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1 RAPORT DE EXPERTIZĂ TEHNICĂ EXTRAJUDICIRĂ 

1.1 Introducere 

 

Subsemnatul ec. Goron Vasile, expert tehnic judiciar în specialitatea « Evaluarea proprietații 

imobiliare » și « Evaluări bunuri mobile economie », avand legitimatia nr. 26118072014-

67071410331306214, eliberată de Ministerul Justiției, aflat in evidența Biroului Local de Expertize 

Timiș am fost contractat de către Municipiul Timișoara, pentru a îmtocmi o expertiză extrajudiciară 

cu următorul obiectiv : Stabilirea prețului imobilului – Apartamet cu 2 camere și dependințe,  situat în 

Timișoara, Calea Șagului nr. 83, bl. 9, sc. B, Et. VIII, ap. nr. 35, potrivit dispozițiilor legale, conform 

deciziei civile nr. 1799/A, dosar nr. 15180/325/2018, Secția I Civilă a Tribunalului Timiș 

1.2 Desfasurarea expertizei 

 

În data de 29.10.2021, am primit de la Direcția clădiri, terenuri și dotări diverse a 

Municipiului Timișoara solicitarea de a stabilirea prețul imobilului – Apartamet cu 2 camere și 

dependințe,  situat în Timișoara, Calea Șagului nr. 83, bl. 9, sc. B, Et. VIII, ap. nr. 35, potrivit 

dispozițiilor legale, conform deciziei civile nr. 1799/A, dosar nr. 15180/325/2018, Secția I Civilă a 

Tribunalului Timiș Pe lângă solicitarea descrisă mai sus Direcția clădiri, terenuri și dotări diverse a 

Municipiului Timișoara a pus la dispoziția expertului, decizia civilă extras de carte funciară și 

contract de închiriere  

1.3 Conținutul expertizei 

 

Conform decizia civilă nr nr. 1799/A, dosar nr. 15180/325/2018 am stabilit prețul imobilului 

apartament cu nr. 6, situat în Timișoara,Strada Burebista (fostă Zborului), Nr. 18, Sc. B. Et. II, Ap. 6, 

respectând dispozițiilor legii 61/1990 și  legii nr. 12/1995 

1.4 Identificarea imobilului. Descrierea juridică 

 

Denumire: Apartament cu două camere și dependnințe și boxă situat  într-o clădire tip S+P+8E  

Situatia actuala a proprietății: locuită de chiriaș 

Adresa: Calea Șagului nr. 83, bl. 9, sc. B, Et. VIII, ap. nr. 35 

Identificare cadastrala: Top : 2235/XXXV 

Carte funciara: CF 418815-C1-U28 

proprietar: STATUL ROMÂN;  dreptul de proprietate este înscris în Cartea Funciară 
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1.5 Date despre zonă, oraș, vecinătăți si amplasare 

 

 Imobilele sunt  situate în zona de est a municipiului Timis, zona Crișan . Zona este 

preponderent rezidențială, proprietatea fiind mărginită de alte proprietăți de tip rezidențial. 

 Timișoara (în latină Тimisvaraia; în maghiară Temesvár; în germană Temeschwar, alternativ 

Temeschburg sau Temeswar; în sârbă Темишвар, cu alfabet latin Temišvar) este municipiul de 

reședință al județului Timiș, Banat, România. Este străbătut de canalul Bega. În anul 2011 Timișoara 

avea 319.279 de locuitori[1] și era al treilea oraș ca populație din România. Este un centru industrial, 

comercial, medical și universitar important pentru vestul țării. Numele localității provine de la cel al 

râului Timiș, combinat cu substantivul maghiar vár, „cetate”, adică Cetatea Timișului. 

Cucerită în 1716 de către austrieci de la turci, Timișoara s-a dezvoltat în următoarele secole îndărătul 

fortificațiilor și în nuclee urbane situate în jurul lor. După ce fortificațiile și-au pierdut utilitatea în 

lumina avansurilor tehnologice din domeniul militar, cetatea a fost în mare parte dezmembrată și 

zonele astfel recuperate au fost valorificate. După Primul Război Modial Timișoara a intrat în 

componența României. În 1989 orașul a fost focarul Revoluției Române, care a îndepărtat regimul 

comunist. 

Clădiri emblematice ale orașului sunt catedrala ortodoxă și Opera Națională din Piața Victoriei și 

catedrala romano-catolică din Piața Unirii. Printre obiectivele turistice se numără Castelul Huniade, 

Palatul Baroc, Muzeul Satului Bănățean și Grădina Zoologică. 

În septembrie 2016  Timișoara a fost desemnată Capitală Europeană a Culturii pentru anul 2021. 

Proprietatea subiect se află în Timișoara, Calea Șagului nr. 83, bl. 9, sc. B, Et. VIII, ap. nr. 35. 

Amplasare proprietății pe hartă: 
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1.6 Data raportului de expertiză 

 

  Data raportului de expertiză este 01.11.20201  

1.7 Data inspecției 

Inspecția proprietății a fost efectiată de către expertul tehnic judiciar Goron Vasile la data de 

01,01.2021 în prezența domnului Angheluță Valentin 

1.8 Moneda în care este exprimată valoarea 

 

 Opinia evaluării va fi prezentată atât în EUR cât și în LEI, la data de  01.11.2021, cursul de 

schimb fiind 1 EUR = 4,9488 lei.  
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1.9 Sursele informațiilor utilizate 

 

 Pentru realizarea expertizei extrjudiciare, au fost consultate informațiile primite de la 

Municipiul Timișoara, precum și următoarele publicații de specialitate:  

➢ Extras de Carte Funciară; 

➢ Inspecția proprietăților în scopul evaluării - Corneliu Șchiopu, ANEVAR 2006;  

➢ Pagini de web; 

➢ Decretul - lege  nr. 93/1977 

➢ Decretul nr.256/1984  

➢ Decretul - lege  nr. 61/1990 

➢ Legea 1112/1995 

➢ Dispoziției nr. 3375/2016, dosar nr. 22990/325/2019 

1.10 Evaluare imobil ( construcție) 

 

Conform DECRET-LEGE nr. 61 din 7 februarie 1990 privind vînzarea de locuinţe construite 

din fondurile statului către populaţie și normelor metodologice privind aplicarea legii nr. 61/ 1990 

precum și a L 112/1995 și normelor metodologice privind aplicarea acesteia, prețul de vânzare a 

apartamentelor, după caz, se determină pe baza prevederilor Decretului nr. 93/1977, așa cum a fost 

modificat prin art. III din Decretul nr. 256/1984, ale Decretului – lege nr 61/1990 și ale legii nr.  

85/1992, republicată, ținându-se seama de : tipul apartamentului, suprafața utilă, regimul de 

înălțime, starea tehnică, dotarea, gradul de finisaj, vechimea construcției, gradul de uzură și alte 

elemente de construcție a apartamentelor prevăzute în actele normative sus menționate. 
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ANEXA nr. 2 (norme) 

FIȘA TEHNICĂ DE CALCUL 

pentru locuințele aflate în proprietatea statului, realizate inițial 

din fondurile statului, cumpărate ulterior ca locuințe proprietate 

personală și apoi trecute în proprietatea statului, precum și cele 

realizate prin sprijinul statului cu credite și execuție 

 

Data calculului (ziua, luna, anul):  01.11.2021 

Localitatea Timișoara sectorul (județul) Timiș  

Ansamblul  -  

Strada   Calea Șagului, nr. 83, Blocul  9, sc. B, Et. VIII, ap. nr. 35 

  

 

I. Caracteristicile locuinței 

1. Anul recepționării clădirii :   

a) 1988 (ziua, luna, anul, pentru clădiri recepționate înainte de 1 ianuarie 1977 sau pentru cele 

proiectate și începute înainte de 1 ianuarie 1977 și recepționate până la 31 decembrie 1989) 

Rezultă vechimea (ani) 33 

b)  -  (ziua, luna, anul, pentru cele începute după 1 ianuarie 1977 și recepționate până la 31 

decembrie 1989). 

Rezultă vechimea (ani) - 

2. a)  Gradul de confort [pentru locuințele prevăzute în clădiri conform pct. I.1.a) de mai sus]  -

(conform tabelului nr. 1 din anexa nr. 1 la Decretul-lege nr. 61/1990). 

b)  Tipul de mărime [pentru locuințele prevăzute în clădiri conform pct. I.1.b) de mai sus] IA. 

(conform tabelului nr. 1 din anexa nr. 2 la Decretul-lege nr. 61/1990). 

(măsurarea dimensiunilor interioare ale încăperilor  și calcularea suprafețelor utile, conform 

art. 12 din prezentele norme metodologice) 

3. Numărul de camere ale locuinței  2 
 

4. Suprafața utilă a locuinței 57,79 m2 

       [calculată conform art. 16 alin. (2) din prezentele norme metodologice]. 

5.  Suprafața logiilor și a balcoanelor locuinței  12,68 m2 

[se corectează cu coeficientul 0,35, conform art. 16 alin. (2) din prezentele norme metodologice și se adaugă la 

suprafața utilă]. 
 

6. Numărul de niveluri ale clădirii : P+8 

(se completează: parter, P + 10 etaje, P + demisol + ........ etaje sau P + .... etaje + mansardă). 
 

7. Nivelul la care este situată locuința 8 

https://lege5.ro/Gratuit/gy4taojr/decretul-lege-nr-61-1990-privind-vinzarea-de-locuinte-construite-din-fondurile-statului-catre-populatie?d=2020-06-04
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8. Gradul seismic al zonei unde este amplasată clădirea sau cel avut în vedere la data construirii 

clădirii: 7 
 

9. Sistemul de încălzire a clădirii centrală termică proprie (centrală, centrală termică proprie, care 

servește exclusiv clădirea, sau sobe cu gaze sau cu combustibil solid). 
 

10. Îmbunătățiri ale locuinței și ale clădirii: tâmplărie din mase plastice 

a) - [tâmplărie metalică exterioară, tocuri metalice la ușile interioare sau rulouri (obloane) din 

lemn la ferestre - pentru locuințe prevăzute în clădiri, conform pct. I.1.a) de mai sus]; 

b) - [plastică arhitecturală și finisaje exterioare îmbunătățite, tâmplărie metalică sau din mase 

plastice, tocuri metalice la ușile interioare - pentru locuințe prevăzute în clădiri, conform pct. 

I.1.b) de mai sus]. 
 

11. Suprafața utilă boxă - m2 
 

12. Suprafața utilă garaj  - m2. 
 

13. Finisaje superioare sau inferioare celor prevăzute în tabelul nr. 4 din anexa nr. 2 la Decretul-

lege nr. 61/1990: 

                                                                       INFERIOARE 

............................................................................................... 

Dacă finisajele interioare au fost realizate de chiriaș din fonduri proprii și fără compensarea chiriei datorate, 

contravaloarea lor nu se cuprinde în prețul locuinței. 

 

14. Lungimea împrejmuirii clădirii din care face parte locuința: - m. 
 

15. Suprafața utilă a locuinței .............. m2 

Suprafata utila totala a cladirii ..... m2 = 0,.... 

Rezulta cota-parte a imprejmuirii, care este egala cu cota-parte de proprietate asupra partilor 

comune. 

 

16. Caracteristicile imprejmuirii: ................. 

(din lemn, din zidarie si beton, conform tabelului nr. 2 din anexa nr. 1 la Decretul-lege nr. 

61/1990). 

 

17. Anexe gospodaresti: .............. 
 

 

18. Amplasarea cladirii din care face parte locuinta, in cadrul localitatii: ..................... (conform 

zonarii localitatii stabilite de consiliul judetean, Consiliul Local al Municipiului Bucuresti sau 

Consiliul Local al Sectorului Agricol Ilfov, dupa caz, pe baza criteriilor prevazute la pct. 13 

din anexa nr. 2 la Decretul-lege nr. 61/1990, avizata de Ministerul Lucrarilor Publice si 

Amenajarii Teritoriului sau de fosta Comisie Nationala pentru Urbanism si Amenajarea 

Teritoriului). 

 

 

 

 

 

 

https://lege5.ro/Gratuit/gy4taojr/decretul-lege-nr-61-1990-privind-vinzarea-de-locuinte-construite-din-fondurile-statului-catre-populatie?d=2020-06-04
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Bilanț de suprafețe 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Nr. 

Crt.
Explicatii

1 Camera 1 20,20 mp

2 Camera 2 14,18 mp

3 Antreu 7,10 mp

4 Bucătărie 8,05 mp

5 Sas 1,98 mp

6 Cămară de alimente 2,00 mp

7 Baie  4,28 mp

57,79 mp

8 Balcon 12,68 mp

62,23 mp

 Suprafața utilă apartament:

Suprafața utilă

 Suprafața utilă realizată:
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Nr. 

Crt.
Explicații Preț

1

149.600 lei    

2

Adaosul/scăderea de preț rezultată din diferența de 

suprafață utilă a locuinței, față de suprafața utilă prevăzută în 

tabelul nr. 1 din anexa nr. 2 la Decretul-lege nr. 61/1990

2.500 lei        

149.075 lei    

3

Adaosul de preț pentru logii și balcoane  pentru 

locuințe prevăzute în clădiri conform pct. I.1.b): 2.589 lei/m2 x 0,35 

x ( 12,68 m2 -2,5 m2) suprafață logii și balcoane;

9.191 lei        

9.191 lei        

4

158.266 lei    

5

Se aplică corecția de preț pentru regimul de înălțime  a 

clădirii din care face parte locuința (tabelele nr. 1 și 2 din anexele 

nr. 1 și nr. 2 la Decretul-lege nr. 61/1990).

1,06

167.762 lei    

6

Se aplică corecția de preț pentru gradul seismic al 

zonei în care se află clădirea din care face parte locuința, potrivit 

prezentelor norme metodologice.

0

167.762 lei    

II. CALCULUL PREȚULUI APARTAMENTULUI

Preț apartament în suprafața de 58,00 mp - confort I:

Prețul locuinței [pentru locuințe prevăzute în clădiri, conform pct. I. IB, pe baza 

tabelului nr. 1 din anexa nr. 2 la Decretul-lege nr. 61/1990 - în funcție de gradul de confort, 

numărul de camere și suprafața utilă];

Preț apartament în cuprafața de 57,79 mp :

Preț balcon:

Prețul locuinței :

La prețul obținut conform pct. II.1., la care se adaugă , se adaugă prețul logiilor și al 

balcoanelor conform pct. II.3., obținându-se prețul locuinței:

Prețul locuinței  corectat cu regim de înălțime:

Prețul locuinței  corectat cu gradul seismic al zonei:
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7

Corecția de preț pentru sistemul de încălzire  a clădirii 

din care face parte locuința centrală termică proprie care servește 

exclusiv clădirea din care face parte locuința (conform anexei nr. 

1 la Decretul-lege nr. 61/1990).:

2.800 lei        

170.562 lei    

8
Adaosul de preț pentru îmbunătățiri ale locuinței și ale 

clădirii, de natura celor prevăzute la pct. I.10 (tamplarie PVC):
5.317 lei        

175.879 lei    

9

Corecție de preț pentru nivelul la care este situată 

locuința, pe baza prevederilor din tabelul nr. 2 sau nr. 3 din 

anexa nr. 2 la Decretul-lege nr. 61/1990.

-8%

161.809 lei    

10

Corecție de preț pentru uzura în timp a locuinței, pe 

baza prevederilor din tabelul nr. 2 din anexa nr. 1 la Decretul-lege 

nr. 61/1990.

0,73

118.120 lei    

11

Corecție de preț pentru locuința situată la demisol 

sau la mansardă, pe baza prevederilor pct. 12 din tabelul nr. 2 

la Decretul-lege nr. 61/1990

0

118.120 lei    

12

 Adaosul/scăderea de preț pentru locuința 

cu finisaje superioare/inferioare și 

instalații, față de cele prevăzute în tabelul nr. 4 din anexa nr. 

2 la Decretul-lege nr. 61/1990. (Nu se iau în considerare, deși se 

evidențiază separat în fișa tehnică, finisajele interioare și 

instalațiile aferente realizate din fondurile proprii ale chiriașului și 

care nu au fost compensate cu chiria.)

0

118.120 lei    

13 Corecția de preț pentru amplasarea clădirii în 

cadrul localității (art. 29 din prezentele norme metodologice).

0%

118.120 lei    PREȚUL LOCUINȚEI

Prețul locuinței  corectat pentru sistemul de încălzire:

Prețul locuinței  corectat pentru îmbunătățiri:

Prețul locuinței  corectat pentru nivelul la care se află 

lucința:

Prețul locuinței  corectat pentru uzura în timp:

Prețul locuinței  corectat pentru localizarea  locuinței - 

demisol sau mansardă:

Prețul locuinței  corectat pentru uzura în timp:
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În concluzie prețul locuinței stabilit conform DECRET-LEGE nr. 61 din 7 februarie 1990 

privind vînzarea de locuinţe construite din fondurile statului către populaţie și normelor 

metodologice privind aplicarea legii nr. 61/ 1990 și actualizat conform  L 112/1995, este: 

 

28.437 Euro 

 

  

Expert tehnic judiciar – EPI, EBE 

                           Ec.  GORON VASILE 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

118.120 lei x 11913,96 = 1.407.281.093 lei

1.407.281.093 lei

RON 1.407.281.093 = ROL 140.728

140.728 lei

28.437  €                     

4,9488 lei                      

 TOTAL CAPITOLUL X :

Curs BNR 01.11.2021:

TOTAL CAPITOLUL IV :

CAPITOLUL IV - ACTUALIZAREA PREȚULUI:

Totalul prevăzut la cap. VII este obținut la nivelul datei de 1 ianuarie 1990.

Acesta se înmulțește cu coeficientul de actualizare în funcție de creșterea veniturilor salariale medii nete din ultima lună a trimestrului expirat anterior plății 

față de cel existent în luna ianuarie 1990, conform datelor furnizate de Comisia Națională pentru Statistică prin direcțiile sale teritoriale.

CAPITOLUL V -  PREȚUL LOCUINȚEI :

Vechiul leu românesc (ROL) a fost scos din uz. Acesta a fost înlocuit de leul nou (RON) în 1 iulie 2005.

10000 lei, sunt echivalenți cu 1 RON
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1. ANEXE 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Anexa nr. 1 – Foaia de poze 

Vecinătăți 
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Imobilul în care se află ap. evaluat 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Apartamentul evaluat 

 

 

 

 

Anexa nr. 2 – Decizia civilă nr. 1799/A/2020, sentința  civilă nr. 7887/2019 extras de 
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carte funciară și contract de închiriere  
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Anexa nr. 3 – Contract de prestări servicii  
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Anexa nr. 4 – Autorizația Expert tehnic judiciar – Evaluarea proprietății imobiliare  
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