1. EVALUATOR | Ing. Potocean Dorel Vasile o
| Adresa evaluatorului = Orasul: Resita -
= Str. Nicolae Balcescu, nr. 2, ap. 2.
= Telefon: 0730104509
~ E-mail: dorupoto@yahoo.ro
2. CLIENT Persoani Juridica: Primaria Municipiului Resita
| Adresa » Orasul: Resita jud Caras-Severin
. Piata 1 Decembrie 1918, numarul 1 A.
DESTINATARUL Persoani Juridica: Primaria Municipiului Resita
[ RAPORTULUIL Optlune de cumparare, Radu Samuel Alin
3. PROPRIET:ATEA T Proprietate imobiliara compusa din: Apartament cu 3 camere, situat la
EVALUATA etajul VIII, in bloc cu P+10 nivele, cu spatii comerciale 1a parter
Data constructiei - 1975
Proprietar Statul RomanMunicipiul Resita-Domeniul Privat; intabulare, drept de
proprietate, dobandit prin, cota actuala 1/1
Adresa proprietitii * Orasul: Resita judetul Caras-Severin
. ® Str. B-dul Republicii, Nr.6, Sc.Il, Et.VIII, Ap 29 CP 320151




Evaluator Potocean Dorel Vasile- proprietate rezidentiala

4. DECLARAREA VALORII
( ALOAREA DE PIATA ESTIMATA | C 21.000 EURO \
PRIN METODA COMPARATILOR
DIRECTE ECHIVALENT 104217 LEI

| VALOAREA NU CONTINE T.V.A. |

5. BAZA DE EVALUARE | Valoarea de piati T
SCOPUL EVALUARII Stabilirea Valorii de piata in vederea vamzarn-cumpal arii imobilului
DATA DE REFERINTA 12.10.2023
A EVALUARHI _

/CURS DE SCHIMB BNR | 1 EURO = 4,9627 LEI

LA DATA DE 12.10.2023

REFERINTA

DATA INSPECTIEI '_Ingp_ecfiél a fost efectuatii de ciitre ing.Potocean Dorel la data de

' PROPRIETATH 12,10.2023
DATE PRIVIND { . Descrierea proprietatii, conform CF 30054-C1-U90 Resita
DREPTUL DE | : Proprietar : Municipiul Resita-Domeniul Privat, drept de proprietate,
PROPRIETATE | dobandit prin Lege, cota actuala 1/1

7. | DATE PRIVIND Suprafata inregistratd in documentatie:

DOCUMENTATIA = Apartament 29 compus din : 3 camere, bucatarie, baie, logie,si hol, Sc=
CADASTRALA 79,06 mp., din folosinta comuna revine cota de11,97 mp. teren
CONCLUZIE PRIVIND | Starea generala a blocului este corespunzatoare
CONSTRUCTIA DE Aspect ingrijit, utilititi complete etc.
BAZA
8. | SITUATIA ACTUALA | ingrijit
A TIMOBILULUI
9. DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE
ZONA DE AMPLASARE | Urbana : central- zona B
ARTERE IMPOR'I;ANTE ® Auto:
DE CIRCULATIE IN - B-dul Republicii
APROPIERE = Calitatea retelelor de transport: asfalt — 4 benzi
CARACTERUL Tipul zonei
EDILITAR AL ZONEI * Cartier rezidential de, blocuri
In zona se afla
= Unititi comerciale in apropiere: magazine de cartier bine aprovizionate cu
marfuri de buna calitate.
= Piata agroalimentara-
® Unitati de invitiméant. - da
® Unititi medicale : - da
= Institutii de cult: da
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UTILITATI EDILITARE

Retea urband de energie electrici: existentd
Retea urbani de api: existentd

Retea urbani de termoficare: fara

Retea urband de gaze: existenid

Retea urbani de canalizare: existenri

Retea urbani de telefonie: existentd

GRADUL DE POLUARE
ORIENTATIV

Poluare redusa

AMBIENT

» Linigtit
= Trafic auto normal

CONCLUZIE PRIVIND ZONA
DE AMPLASARE

Zona de referinta mediana cu amplasare favorabild. Dotiri si refele edilitare
bune. Poluare redusa. Ambient civilizat.

10.

DESCRIEREA CONSTRUCTIEI DE BAZA

ANUL PIF

= 1975

DATE GENERALE

* Tipul constructiei — bloc locuite P+10 ETAJE

® Regim de inaltime — P+10

s Anul construirii — 1975

Suprafata Sc = 79,06 mp,

= (Cartea constructiei — nu are

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

CARACTERISTICI

a) Structurii: fundatii din beton armat; suprastructura tip cadre
din beton armat; plansee din beton armat ; inchideri si
compartimentari din beton; fara izolatie termica.

b) Acoperis: terasi cu hidroizolatie

¢) Aspect exterior: firdi degradiiri evidente ale finisajelor.

d) Aspect interior: slab

e) Numir de restantieri la plata intrefinerii: nu

CONCLUZIE PRIVIND

. Starea generala a blocului este corespunzatoare.

CONSTRUCTIA DE BAZA = Aspect ingrijit, utilitati complete etc.
i1l. DESCRIEREA IMOBILULUI
BILANTUL DE Ac =79,06 mp.
SUPRAFATA
GRADUL DE CONFORT
TAMPLARIE * Tamplarie: usa metal la intrare, usa PVC la intrare bloc,
| FINISAJE = Fifn‘sajé exterioare ;bune,
= Pardoselii: parchet si mocheta
= In grupul sanitar mozaic, peretii finisati cu faianta
» Tamplarie - interioara usi lemn
- extericara usa de la intrare metal,
- Starea actuala : slaba
INSTALATH SIDOTARI | = Normale, stare buna;
ELECTRICE = Curenti slabi ( cablu TV, interfon)
'INSTALATI SIDOTARI | = Fara
INCALZIRE
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INSTALATII $I DOTARI | ® Din reteaua orasului
ALIMENTARE CU APA | » Instalatii bune.
INSTALATII SIDOTARI | = Din refeaua oragului.
ALIMENTARE CU
GAZE
12. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
DEFINIREA PIETEI SI = Piata locuitelor rezidentiale
SUBPIETEI
NATURA ZONEI » Zoni rezidentiald de apartamente.
* Din punct de vedere edilitar: in stagnare
* Din punct de vedere economic: orag , zona cu economie in stagnare somaj
ridicat
OFERTA DE LOCUINTE | In stagnare
SIMILARE
CEREREA DE In stagnare
LOCUINTE SIMILARE
ECHILIBRUL PIETEIL * Echilibru
(RAPORTUL CERERE/
OFERTA)
PRETURI IN ZONA » Minim: 200 Euro/ mp
PENTRU PROPRIETATI | » Maxim: 1000 Euro/ mp
SIMILARE
CHIRIINZONA [ * Minim: 2 euro/mp/ luna
PENTRU PROPRIETATI | = Maxim: 6 euro/ mp / lund
SIMILARE
CONCLUZII ST TENDINTE - Piata este in echilibru
PRIVIND PIATA = Tendinti de cregtere in favoarea OFERTEI
PROPRIETATH REZULTATUL CERCETARIL: posibilitatea cresterii prefurilor si chiriei etc.
13. EVALUARE
13. Reglementari si cadru legal
Standardele de evaluare SEV 100 — Cadrul general (IVS — Cadrul general)
ANEVAR 2018 Standarde generale
. SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101);
. SEV 102 — Implementare (IVS 102);
= SEV 103 —Raportare (IVS 103);
Standarde referitoare la active
] SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (TVS 230);
Aplicatii ale evaluarii
= SEV 310 — Evaluarea drepturilor asupra proprietatilor imobiliare pentru
garantarea imprumutului (IVS 310),
Glosar IVS 2018
Cadru legal . Legislatia nationala in vigoare la data evaluarii
Alte reglementari ] Publicatii de specialitate ANEVAR, IROVAL, MATRIX Rom etc.




Evaluator Potocean Dorel Vasile- proprietate rezidentiala -

13.1. Abordarea (evaluarea) prin metoda comparatiei directe

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

VALOAREA DE PIATA DETERMINATA 21.000 EURO
PRIN METODA COMPARATIILOR PRt

DIRECTE ECHIVALENT 104217LEI
VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

_ 13.3. Evaluare prin metoda costurilor
In ANEXA este prezentatd determinarea valorii de piatd prin metoda costurilor

VALOAREA DE PIATA DETERMINATA
PRIN METODA COSTURILOR NU

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

13.4. Evaluare prin metoda capitaliziirii / actualiziirii venitului generat pentru anexa (chirie)

VALOAREA DE PIATA DETERMINATA PE | 57400 EURO

BAZA CAPITALIZARI / ACTUALIZARIL | pCHIVALENT 284859LEI
O IURAE GENERAS 21800 EUR-108186 Lei
Scazind investitia 25600 EUR e el
VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

14. DEFINITIL IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE ST 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 vanziator hotérét, intr-o
tranzactie nepartinitoare dupa un marketing adecvat, in care pa‘irtile au actionat fiecare in

cunostinta de cauzd, prudent si fara constrangere AWAL\
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Evaluator Potocean Dorel Vasile- proprietate rezidentiala

14.2 TPOTEZE $1 CONDITII LIMITATIVE:

10.

Prezentul raport este Intocmit la cererea clientului st in scopul precizat in cerere. Nu este permisi folosirea
raportului de cdtre o terti persoand fird obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului, autorului
evalufirii §i evaluatorului verificator, aga cum se precizeazi la punctul 8 de mai jos. Nu se asumi
responsabilitatea fatd de nici o altd persoand in afara clientului, destinatarului evaludrii si a celor care au
obtinut acordul scris $i nu se acceptd responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel de
persoand, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

Raportul de evaluare Isi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care situatia de fapt si drept a proprietatii si
conditiile de piatd , rdman 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 imobiliari
evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra acesteia i care nu au fost aduse la cunostinta evaluatorului prin
documente scrise. Tn acest sens se precizeazi ci nu au fost ficute cercetiri specifice la arhive, carti funciare,
registre agricole, etc. iar evaluatorul presupune ci titlul de proprietate care i-a fost prezentat, este legal si
valabil, ca poate face obiectul constituirii unor drepturi reale, ci nu existd datorii care au legituri cu
proprietatea evaluati §i ca aceasta nu este ipotecati sau inchiriati. In cazul in care existd o asemenea situafie §i
este documentata prin acte juridice, aceasta este mentionatd in raport. Proprietatea imobiliari se evalueazi pe
baza premisei ci aceasta se afla in posesie legald (titlu de proprietate este valabil) si responsabili.

Se presupune ci proprietatea imobiliard in cauza respectd reglementérile privind documentatiile de urbanism,
legile de constructie si regulamentele de mediu, iar in cazul In care nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea
de piatd va fi afectati.

Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare prezinti dimensiunile
aproximative ale proprietitii si este realizati pentru a ajuta cititorul raportului si vizualizeze proprietatea. in
cazul in care existd documente relevante (mésuratori de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate.

Daca nu se aratd altfel in raport si daca nu se poate face dovada contrara, se poate presupune ci evaluatorul nu
are cunogtintd asupra stirii ascunse sau invizibile a proprietafii (inclusiv, dar fir3 a se limita doar la acestea,
starea §i structura solului, structura fizicd, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia etc.), sau
asupra condifulor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliara in cauzi sau de pe o proprietate invecinati,
inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.) care pot majora sau micgora valoarea
proprietitii. Se presupune cd nu existd astfel de conditii dac3 ele nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu
au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei obignuite, necesard pentru intocmirea raportului de evaluare.
Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stiirii proprietitii, astfel de
informatii depasind sfera acestui raport si / sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu oferdi garantii explicite
sau implicite in privinta stirii in care se afld proprietatea i nu este responsabil pentru existenta unor astfel de
situati1 $i a eventualelor lor consecinte §i nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare
descoperirii lor.

Evaluatorul obfine informatii, estiméri $i opinii necesre intocmirii raportului de evaluare din surse pe care le
considerd a fi credibile i se considerd cd acestea sunt adevirate si corecte. Evaluatorul nu fsi asumi
responsabilitatea in privinfa veridicitatii si acuratetei informatiilor furnizate de terte parti.

Continutul acestui raport este confidential pentru client §i destinatar §i autorul nu il va dezvilui unei terte
persoane, cu excepfia situatillor previzute de Standardele Intemationale de Evaluare si / sau atunci cind
proprietatea a intrat in atenfia unui corp judiciar calificat.

Evaluatorul a fost de acord sd-s1 asume realizarea misiunii incredintate de catre clientul numit in raport, in
scopul utilizirii precizate de cétre client si in scopul precizat in raport.

Consimtimantul scris al evaluatorului §i al evaluatorului verificator (dacd al acestuia din urm este necesar)
trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare s poat fi utilizat} e Mﬁ%&e cétre orice
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persoand, cu exceptia clientului si a creditorului, sau a altor destinatari ai evaludrii care au fost precizati in
raport. Consimtdmantul scris i aprobarea trebuie obtinute inainte ca raportul de evaluare (sau oricare parte a
sa) sd poatd fi modificat sau transmis unei terfe 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 asiguratorului proprietitii evaluate, iar valoarea prezentats in
raportul de evaluare nu are legiturd cu valoarea de asigurare.

11. Atdt selectarea metodelor de evaluare, cét g1 modalitatile de aplicare, s-au facut avand in vedere statutul actual
al proprietd{ii supuse evaludrii, astfel incit valorile estimate s& conducd la o valoare cAt mai probabili si
apropiatd de cea la care va fi Incheiatd tranzactia.

12. Evaluatorul considerd ca presupunerile efectuate la aplicarea abordirilor 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
cat mai completd asupra dimensiunilor gi stirii acestuia.

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

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

raport.

14.3 ALTE PRECIZARI

in procesul de evaluare se vor utiliza date §i informatii in EURO si LEI (RON), conversia in alte valute urménd a
f1 efectuatd de citre destinatar.

14 4. SURSE DE INFORMARE

= Valorile de tranzactionare ale comparabilelor au fost preluate din urmitoarele surse:site
a.ro si
* Rata de capitalizare a fost determinatd conform informatiilor de pe piata site
si

15. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar ¢i raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in concordanti cu reglementirile
Standardelor Internationale de Evaluare §i cu ipotezele si conditiile limitative cuprinse In prezentul raport. Declar
cd nu am nici o relatie particulard cu clientul §i nici un interes actual sau viitor fat3 de proprietatea evaluati.
Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea obfinerii unei anumite valori, solicitare
veniti din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de client sau de produsul solicitat, iar
remunerarea evaludrii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitiri. In aceste conditii, subsemnatul,
in calitate de elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in prezentul raport de
evaluare.

16. CERTIFICARE

Subsemnatul certific in cunogtintd de cauza si cu buni credinti ca:
1. Afirmatiile declarate de citre mine §i cuprinse in prezentul raport sunt adevirate $i corecte. Estimirile si
concluziile se bazeazi pe informatii §i date considerate de cétre evaluator ca fiind adevirate §i corecte, precum
si pe concluziile inspectiei asupra proprietitii,. =
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Evaluator Potocean Dorel Vasile- proprietate rezidentiala

2. Analizele, opiniile g1 concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele §i concluziile limitative mentionate §i sunt
analizele, opiniile §i concluziile mele profesionale personale, impartiale $i nepértinitoare.

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

4. Imphicarea mea in aceasti misiune nu este conditionati de formularea sau prezentarea unui rezultat prestabilit
legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaludrii i legat de producerea unui eveniment
care favorizeazi cauza clientului n functie de opinia mea.

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

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

17. RECONCILIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORII SELECTATE

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

VALOAREA DE PIATA 21.000 EURO
RECOMANDATA ECHIVALENT 104217 LEI
VALOAREA D]% PIAT[& A FOST COMPARATILOR DIRECTE
DETERMINATA PRIN METODA

VALOAREA DE PIATA NU CONTINE T.V.A.

EVALUATOR Ing.Potocean D(}rel Vasile

P A"V

ANEXE: S wews

ANEXA nr. 1: Determinarea valorii de piatd, comparatia directa

ANEXA Nr. 2: Grila de capitalizare

ANEXA Nr. 3: Amplasament

ANEXA Nr. 4. Fotografii

ANEXA Nr. §: Comparabile

ANEXA Nr. 6: Extras de Carte Funciara

ANEXA Nr. 7: Calculul deprecieri pentru sistemil de incalzire
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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) ? 62.000 € 64.500 € 52.000 €
Numar camere apartament: <) 3 3 3
Suprafata construita (mp) apartament: 79,06 80,00 84,00 80,00
Pret de oferta / tranzactie (Eur/mp} 775€ 768 € 650 €
Negocierea ofertei oferta oferta oferta
Biminuare pentru negocierea ofertei (%) -20,00% -20,00% -20,00%
Diminuare pentru negocierea ofertei (Eur) -12.400 -12.900 -10.400
‘Valoare dupa negocierea ofertei (Eur) 49600 51.600 41.600
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) 49.600 51.600 41.600
Coniditii e piata 12.10.2023- 12.10.2023 12102023 12.10.2023
Ajustare.pentru conditiile de piata (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare pentru condiiile de piata (Eur) 0 0 o
-Pret-ajustat (Eur) 49.600 51.600 41.600
Ajustari specifice proprietatii
Locilfzare B  B-dul Republicii B-dul Repubiici B-dul Republicii B-dul Republicii |
similar simitar similar
Ajustare (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare (Eur) 0 0 0
Caracteristici fizice:
Suprafata utita apt. (mpj 79,06 80 84 80
Ajustare pentru suprafata 0,99 0,94 0,99
Ajustare pentru diferenta supr. (%) -1,18% -5,88% -1,18%
Ajustare-pentru diferenta supr, (Eur) -583 -3.035 -489
Nivel 8/P+10E etaj 2/P+10E etaj 7/P+10E etaj 4/P+4E
Ajustare pentru nivel (%) -10,00% 0,00% 10,00%
Ajustare pentru nivel (Eur) ) 0 ]
Vechime-cladire 1975 similar similar simitar
Ajustare vechime cladire (%} 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare vechiite cfadive (Eur) 0 1 4]
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“Utilitati {sistem incalzire, etc.) ‘fara CT CT CT
Ajustare pentru utilitati (%) -4,94% -4,75% -5,80%
Ajustare pentru utilitati (Eur) -2450 -2450 -2450
Finisaje si facilitati finisaje. finisaje superioare finisaje superioare finisaje medii
Ajustare finisaje si facilitati (%) 0,00% 0,00% 4.81%
Ajustare finisaje si facilitati (Eur) 0 0 2000
Balcoane, terase logie similar similar similar
Ajustare balcoane, terase (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare balcoane, terase (Eur) 0 0 0
Alte ajustari decomandat decomandat decomandat decomandat
Alte ajustari (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Alte ajustari (Eur) I 0 0 c
Ajustare neta penfru caracteristici specifice -3033 _5485 939
proprietatii (Eur):
Pret ajustat (Eur) 46.567 46.115 40.661
Caracteristici economice nu e cazul nu e cazul nu e cazut nu e cazul
Ajustare (%) 0,00% 8,00% 6,00%
Ajustare (Eur) 0 0 0
Pret ajustat (Eur) 46.567 46.115 40.661
-‘Componente non<imobitiare degradari remediate nu-e cazul nu-e cazul nye cazul
Ajustare (%) -54,97% -55,00% -£5,00%
Ajustare (Eur) -25600 0 b))
Pret ajustat (Eur) 20.867 20.752 18.268
Ajustare neta -28.633 -5.485 -939
Ajustare neta % -46,18% -8.50% -1,81%
Ajustare bruta 28,633 5485 4.939
Ajustare bruta % 46,18% 850% 9 50%
Numar gjustari
VALOARE PROPUSA (Eur) 20.967 €
rotunjit 21.000 €
Curs BNR Eur/Leila 12.10.2023 4,9627
VALOARE PROPUSA (Lei) 104.217 lei

266 | eur/mp
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ANEXA 2
ABORDAREA PRIN METODA CAPITALIZARII VENITULUI
Suprafata utila (mp) 79,06
| Chiria lunara unitara (EUR/mp/luna) 3,50
Chiria lunara (EUR/luna) 277
Venituri brute potentiale VBP (EUR/an) 3.321
Total VBP (eur/an) 3.321
Grad de ocupare - 12 luni pe an 90,00%
Venituri brute efective VBE(EUR/an) 2.988
Total VBE (EUR/an) 2.988
Cheltuieli exploatare 4% 120
Costuri reamenajare (reparatii ) B
Venit net efectiv (EUR/an) 2.869
Total VNE (EUR/an) 2.869
Rata de capitalizare 5,00%
Valoare randament (EUR) 57.379 €
Valoare randament (EUR), rotunijit 57.400 €
284.859
Valoare randament (LEI) lei
Curs BNR Eur/Lei la 12.10.2023 4,9627

CALCULUL RATEI DE CAPITALIZARE

COMPARABILE: A B Cc
Oferte: chirie lunara solicitata: 300 350 300
Venit Brut Potential (EUR/an) 3.600 4.200 3.600
Grad de neocupare (5% din VBP) 720 840 720
Venit Brut Efectiv (EUR/an) BT 2.880 3.360 2.880
Cheltuieli aferente proprietarului (4% din VBE) 115 134 115 |
Venit Net din Exploatare (EUR/an) 2.765 3.226 2.765
Oferte: Valoarea solicitata a proprietatii (EUR): | 62.000 64,500 52.000
Rata de capitalizare (%) 4,46 5,00 5,32
Rata de capitalizare medie (%) 4,93
Rata de capitalizare = VNE/ V )
Se alege rata de capitalizare: 5,00 | ——
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ANEXA 3 : Amplasament
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Lista comparabile

TNT | o "
Ti |Localiz Pret . | An )
c’r p| are Sc oferta Etaj PIF Data anunt| Scurta descriere
Vand apartament cu
B-dul etaj trei camere
1 |apt.|Republi| 80 | 62.000 € |2/P+1 | similar |12.10.2023 |decomandatetaj

cii OE 7 finisat, centrala, Micro
i
Apartament la etajul 2
decomandat, renovat si
imbunatatit, compus
din: 3 camere, 1
bucatarie ireprosabila,
1 balcon inchis, 1
cémara de alimente, 1

B-dul etaj antreu, in suprafats
2 |apt.Republi| 84 | 64.500 € |7/P+1|similar|12.10.2023 |totala de 80mp,

Cii OE Finisajele moderne,
termopane cu tamplarie
din pvc, usi intericare
impecabile, usa
metalica la intrare.
Apartamentul este
dotat cu; centrala
termica proprie.

Vand apartament cu 3
B-dul etaj camere situat in
! . Micro3. Apartamentul
3 |apt. Rep_L_Jbll 80 | 52.000 € |4/P+4 |similar|12.10.2023 esto situat a etaju 4.
cH E Dispunem si de loc de
parcare.
4 |apt| BAU 300,00 | Y | similar|12.10.2023
Republi luna
B-dul e
5 |apt.| Republi 350,00 ks similar(12.10.2023
cii
B-dul A
6 |apt.|Republi 300,00 luna similar|{12.10.2023
cll

14
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i Wed Ba sl

"]F ] i
i & '1;'::' gﬂ‘ o

k = i i7 di
] 2 artament cu 3 camere semidecomandat, etaj 7 din ¢ .
. Ap Vénd apartament 3 camere Decomandat 2 bai 2 balcoa
Apartament 3 camere cf 1
64500 €
bl 52000 ¢
62000 € 6§50 €/m2
M5 em?
Rata estimatd; 1.591 RON /luna Bropuns un pret
Bropunc un preg Avans: 47.891 RON {15%) EE
Ko EStimac: 1,525 RON fums. Pericada Imprumnuriuk 30 ani 0SEFE A1 pata estumat: 1,282 RON fluna
%50 bk Bew) Avans: 38.610 RON (15%)
Faricada brprumutulen 30 ant i Foloreste calcutar Pericada imprumuzth;i: 30 ani Foloseste calosd
Prezentare generald
Prezentare generali Suprafats am Prezentare general3
Suprafagd BOm® Forma de propriezate Suprafaga s0m?
Forma o i
Forma de proprierate drept de proprietate Numdrul de camere 3 Forma de proprielate drept de proprietate
Humars! 4z carmere 3
Stare Nurmdnil de camere 3
B gata de utilizare Etaj 7
Stare gata de utifizare
By 2 Saicon/gradmafterasd .
Etaj a4
apr SHB-DxM0

ANEXA 6 Extras de Carte Funciara

qfﬁd de Cadastnu 3i Publicitate Imobiliass CARAS-SEVERIN
Biroau! de Cadastru g Publicitate Imobliara Resits

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr, 30054-C1-UB0 Comuna/Oras/Municipiu: Resta

Larte Funeiar Ne, 30054-C1-U90 Resita — ———— ——oa N, LLa Partes |
Untate individuals, Adresa: Loc. Resita, Bdul Republicii, Nr- 6, BL 6, Sc. T, EL VIl ap, 29, Jud. Caras-
Fonid mstruite apartamentele dc le parters 144,23 mp.

A, Partea I, Descrierea imobilulul cars este vonstruit trotuarul din jursl blocului = 59, . Parti 2
indi Nr. CF vechi:3737 Cilnie g.;rterul bincului: scava intrare 111= 6,06 wp, scara Intrare V= 5.06 mp, scare mu:mV; z.gg esng.mCas:mM
) ’ Bl Seari 1.V cu instalatia electrica= 228,58 mp, casa lift sc.i-V=15,22 mp, camera tubh gam .66 mp. soctul
Mm: u.mm Resit; i = 14,58 mp. Partile de proprietate fortat indvize asupra suprafatai construite pe verticala suot: €asa scacii
- : Loc. 2. Bdul Republicii, Nr. 6, BL. 6, Sc. I, EL. VIIl, Ap. 29, Jud. Caras-Severin ¥ cu nstelatia electrics = 456,8 mp, camera Lub gunot = 149 mp, cass ift sc.1-V= 1524 mp, uscatotie si
vt B Core B o, Cate sunt consine spartamentele de i parter= 164,23 mp, suprafats o e 1 TVa334.8 mp, pscatorie Yo 29,16 mp, subsol cu instalatie tehnica sanitara = 1348.32 mp s
ae N pe tare sunt construite scarile de la intrare, casa scarilor si soclul= 305,85 mp, terenul pe care este gasa - 535,68 s
canstry l:r tmtunar_u! din jurul blocului = 59,85 mp. Partils de proprietate fortat indivize de la parterul blocului Nr | Cote part | ¢qre toren Observatii/ Referinge
mlecx Intrare \i= 6,06 mp, scara intrare V= 6,06 mip. scara intrare V= 6,06 mp, Casa scanil IV cu instafatia ot Nrcadastral | conernita |utila (mo)|  comune | —
electica= 228,59 mp, case (ifi S€1V=15,22 mp, camera tub gunoi = 28,66 mp, sociul > 14,58 mp. Partile de a1 Tep GIOAIAEE,  79.06 I = 11,97  |Apartament ar, 23 COMpUS i
gmanetale fortat indivize 3Suprs suprafetal construite pe verticala sunt; casa scaril 1-V ey instalatia electrica g IIiEt MU . carnere, bucatarie, bae, logie si
= 4568 mp. comera lub gunoi = 149 mp, cass iift sci-V= 152.4 mp, uscatorie si spatatorie sc.i- ) |hol cu suprafata corstruita de
uscatorie V= 2916 1o, Subsol cu instalatie tehnica sanitara = 1341 32 asa circul 79,06 mp. Oin fdlasint comuna)
Ne |y, cadastrat | SUPrefala Guprafall Cote parti | | P ii revine cota de 11,97 m[; teyen;
et N T2 | construits ‘F ula tmp| _comuyne | COlEteren|  Observagii / Referinte
A sr00m4 23:06 11,87 [Aporiament or. 70 compus )
" - » . mMpus din: 3 . N . L. »
CL00A/4/Sc. |camere, hucataria, hal: luglig i Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al m@zmgn; ;‘omgpa“ﬁr du: 5?};::1
WECNILXXX | | hol ¢u suprafata construita de| funriara active a data generérii. Algelgt;l Gshe g‘aJ:ivnl‘rx‘nnfmn}I;!; ?;ev;méizu;em;:aér ';snnlguwm .
L1 i i . 3 din O.U.G, nr. , BXS i . pentn & 1i 5i proc
G ——— J e |I7 9'05' Mp. Din folasinta comuna rﬁmﬁﬁﬁmi'ﬁufm de legistatla Tn vigoare. Valabilitates poate fl extinsé 5 in forma fizicd a X
£ = | Al revine cota de 11,97 mp teren. :J_-“‘.'minmlui t?aré semnaturs olografd. cu scceptul expres sau procedurat al institulies publice off entit
f f B. Fa 11, Prog afi 5l acte care a sollcitat prezentarea acestul extras. ] ) o ac
i eri privitoa | Verificarea coractitudinii 5i realitstii informatiifor continute de document se poate face 1a ad aesa —
= It L re, folosind codul de verificare online il
ta dreptul de propristate i alta drepturi realo | Referinte [ wwwancphrofverficare, flcs de vencacecrite dizpon bil Tn antet. Codut de verificare este v:
|41257 / 06/10/2022 30 de zite e g
Act Bdminisiialis nr. 330, din 7810172 emis e MUNICTIIUT RESITA FaAimcr sl .
H , vin SN2 emis de MUNICIHU o i,
02022 de MUNICIPIYL RESITA. 5 o 5 RESITA; Act Administraliv nor. Date §i ora geners

2870912023, 0B:50

{5 , orept de PROPRIETATER baza HCl ar 37

78.06.2027; Al

B2
sansxa 101 pos.601, dobarnat prin Le. ta
i 1 1) MUMICIPRIL RESITA. 0o ;'?Vﬁ' <otz octvala /1 R . -
) C.Parteall. SARCNt. — —— — ——
| Inscrer privind 3 do Grepturi roale —_—
L de garaniie gl saini Referinte |'
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ANEXA 7. Deprecien cstimateconform Procesului Verbal depreluare-prmire

ROMANIA ANEXA Nr.2
JUDETUL CARAS-SEVERIN la contractul nr. 29003/25.06. 2019
MUNICIPIUL RESITA

PROCES ~VERBAL
de predare-primire privind locuinta situati administrativ
in Resifa, B-du! Republicii, nr. 6, sc. 2, ap. 29

incheiat azi 25.06.2020 intre U.A.T - Municipiul Resita, in calitate de LOCATOR si
Samuel-Alin RADU 1in calitate de LOCATAR , cu ocazia predatii-primirii locuintei situate
administrativ in Resita, B-dul Republicii, nr. 6, sc. 2, ap.29 .
La data efectudrii predarii-primirii locuinta se prezinta in urmétoarele conditii:

a) peretii, dusumelele si tavanele (tencuieli, zugriveli, vopsitorii, tapete, parchet, etc)

stare avansafa ofe olegradhre

b} usile, ferestrele (vopsitoriile, incuietorile, drucherele, broastele, jaluzelele, cremoanele,

geamurile, efc.) ol
stare avansa/a ofe degmo/am_

¢) instalatia electrici (prizele, intrerupatoarele, comutatoarele, locurile de lampa, aplice,

tablourile electrice, etc.) -
stare_avansata de cle9 racfare
d) instalaia de incalzire (radiatoare, convectoare, conducte aparente, sobe, etc.)
nu detine
e) instalatia sanitaré (cazane, baie, cizi, dusuri, vase WC, bideuri, chiuvete, lavoare, spilitoare,

bucatarii, robinete, etc.)
stare _de deg[a clore

nu define
g) obiecte de inventar/mijloace fixe( mobilier, aragaz, sobe metalice de gatit, centrale termice,
convectoare etc.)

f) curte/gridina

nu detine
Prezentul proces-verbal care face parte integrantd din contractul de inchiriere, nr.
29003/25.06.2020 a fost intocmit astazi 25.06.2020, in dous exemplare, céte unul pentru fiecare parte.

LOCATAR,
Am preluat

RADU SAMUEL;‘:L),

!

LOCATOR,
Am predat
Liviu-Marius GART(’

intocmit,
Simona TOTH

16
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2. Prezentarea datelor -Conform PV predam primire-

In vederea calcutubi pentru di defici
DENUMIRE OBIECTIV: Spatiu locativ Re publicii § et. VIIL, ap.29
DATE DE IDENTIFICARE:
Adresa proprietiijii: Republicii 6 et. VIII, ap.29 Localitate Resita
Nr. inventar:

Rangul atribuit localitatii (doar

rangul II - rremicipii de importantd interjudeteand, judeteand sauw cu rol de echifibra in refeaua de localitiyy;

rezidential):
Zona din cadrul localitatii (doar B
DATE GENERALE:
Localizare: di
Caracterul edilitar al zonei: rezidential
Grad seismic localitate : v
|Utilizare curenta: | Rezidential ] |
[TARTERSITIST
PFROPRIFTATE
Suprafata teren (mp) 11,97% i‘;’;' ocupat in imobil upa |y
Regim inaltime cladire: P+10 . . sUBSOL| " '"
S /: 2
|Suprafita construita (mp) 7908 " "';:’;:xx sicrSu .
|Suprafts des Byurats (mp) 79,06 |
I utils (mp) Inaltime interioara (m) 2,60|
CARACTERISTICI TEREN
Mud delinere toren:
Suprafats (mp)” " 1l i [Raport laturt forma neregulat: [ I
Utiligsti® * - R [ Tip acces sosea balast | |
CARACTERISTICI CONSTRUCTIE
An constructie “T197s [An modernizare [2020-2022 [ |
Descriere modernizare: fara
Regim de inaltime:|[P+10 | | [ ]
MEDIU DE FOLOSINTA: |agresiv
ELEMENTE Stare tehnica la data
Descri
CONSTRUCTIVE: escriere fns pectiei
Fundatie: beton buna
Tip structura: beton bunag
Inchideri perimetrale: ;N-Lﬁnfém’: B gl beton = buna
STRUCTURA: Numar scari: 4
Scari interioare: |Structura:
Balustrada:
A .| Structura: _plimseu cu bifum bsns
P Imvekitoare: bitom bunua
Tip finisaj: normal burg
Sistem termoizolant: - n
Fatada:
FINISAJE EXTERIOARE:
Suprafata opaca (np)
Tamplarie exterioara: - - - degradate N saa'sf;nmau
Zugraveli: gradate isf
FINISAJE INTERIOARE: Pardoseli: degrad, satisf
Altele:
Electrice; degradate satisfucatoare
INSTALATIE: Samlareu(d_e‘scner!e Iﬂ]l) fara
So va imsera, dupa caz, pt ﬁec_are ansambluri sanitare)
nivel —
Termice: n
Altele: nu B
ALTE ELEMENTE:

. ALVAL
»;\
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ABORDAREA PRIN COST
Costul de inlocuire brut pentru constructiile aferente proprietatii evaluate afost determinat prin utilizarea:
1. Cataloagele "Costuri de reconstructie-costuri de inlocuire™ - Ed.IROVAL, Bucuresti - Cladiri rezidentiale- pag.36 - Cladire
P+10 "Costuri de reconstructie-costuri de infocuire” - Ed.IROVAL, Bucuresti; Nota: intrucat investitia a fost facuta in
perioada 2020-2021 s-au utilizat indici de actualizare din acea perioada.
Denum ire obieBtiatiu locativ Republicii 6 et.Vill, ap.29 An construire 1975
Adresa obiectiv: Repubilicii 6 et. VI, ap.29 Subgrupa cladire
Locl Judet / Sector: Resita |Caras-Severin |Structura beton
Data evaluarii: 12.10.2023 Mediu de folosinta normal
Suprafata construita Sc (mp) =|79,1 Grad seismic loc. Vil
Suprafata utila Su {mp) = Regim inaltime P+10
Suprafata desfagurat construitd Sdec {(mp) =/79,1 Inaltime interioara 2,60
Suprafata Cost catalog Total cost Oo.ef. corectie Coef.. Cost total
Sc/Sdc . ) distants de corectie .
Nr. Denunire / Simbal (mp) (teifmp) (tei) trans port manopers (tei
S D E
A B C=AxB F=CxDxE
1,000 1,000
Infrastructurd
Total
Suprastructurd / Structurd
1 |FTERMOS 0,0 1,000 1,000 0,0
Total
Finisaj interior
1 79,1 16182 127.934,9 1,000 1,000 127.934,9
2 0,0 1,000 1,000 0,0
Total
Total
Instalatii electrice
1 |ELINGR10OE 79,1 l 142,0 11.226,5 1,000 1,000 11.226,5
Total
Instalatii sanitare
1 |CHFOBO10E 1.0 1.483,1 1.4831 1,000 1,000 1.483,1
2 |CALAWC10E 1,0 41034 41034 1,000 1,000 4.103,4
Total
Instalatii de incélzire
1 [incconvioe ] 79,1 | 169 | 131951 | 1,000 | 1,000 13.195,1
Total
Invelitori
1| | [ l 0,0 | 1,000 | 1,000 0,0
Total
Total
TOTAL COST (CIB) {LB) 0
TOTAL COST (CIB) (LB/MP)
TOTAL COST (CIB) (LED 127.3713,4
TOTAL COST (CIB) {LB/MP) | 16111
VALOAREA REFACERE CLADIRE s

49627 Lei/EUR

PResela NGt
Odi e



