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ROMANIA, Judetul HUNEDOARA, Municipiul VULCAN, 336200, Bulevardul Mihai Viteazu Nr.31 -
Telefon: +40254570340; +40254570011, Mobil: +40372733044 Fax.+40254571910
web: www.e-vulcan.ro, E —mail: primvulcan@yahoo.com, cod fiscal 4375267

HOTARARE NR. 288 /2022

privind aprobarea véanzérii imobilului — apartament situat in Mun. Vulean, str. St. O. Iosif, nr. 1,
bl. 1, sc. 1, ap. 28, jud. Hunedoara domnului Tahman Constantin-Florin

Consiliul Local al Municipiului Vulcan, intrunit in sedinta ordinari din data de
24.11.2022;

Analizdnd Proiectul de hotdrdre nr. 276/1/11/16.11.2022 si Referatul de aprobare
nr. 276/1/12/16.11.2022 intocmit de cétre Primarul Municipiului Vulean din care reiese necesitatea
si oportunitatea adoptérii unei hotdrari privind aprobarea vénzirii imobilului — apartament situat
in Mun. Vulean, str. §t. O. losif, nr. 1, bl. 1, sc. 1, ap. 28, jud. Hunedoara domnului Tahman
Constantin-Florin;

Avénd in vedere Raportul nr. 275/1/13/16.11.2022 al Serviciului ADPP din cadrul aparatului
de specialitate al Primarului municipiului Vulcan;

In baza avizului Comisiei de specialitate ,,Activitifi economico-financiare §i agriculturd”,
inregistrat sub nr.292/1/14/24.11.2022 a Consiliului local Vulcan;

Avand in vedere cererea domnului Tahman Constantin-Florin, inregistrata la Priméria Mun.
Vulcan sub nr. 46428/17.10.2022 prin care solicitd cumpararea locuintei;

in baza art. 1 din Legea nr.85/1992 privind vanzarea de locuinte si spatii cu alti destinatie

construite din fondurile statului i din fondurile unitatilor economice sau bugetare, republicati, cu
completérile st modificérile ulterioare, in conditiile Decretului-lege nr.61/1990.

In temeiul art. 129, alin. 2, lit. ¢) , alin. (6), lit. b) ale art. 136 , alin. (1), art. 243, alin. (1),
lit. a) din O.U.G nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile si completirile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1 (1)Se aprobd vanzarea imobilului — apartament situat In Municipiul Vulcan, str. $t. O.
losif, nr. 1, bL. 1, sc. 1, ap. 28, jud. Hunedoara, inscris in CF 1122 Vulcan, nr. top.1075/a
1076/a/4, in suprafatd utilda de 39,97 mp, cétre actualul titular al contractului de inchiriere domnul
Tahman Constantin-Florin la pretul de 9.800 lei (fard T.V.A), stabilit prin Raportul de evaluare
intocmit de P.F.A Mangu Sorin Iuliu .

(2) Véanzarea locuintei se face cu plata pretului integral, achitat la data incheierii
contractului.

Art.2Se aprobd Raportul de evaluare, intocmit de cétre P.F.A Mangu Sorin Tuliu, privind
evaluarea imobilului — apartament, situat in Mun. Vulcan, str. St. O. losif, or. 1, bl 1,
sc. 1, ap. 28, jud. Hunedoara, conform Anexei 1 care face parte integrantd din prezenta hotirire;
Art.3 Se aproba modelul contractului de vanzare- cumpdérare, conform Anexei nr. 2 care face parte
integranta din prezenta hotérére.



Art.4 Cu aducerea la indeplinire a prezentei hotirari se insircineazs Serviciul A.D.P.P, Directia
Economicd, APL Juridic si Serviciul Impozite si Taxe Locale.

Art.5 Impotriva prevederilor prezentei hotdrri se poate face contestatie in conformitate cu
prevederile Legii nr. 554/2004 privind contenciosul administrativ, cu modificarile si completirile
ulterioare.

Art.6 Prezenta hotirire se comunici Prefectului Judefului Hunedoara, Primarului Municipiului
Vulcan, Serviciului ADPP, Directiei Economice, APL Juridic, Serviciul Impozite si Taxe Locale
si se aduce la cunostinti public..

Municipiul Vulcan, 24.11.2022

PRESEDINTE DE SEDIN A CONTRASEMNEAZA': §ECRETAR GENERAL
CONSILIER ME,* EAROME OSHORATIU JR. ROGOBETE\MIHAELA
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Aceastd hotérare fost adoptatii cu urmitoarele voturi:
Total consilieri locali:19

Prezenti :17

Pentru :17

Impotrivi: 0

Abtineri : 0



ANEXA 1
la H.C.L nr. 288/2022

Raport de evaluare,

privind evaluarea imobilului ~apartament , situat in Mun. Vulcan, str. $t. O. losif, nr. 1, bl. 1, sc. 1,
ap. 28, jud. Hunedoara

Prezenta anexa contine 39 file

CONTRASEMNEAZAY: CRETAR GENERAL
TIU JR.ROGO MIHAELA
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EVALUAREA PROPRIETATILOR IMOBILIARE

RAPORT DE EVALUARE

(nr. 235/26.10.2022)

APARTAMENT DOUA CAMERE

VULCAN, strada STEFAN OCTAVIAN IOSIF
numiirul 1, blocul 1, scara I, etajul 4, apartamentul 28

Utilizator desemnat

Primaria Municipiului Vulcan
Persoani fizicd: Tahman Constantin-Florin

03/ 554 OF3 (09



iNREGISTRARE LA

INREGISTRARE LA Nr. UTILIZATORUL DESEMNAT Nr.
EVALUATOR 235/26.10.2022 AL RAPORTULUI DE
EVALUARE

SINTEZA EVALUARII

Prezentul Raport de Evaluare are ca obiect o proprietate imobiliari, de tipul “cliadire
rezidentiali - apartament doui camere”. -

Proprietatea imobiliarii evaluatd este situati in judetul Hunedoara, Municipiul
Vulean, strada Stefan Octavian Iosif, numirul 1, blocul 1, scara I, etajul 4, apartamentul 28.

Proprietatea imobiliari evaluatii apartine Domeniului Privat al Municipiului Vulean.

Proprietatea imobiliarid evaluatd este grevati de sarcini: Contract de inchiriere
(pentru locuintele din fondul locativ) nr. 77 6/22.332/05.04.2022 (chiriag Tahman Constantin-
Florin).

La dispozitia evaluatorului nu au fost puse informatii referitoare la situatia
cadastrali curenti a proprietitii imobiliare evaluate.

Data de referintd a evaluiirii este 26.10.2022. _

Scopul evaluiirii il constituie obtinerea de referintii obiectivi asupra valorii de piati
a proprietitii imobiliare.

in vederea evalujirii proprietiitii imobiliare au fost selectate si aplicate doua metode
diferite: metoda comparatiei vinzirilor (abordarea prin piatd), metoda ecapitalizarii
venitului generat de proprietate (prin inchiriere) (abordarea prin venit).

Evaluatorul si-a_insusit rezultatul obtinut prin aplicarea metodei comparatiei
vanzérilor.

Valoarea
Proprietatea imobiliara de
piata -

Clidire rezidentiald - apartament doud camere '
(Vulean, strada Stefan Octavian losif, 9.800 RON
numdrul 1, blocul 1, scara I, etajul 4, apartamentul 28)

Valoarea de piati estimati nu include T.V.A.

Ing. Mangu Sorin-Tuliu
Evaluator autorizat, expert evaluator proprietati imobiliare




CUPRINS

SINTEZA EVALUARII

CUPRINS

1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1 Evaluatorul

1.2 Utilizatorul desemnat si beneficiarul Raportului de Evaluare
1.3 Obiectul evaludrii (proprietatea imobiliard evaluati) |
1.4 Datele generale ale evaludrii

1.5 Reglementarea si cadrul legal al evaludrii

1.6 Surse de informare

1.7 Certificare

1.8 Declaratie de conformitate

1.9 Ipoteze semnificative si conditii limitative
1.16 Ipoteze speciale semnificative

2. REZULTATELE APLICARII METODELOR DE EVALUARE

2.1 Metoda comparatiei vanzirilor

2.2 Metoda capitaliziirii venitului generat de proprietate (prin mchmere)

3. PREZENTAREA DATELOR SI A INFORMATIILOR

3.1 Informatii referitoare la dreptul de proprietate

3.2 Informatii cadastrale

3.3 Informatii referitoare la situatia actuald a proprietitii imobiliare

34 Informatii generale referitoare la zona de amplasare a proprietitii imobiliare

35 Informatii referitoare la dezvoltarea urbani a zonei de amplasare a proprietitii imobiliare
3.6 Informatii referitoare la constructia de bazi

3.7 Informatii referitoare la apartamentul evaluat

3.8 Analiza pietei imobiliare

4. EVALUAREA

4.1 | Definitii generale
4.2 ; Definitii ale valorii
4.3 Valoarea de piata
4.4 Metode de evaluare

5. CONCLUZII. RECONCILIEREA REZULTATELOR EVALUARIIL. OPINIA
EVALUATORULUI

ANEXE

Anexa 1: Aplicarea metodei comparatiei vinzirilor
Anexa 2: Aplicarea metodei capitalizirii venitului generat de proprietate (prin inchiriere)
Anexa 3: Contract de inchiriere (pentru locuintele din fondul locativ) nr. 776/22.332/05.04.2022 {Primiiria
Municipiului Vulcan)
Anexa 4: Plan de amplasare in zoni
Anexa 5: Extras cu privire la ofertele de pret pe segmentul de piati corespunzitor proprietitii imobiliare
evaluate
Anexa 6: Fotografii care prezintd proprietatea imobiliard evaluati




1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARI

1.1. EVALUATORUL

Numele si prenumele

Mangu Sorin-Iuliu

Organizatia profesionald Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia -
ANEVAR

Legitimatia ANEVAR Numiirul 13.825, evaluator autorizat, membru titular

Stampila Numiirul 13.825 - valabild 2022, expert evaluator intreprindere,

expert evaluator proprietéti imobiliare,

Asigurarea de rdspundere
profesionald

Certificat nr. 39.805/07.01.2022 privind asigurarea colectivd de
rispundere profesionald a evaluatorilor si expertilor tehnici membri
ai Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Roménia,.
asiguritor S.C. Allianz-Tiriac Asigurdri S.A. Bucuregti, emitent
S.C. Aon Roménia Broker de Asigurare - Reasigurare S.R.L.
Bucuresti, perioadi de valabilitate 01.01.2022 - 31.12.2022

Societatea prestatoare

MANGU SORIN IULIU P.F.A.

Adresa societatii prestatoare

Judetul Hunedoara, localitatea Petrogani, strada Constantin Mille,
blocul 2, scara II, parter, apartamentul 23

Telefon 0721 - 636242

E-mail mangusorin@yahoo.com
1.2. UTILIZATORUL DESEMNAT $SI BENEFICIARUL RAPORTULUI DE
EVALUARE

Utilizatorul desemnat al | Primaria Municipiului Vulcan

Raportului de Evaluare Persoani fizici: Tahman Constantin-Florin

Beneficiarul Raportului de

Evaluare (clientul)

Persoani fizicd: Tahman Constantin-Florin

1.3. OBIECTUL EVALUARIT (PROPRIETATEA IMOBILIARA EVALUATA)

evaluate

Tipul proprietdtii imobiliare

Apartament dou# camere, situat la etajul 4, in bloc de locuinte cu
regimul de indltime P+10E (fird spatii comerciale la parter)

Proprietar

Municipiul Vulcan - Domeniul Privat

evaluate

Adresa proprietatii imobiliare

Judetul Hunedoara, Municipiul Vulcan, strada Stefan Octavian.
Tosif, numarul 1, blocul 1, scara I, etajul 4, apartamentul 28

1.4. DATELE GENERALE

ALE EVALUARII

Tipul valorii estimate

Valoarea de piatd

Scopul evaludrii

Obtinerea de referintd obiectivd asupra valorii (in vederea
vanzirii proprietitii imobiliare, in conformitate cuprevederile
Decretului-lege nr. 61/07.02.1990, Legii nr. 85/22.07.1992 i
Legii nr, 244/05.12.2011)

Moneda de exprimare
rezultatelor evaludrii

Valoarea de piati estimati a proprietitii imobiliare este
exprimatii in RON (echivalenta in EUR este conformd cursului
valutar de referint3 al Bancii Nationale a Romaniei)

a

Data de referintii a evaludrii

26.10.2022

Banca Nationald a Romaéniei

Cursuri valutare de referintad

1 EUR = 4,8793 RON
1 USD = 4,8676 RON

evaluate

Inspectia proprietitii imobiliare

Realizati de citre evaluator, la data de 26.10.2022, in prezenta
beneficiarului Raportului de Evaluare

Data Raportului de Evaluare

28.10.2022




1.5. REGLEMENTAREA SI CADRUL LEGAL AL EVALUARII

Standarde de Evaluare a | SEV 100 - “Cadrul general”

Bunurilor (ANEVAR, editia | SEV 101 - “Termenii de referinti ai evaluérii”
2022) SEV 102 - “Documentare si conformare™

SEV 103 - “Raportare”

SEV 104 - "Tipuri ale valorii”

SEV 105 - ”Abordiri si metode de evaluare™

SEV 230 - “Drepturi asupra proprietitii imobiliare”
GEYV 630 - “Evaluarea bunurilor imobile”

Cadru legal Decretul-lege nr. 61/07.02.1990 privind vénzarea de locuinte
construite din fondurile statului citre populatie

Legea nr. 85/22.07.1992 privind vénzarea de locuinte i spatii cu
altd destinatie construite din fondul de stat si din fondurile unititilor
economice sau bugetare de stat

Legea nr. 244/05.12.2011 pentru modificarea art. 16 din Legea nr.
85/1992 privind vénzarea de locuinte si spafii cu altd destinatie
construite din fondul de stat si din fondurile unitétilor economice
sau bugetare de stat

Standardele de Evaluare a Bunurilor (ANEVAR, editia 2022)
Ordonanta Guvernului Roméniei nr. 24/2011 privind unele masuri
in domeniul evaludrii bunurilor, cu modificarile §i completirile
ulterioare

Legea nr. 99/2013 pentru aprobarea Ordonantei Guvernului nr.
24/2011 privind unele misuri in domeniul evaluérii bunurilor, cu
modificarile si completirile ulterioare

Lucrari de referinta Appraisal Institute, Chicago, Illinois, U.S.A. - Evaluarea
proprietdii imobiliare, Traducere Asociafia - Nationalda a
Evaluatorilor din Roméania, Bucuresti, 2001
Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizafi din Roménia -
Evaluarea proprietitii imobiliare, editia 2020

1.6. SURSE DE INFORMARE

Agentii imobiliare din zona Viii Jiului (Macarena, Casa)

Publicatia pietei imobiliare locale (Pretul Exact)

Site-urile de publicitate imobiliara www.olx.ro, www.lajumate.ro, www.homezz.ro,
www.imobiliare.ro, www.storia.ro, www.publi24.ro

Priméaria Municipiului Vulcan

Banca Nationald a Roméniei (cursul valutar la data de referinta a evaludrii)

Standarde de Evaluare a Bunurilor (ANEV AR, editia 2022)

Lucriri de specialitate care trateazi problematica evaludrii proprietétilor

1.7. CERTIFICARE

Subsemnatul, evaluator autorizat, expert evaluator proprictdfi imobiliare, certific, in
cunostinti de cauzi i cu buni credind, cele de mai jos.

-afirmatiile cuprinse in prezentul Raport de Evaluare sunt adevérate. Estimérile realizate si
concluziile prezentate au la baza informatii considerate corecte, precum i concluziile propriei
expertize a evaluatorului;

-analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt influentate doar de citre ipotezele limitative
si conditiile restrictive mentionate in Raportul de Evaluare;

-in intregul sidu demers, evaluatorul a actionat in mod profesional, impartial si nepartinitor;

-evaluatorul nu are interese prezente sau viitoare referitoare la proprietatea imobiliard
evaluata;




~evaluatorul nu are interese personale legate de clientul sau utilizatorul desemnat al
Raportului de Evaluare;

-implicarea evaluatorului in prezenta actiune de evaluare nu este condifionata de formularea
unor solicitiri referitoare la obtinerea anumitor rezultate;

-in elaborarea Raportului de Evaluare, evaluatorul a respectat codul deontologic al profesiei
sale, precum si prevederile Standardelor de Evaluare a Bunurilor (ANEVAR, editia 2022);

-evaluatorul posedi cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii de evaluare in
mod competent.

1.8. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca autor al Raportului de Evaluare, declar cd acesta a fost elaborat in concordantd cu
prevederile Standardelor de Evaluare a Bunurilor (ANEVAR, editia 2022) si in acord cu ipotezele
restrictive si conditiile limitative precizate. Declar c& nu existd nici o relatie particulard intre mine
si clientul / utilizatorul desemnat al Raportului de Evaluare si ca nu am nici un interes prezent-sau
viitor legat de proprietatea imobiliard evaluati. Sustin c& rezultatele evaludrii nu sunt influentate
de anumite solicitiri ale clientului sau utilizatorului desemnat al Raportului de: Evaluare, iar
remunerarea evaludrii nu este conditionatd, in nici un fel, de acestea. In aceste conditii,
subsemnatul, evaluator autorizat, expert evaluator proprietiti imobiliare, imi asum
responsabilitatea pentru informatiile si rezultatele prezentate in Raportul de Evaluare.

1.9. IPOTEZE SEMNIFICATIVE SI CONDITI LIMITATIVE

Tn Raportul de Evaluare, analizele, opiniile si concluziile prezentate reflecta puncte de
vedere personale ale evaluatorului, fundamentate pe ipotezele particulare considerate, in conditiile
limitative specifice obiectului evaludrii si situatiei acestuia, nefiind influentate de nici un factor
generator de obligatii materiale sau morale.

Evaluatorul isi asumi intreaga responsabilitate pentru opiniile, concluziile si rezultatele
prezentate in Raportul de Evaluare. '

' Informatiile care au stat la baza evaluérii au fost obtinute de la surse pe care evaluatorul le
consideri credibile (in privinta corectitudinii informatiilor primite, evaluatorul nu isi asuma nici o
responsabilitate).

Evaluatorul a luat in consideratie toti factorii care influenfeazi valoarea proprietétii
imobiliare evaluate, fird nici o omisiune deliberata. _ ,

_ Evaluatorul nu este responsabil de omiterea (de cdtre beneficiarul / utilizatorul desemnat
al Raportului de Evaluare) unor date sau informatii care ar putea afecta valoarea estimati a
proprietitii imobiliare evaluate. '

In Raportul de Evaluare s-a presupus c3 proprietatea imobiliard evaluata este conformi cu
toate reglementirile si restrictiile urbanistice (eventualele neconcordante sunt expuse, descrise si
luate in consideratie in raport).

Evaluatorul a inspectat zonele accesibile ale proprietétii imobiliare evaluate, dar nu poate
garanta asupra existentei/lipsei unor vicii ascunse. ‘

' Evaluatorul nu a inspectat acele parti ale constructiilor care erau acoperite, neexpuse sau
inaccesibile, presupunénd ci acestea se afld in stare bund. Nu trebuie considerat insé cd Raportul
de Evaluare valideaza integritatea structurii sau sistemului constructiilor evaluate.

Societatea prestatoare si evaluatorul nu rdspund pentru existenta de vicii ascunse si factori
de mediu in masuri si influenteze valoarea proprietitii imobiliare evaluate §i nu pot garanta asupra
stdrii sale economice si tehnice.

Societatea prestatoare, prin expertul sau evaluator, nu este obligati sa ofere, in continuare,
consultantd, sau si depund marturie in instanta referitor la proprietatea imobiliard evaluatd.

Proprietatea imobiliari a fost evaluati pe baza premisei ca posesia asupra sa este legala.

Anexele sunt parte integrantd a Raportului de Evaluare. '

Valoarea de piatd estimati a proprietitii imobiliare nu include taxa pe valoarea adiugata.

Valoarea de piati estimati a proprietitii imobiliare nu include si valoarea terenului.




Valoarea de piati estimatd a proprietdtii imobiliare include si cotele pérti din spatiile de
folosin{d comuna (cotele parti din spagiile In indiviziune).

Valoarea de piatd estimati a proprietitii imobiliare este valabild la data intocmirii
Raportului de Evaluare si intr-un interval de timp limitat (in care nu intervin schimbéri
semnificative ale elementelor evaluarii).

Valoarea de piati estimatd a proprietitii imobiliare se referd la intregul corp de proprietate,
iar orice divizare sau distribuire a acestuia pe interese fractionate va conduce la invalidarea valorii
estimate.

Valoarea de piati estimati a proprietitii imobiliare este conforma situatiei pietei imobiliare
locale la momentul evaluarii. Evolutiile ulterioare imprevizibile ale pietei imobiliare locale pot
conduce la invalidarea valorii estimate. O asemenea situatie nu 1i este insd imputabild evaluatorului
(in acest sens, evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate).

La momentul evaludrii, piata locald a proprietitilor imobiliare de natura locuintelor
individuale tip apartament nu este o piaji cu caracteristici competitionale specifice. modelului
(structurii de piatd) competitiei perfecte (oferta excedentard nu este echilibratd de o cerere
solvabils, astfel incét piata si fie caracterizatd printr-o stare de echilibru, exprimatd printr-un
numér mare de tranzactii i preturi de tranzactionare relevante).

Evaluatorul a ficut preciziri asupra functionalitiitii pietei imobiliare locale la momentul
evaludrii (considerand c# aceasta nu este o piatd perfect functionald, caracterizati de trisdturile
modelului competitional al competitiei perfecte).

Raportul de Evaluare nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente, circulare
sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fira acordul scris si prealabil al societitii |
prestatoare si evaluatorului, cu specificarea formei si a contextului in care ar urma sé apara.

Raportul de Evaluare este confidential si destinat doar scopului mentionat. Societatea
prestatoare si evaluatorul nu acceptd nici o responsabilitate daci Raportul de Evaluare este folosit
in alt scop.

Raportul de Evaluare nu este destinat asiguritorului proprietafii imobiliare evaluate.
Valoarea de piati estimati in Raportul de Evaluare nu are legaturd cu valoare. de asigurare a
proprietitii imobiliare.

Raportul de Evaluare nu este destinat utilizérii in scopul stabilirii taxelor si impozitelor pe
proprietate. Valoarea de piata estimatd in Raportul de Evaluare nu are legaturd cu valoarea de

impozitare a proprietdii imobiliare.

1.10. JPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

Situatia juridicd a proprietitii imobiliare evaluate a fost analizati doar pe baza
documentelor si informatiilor puse la dispozitia evaluatorului de cétre Priméria Municipiului
Vulcan (referitor la acestea, evaluatorul nu a efectuat nici o investigatie suplimentara).

Suprafata utild luati in consideratie la aplicarea metodelor de evaluare este conformi
Contractului de inchiriere (pentru locuintele din fondul locativ) nr. 776/22.332/05.04.2022 (pus la
dispozitia evaluatorului de cétre utilizatorul desemnat al Raportului de Evaluare). Referitor la
aceastd suprafati, evaluatorul nu a efectuat nici o investigatie suplimentara.

Elementele de identificare ale proprietitii imobiliare evaluate, caracteristicile cadastrale si
specificatiile referitoare la drepturile de proprietate sunt conforme documentelor puse la dispozitia
evaluatorului (referitor la acestea, evaluatorul nu a efectuat nici o investigatie suplimentard).

Evaluatorul nu poate acorda garantii asupra surprinderii si utilizrii, in aplicarea metodelor
de evaluare, a tuturor aspectelor particulare ale pietei imobiliare locale si regionale. Evaluatorul
nu a realizat o cercetare stiintifici sistematica a pietei imobiliare locale. in limita competentelor si
informatiilor disponibile, evaluatorul a procedat la aplicarea metodelor de evaluare selectate.

La aplicarea metodelor de evaluare, previziunile, proiectiile si estimérile au la bazi
conditiile trecute si curente ale pietei imobiliare locale, caracteristicile curente ale cererii i ofertei
imobiliare, cotatia valutari la momentul evaluérii, tendintele actuale ale pietei imobiliare locale.
Toate acestea sunt, in esentd, fundamentate pe principiul prudentei.




La aplicarea metodelor de evaluare nu au fost luate in consideratie lucririle de modernizare
(fereastrs dormitor din profil PVC + geam termoizolant; uga acces lemn) realizate de cdtre actualul
chirias (Tahman Constantin-Florin).

La aplicarea metodelor de evaluare au fost luate in consideratie finisajele initiale ale
proprietétii imobiliare evaluate (conforme Contractului de inchiriere (pentru locuintele din fondul
locativ) nr. 776/22.332/05.04.2022). Finisajele initiale sunt finisaje de categorie inferioard si
presupun: ferestre din profil lemn + geam obignuit; ugd acces din profil lem; usi interioare din
profil lemn si placaj; pardoseli din parchet lemn §i beton mozaic; vopsitorii la pereti (baie,
bucatirie); tencuieli driscuite (fird gletuire); zugraveli cu huma.

La aplicarea metodelor de evaluare au fost luate in consideratie utilitétile tehnico-edilitare
initiale ale proprietatii imobiliare evaluate (conforme Contractului de inchiriere (pentru locuintele
din fondul locativ) nr. 776/22.332/05.04.2022). Acestea sunt reprezentate de instalatii electrice,
instalatii sanitare.

La aplicarea metodelor de evaluare a fost luata in consideratie starea tehnic# a proprietétii
imobiliare evaluate la data inspectiei (ilustratd in fotografiile incluse la anexe; stare proastd:
apartament insalubru, finisaje inferioare) si nu mentiunea din Anexa 3 a Contractului de inchiriere
(pentru locuintele din fondul locativ) nr. 776/22.332/05.04.2022 ("lucririle de arhitectura (finisaje)
si instalatii din apartament sunt in stare bund”).

2. REZULTATELE APLICARII METODELOR DE EVALUARE

2.1. METODA COMPARATIEI VANZARILOR

Valoarea estimati ! 9.800 RON (echivalent 2.008 EUR)

Valoarea estimati nu include T.V.A.
fn Anexa 1 este prezentatii aplicarea metodei comparatiei vinzirilor

2.2. METODA CAPITALIZARII VENITULUI GENERAT DE PROPRIETATE

Valoarea estimati | 9.600 RON (echivalent 1.967 EUR)

Valoarea estimati nu include T.V.A.
fn Anexa 2 este prezentati aplicarea metodei capitaliziirii venitului generat de proprietate (prin inchiriere)

3. PREZENTAREA DATELOR SI A INFORMATIILOR

3.1. INFORMATII REFERITOARE LA DREPTUL DE PROPRIETATE

Proprietar Municipiul Vulcan - Domeniul Privat

Dobandirea proprietatii imobiliare | Operatiuni patrimoniale

evaluate

Actul de proprietate Nu a fost pus la dispozitia evaluatorului

Dreptul de proprietate Complet

Limitiri ale dreptului de proprietate | Nu au fost identificate

Sarcini grevante Contract de inchiriere (pentru locuintele din fondul locativ)
nr. 776/22.332/05.04.2022 (scadent la data de 31.03.2024;
chiriag Tahman Constantin-Florin; chirie lunard 51,08 RON)
in Anexa 3 este prezentat Contractul de inchiriere (pentru locuintele
din fondul locativ)




3.2. INFORMATII CADASTRALE

Extras de Carte Funciari

Nu a fost pus la dispozitia evaluatorului

Inscriere in Cartea Funciard

La dispozitia evaluatorului nu au fost puse informatii referitoare la
situatia cadastrald curentd a proprietitii imobiliare evaluate

3.3. INFORMATII REFERITOARE LA SITUATIA ACTUALA A PROPRIETATII

IMOBILIARE
Destinatia initiald Rezidentiali (apartament doud camere)
Utilizarea curentd Rezidentiald (apartament doud camere)

3.4. INFORMATII GENERALE REFERITOARE LA ZONA DE AMPLASARE A
PROPRIETATII IMOBILIARE

Categoria zonei de amplasare

Periferici (zona C, conform Hotirdrii nr. 158/2019 a
Consiliului Local al Municipiului Vulcan)
In Anexa 4 este prezentat Planul de amplasare in zond

Caracterul zonei de amplasare

Rezidential (blocuri de locuinte)

Accesul in zona de amplasare

Rutier

Strézi de acces in zond

Traian, Mihai Eminescu, Stefan Octavian Iosif

Obiective majore de referinti

Scoala gimnaziald nr. 6

Factori poluanti

Poluare fonicd minora

Ambient

Nefavorabil

Concluzii referitoare la zona
amplasare

de | Nefavorabild, caracter rezidential, acces rutier, aspect partial
civilizat, poluare fonicd minord, cu obiectiv major de referintd

Scoala gimnaziald nr. 6

3.5. INFORMATII REFERITOARE LA DEZVOLTAREA URBANA A ZONEI DE
AMPLASARE A PROPRIETATII IMOBILIARE EVALUATE

Dezvoltarea urbani

Retea de transport in comun: la distanti mai micé de 1.500 m
Institutii administrative: la distantd mai mici de 1.500 m
Unitiiti comerciale: la distantd mai micd de 500 m

Unitéti bancare: la distantd mai mic3 de 1.500 m

Unitafi de invatiméant: la distanti mai micd de 750 m

Unitiiti medicale: la distantd mai micé de 2.000 m

Piati agro-alimentari: la distantd mai micé de 1.500 m

Utilitati tehnico-edilitare

Retea de alimentare cu energie electrici: existentd
Retea de alimentare cu apa potabild: existentd
Retea de canalizare: existenta

Retea de alimentare cu energie termicé: inexistentd
Retea de alimentare cu gaze naturale: existenti
Retea de telecomunicatii: existentd

Concluzii  referitoare la
dezvoliarea urbani a zonei
de amplasare

Acces relativ dificil la reteaua de transport in comun, elemente de
referintdi ale dezvoltirii urbane bine reprezentate, utilititi tehnico-
edilitare incomplete

3.6. INFORMATII REFERITOARE LA CONSTRUCTIA DE BAZA

Tipul constructiei

Bloc de locuinte cu regimul de indltime P+10E (fard spatii
comerciale la parter)

Anul punerii in functiune

1975

Caracteristici constructive

Fundatie: continua, din beton armat

Structurd de rezistents: stilpi si grinzi din beton armat
Inchideri perimetrale si compartimentiri: zidarie din cirimida
Plansee: beton armat




Acoperis: terasi, cu invelitoare din carton bitumat

Numir apartamente pe nivel

5 (parter), 6 (etajul 1-10)

Vecinatiti

Relativ prost intretinute

constructia de bazd

Aspect interior Spatii comune murdare, prost intrefinute (cu degradéri
semnificative ale finisajelor)

Aspect exterior Anumite degradari ale finisajelor, accesul in casa scérii nu a fost
modernizat (usd acces profil metalic, fard interfon)

Concluzii  referitoare  la | Relativ prost intretinuti: spafii comune murdare, prost intretinute

(cu degradiri semnificative ale finisajelor); anumite degradéri ale
finisajelor exterioare, accesul in casa scérii nu a fost modernizat
(usd acces profil metalic, fard interfon); lift nefunctional; vecinitati
relativ prost intrefinute

3.7. INFORMATII REFERITOARE LA APARTAMENTUL EVALUAT

Suprafete

Suprafatd utild: 39,97 mp
Suprafatd balcon: 1,51 mp

Caracteristici functionale

Decomandat
Cameri de zi, dormitor, bucitirie, baie, hol, balcon

Iniltime libera 2,50 m | .
Téamplarie Exterioara: profil PVC + geam termoizolant (dormitor) si profil
‘ lemn + geam obisnuit
Interioar: profil lemn si placaj 7
Finisaje Pardoseli din parchet lemn (cameri de zi, dormitor) si beton mozaic

Usd acces lemn
Zugrdveli cu var

Instalatie electricd

Existd (curenti slabi (220 V)); iluminat incandescent

Instalatie de alimentare cu
apéd potabila

Exista (racordare la reteaua publicd)

Instalatie de canalizare

Exista (racordare la reteaua publica)

Instalatie  de  incilzire
centrald

Nu existd (instalatia de inclzire centrald a fost dezafectatd: lipsesc
corpurile de incalzire, coloanele si racordurile la coloanele de
distributie a agentului termic)

Instalatie de alimentare cu
gaze naturale

Nu existd

Instalatie de telecomunicatii

Existd

Concluzii referitoare la
apartament

Prost intretinut, insalubru, finisaje inferioare, stare tehnica proastd
(degradari ale finisajelor), utilitati tehnico-edilitare incomplete,
lucréiri de renovare si modernizare realizate de cétre actualul chiriag
(Tahman Constantin-Florin)

3.8. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Definirea pietei imobiliare

Locul in care au loc interactiunile dintre persoanele fizice
si/sau juridice care schimba drepturile de proprietate
asupra bunurilor imobiliare

Caracteristicile zonei de amplasarc a
proprietitii imobiliare evaluate

Rezidentiale (blocuri de locuinte)

Caracteristicile localit#fii

Rezidential: locuinte individuale, blocuri de apartamente
cu regimul de iniltime P+4E, P+8E, P+10E (dupd anul
1989, dezvoltarea rezidentiala s-a realizat aproape
exclusiv pe segmentul locuintelor individuale; in toatd
aceastd perioads a fost pus in functiune doar un singur




bloc nou de locuinte si a fost transformatéa in blocuri de
locuinte sociale o fostd unitate militar)

Edilitar: retele de utilititi (apa potabild, canalizare, gaze
naturale) in extindere

Economic: localitate fird o expansiune economici
evidenta, afectati de lipsa locurilor de muncd, pe fondul
restructurdirii  activitifilor economice de naturd
industriald

Crescitoare pani la inceputul anului 2009, dupa care s-a
manifestat o tendintd de ugoard scadere si relativad
stabilizare; incepand cu anul 2018 s-a manifestat o noud
tendinti de crestere (numarul de apartamente cu doud
camere oferite la vAnzare in Municipiul Vulcan este
relativ ridicat: peste 55 oferte de vanzare pot fi gisite pe
site-urile de specialitate §i in portofoliul agentiilor
imobiliare din zoni; majoritatea apartamentelor oferite la
vanzare au finisaje de categorie superioard)

Crescitoare pani la inceputul anului 2009, dupé.care s-a
manifestat o tendintd semnificativé de scidere (foarte rar
pot fi giisite anunturi referitoare la intentii de cumpérare
de locuinte individuale tip apartament in Municipiul.
Vulcan)

Exprimi analitic (prin preturi de tranzactionare si volume
tranzactionate) relatia dintre cererea §i oferta pietei
pentru proprietiti imobiliare similare celei evaluate
Dezechilibru in favoarea ofertei, materializat in prefuri
scazute de tranzactionare si volume tranzactionate
extrem de limitate '

Oferta de proprietdti imobiliare
similare

Cererea de proprietdfi imobiliare
similare

Echilibrul pietei

Chiriile  proprietdtilor  imobiliare
similare

Minim: 100 RON/lunid
Maxim: 200 RON/lunia

Preturile de ofertd ale proprietatilor
imobiliare similare

Minim: 10.000 RON
Maxim: 15.000 RON

Concluzii referitoare la piata imobiliard
locala

Existenta unei cereri crescitoare, in conditiile mentinerii
neschimbate a ofertei, a indus un trend ascendent al
preturilor, caracteristic pietei imobiliare locale. pana la
sfarsitul anului 2008. n conditiile inceperii manifestérii |
efectelor crizei financiare, preturile au stagnat, acestea
rimanand practic neschimbate in prima jumdtate a anului
2009. Ulterior, datoritd dificultitilor de asigurare a
finantirilor necesare realizirii tranzactiilor imobiliare,
preturile au scizut semnificativ in perioada 2009 - 2011
si relativ ugor (dar continuu) in perioada 2011 - 2014.
Dupi anul 2014 s-a manifestat 0 ugoard tendinti de
crestere a preturilor. Astfel, la momentul evaludrii,
valorile proprietitilor imobiliare de tipul apartamentelor
sunt aproximativ egale cu prefurile maximale
consemnate la jumétatea anului 2008. Lichiditatea pietei
imobiliare locale este insd foarte scizutd, aceasta putdnd
fi consideraté o piatd cu activitate redusé.

in Anexa 5 este prezentat un extras cu,preturile de ofertd pe
segmentul de piatd corespunzitor proprietdtii imobiliare
evaluate




4.1. DEFINITII GENERALE

4. EVALUAREA

Abordare in evaluare

In general, o modalitate de estimare a valorii care utilizeazi una
sau mai multe metode specifice de evaluare.

Abordare prin cost

O abordare in evaluare fundamentatd pe principiul economic
conform ciruia un cumpéritor nu va pliti pentru un activ mai mult
decdt costul necesar obtinerii unui activ cu aceeasgi utilitate,
provenit fie prin cumpdrare, fie prin construire.

Abordare prin piatd

O abordare in evaluare care oferé o indicatie asupra valorii prin
compararea activului subiect cu active identice sau similare, al
céror pret este cunoscut.

Abordare prin venit

O abordare in evaluare care oferd o indicafie asupra valorii prin
conversia fluxurilor de numerar viitoare intr-o singuré valoare a
capitalului.

Accesorii

Bunuri mobile de natura obiectelor, pieselor sau dispozitivelor
care constituic elemente secundare atagate proprietitii principale,
definitiv sau temporar.

Activ sau active

Termenii “activ” sau “active” se referd, de reguld, la elementele

care pot face obiectul unei evaluari. Dacd standardul nu specificd

altfel, se poate considera c3 acesti termeni inseamnd “activ, grup
de active, datorie, grup de datorii sau grup de active si datorii”.

Alocarea valorii Procesul prin care valoarea unei proprieti{i imobiliare este
separatd in valoarea constructiei si valoarea terenului.
Argumentare Rationamentul care porneste de la un set de ipoteze declarate i

care sustine afirmatiile care conduc la formarea concluziei
evaluatorului, pe parcursul evaludrii.

Bunuri imobile (conform
Codului Civil)

Prin natura lor, sunt terenurile, izvoarele gi cursurile de apd, |
plantatiile prinse in rad3cini, constructiile si orice altd lucrare
fixatdi in pimant cu caracter permanent, platformele gi alte
instalatii de exploatare a resurselor submarine situate pe platoul
continental, precum i tot ceea ce, in mod natural sau artificial,
este incorporat in acestea cu caracter permanent.

Capitalizare

Conversia unui venit periodic intr-un echivalent al wvalorii
capitalului.

Caracteristici relevante

Aspecte care pot afecta valoarea sau vandabilitatea unui bun, cum
ar fi caracteristicile fizice, economice sau juridice.

Client 1. Termenul “client” se referi la persoana, persoanele sau entitatea
pentru care se efectueazi evaluarea.
2. O parte care angajeazi contractual un evaluator, pentru
serviciile de evaluare.

Competentd Detinerea de suficiente cunostinte, abilit#ti si experientd, necesare
efectuiirii unei anumite misiuni de evaluare.

Cost Contraprestatia sau cheltuiala necesard pentru a dobéndi sau crea
un activ.

Data evaludrii Data la care se aplicd concluzia asupra valorii.

Data raportului Data la care se emite Raportul de Evaluare. Raportul de Bvaluare

va fi parafat cu parafa valabild la aceastd daté (la aceastd dat,
evaluatorul trebuie si detind autorizatie in conformitate cu

legislatia in vigoare).




Elemente de comparatie

Caracteristicile specifice ale tranzactiondrii si ale bunului, care
determind diferentele dintre preturile bunurilor comparabile.

Evaluare

1. Actiunea sau procesul de determinare a unei opinii sau concluzii
asupra valorii unui activ, pe baza unui tip al valorii exprimat
explicit, la o datd specificd, in conformitate cu Standardele de
Evaluare (aceasta este definitia din Standardele Internationale de
Evaluare, editia 2022).

2. Procesul de estimare a valorii unui activ sau a unei datorii.

Evaluator

1. Un “evaluator” este o persoand fizicd, un grup de persoane
fizice sau o persoana fizicd din cadrul unei entititi, indiferent daci
are/au statutul de angajat (personal intern) sau de contractor
(extern), care poseda calificérile, abilitatea §i experienta necesare
pentru efectuarea unei evaludri in mod obiectiv, nepértinitor, etic
si competent. in anumite jurisdictii, pentru ca o persoani s poatid
exercita profesia de evaluator, se impune certificarea acesteia.

2. O persoand fizicd sau juridicd ce are calitatea de evaluator
autorizat in conditiile Ordonantei Guvernului nr. 24/2011 privind
unele mésuri in domeniul evaludrii bunurilor, aprobati prin legea
nr. 99/2013, cu modificirile ulterioare.

Importanti

Gradul de incredere intr-o anumitd indicatie asupra valorii, in
formularea concluziei asupra valorii (de exemplu, atunci cand se
utilizeazi o singurd metodd de evaluare, acestei metode i se aloci
o pondere de 100%)).

Inspectie

O observare, viziti a amplasamentului, trecere, vizionare sau
examinare vizuald non-invazivi a unui bun imobil sau bun mobil.
O inspectie este efectuati pentru a sprijini procesul de identificare
a caracteristicilor relevante ale bunului, intr-un serviciu de
evaluare. Inspectia realizatd de cétre un evaluator este limitats, de
obicei, la aspecte usor observabile, fard utilizarea unor dispozitive
sau efectuarea unor testdri speciale. Inspectia realizati de citre un
evaluator nu reprezintd echivalentul unei inspectii sau a unei
expertizari efectuate de cétre un profesionist (de exemplu, inginer
in constructii, arhitect sau inginer cu specializarea autovehicule
rutiere).

Instalatii

Active care sunt combinate indisolubil cu alte active corporale si
care pot include constructii specializate nepermanente, magini si
echipamente.

Jurisdictie

Cadrul juridic si de reglementare in care se efectueazi o evaluare.

Jurisdictia include, de regula, legi si reglementiri stabilite de citre

autoritati (de exemplu, administratia federald, de stat sau locald)

si, in functie de scopul evaludrii, reglementiri stabilite de citre

anumite autoritéti de reglementare (de exemplu, autorititi bancare
sau autoritifi de reglementare a pietei valorilor mobiliare).

Membru titular ANEVAR

Persoani fizic, indiferent de cetitenie, nationalitate, religie, sex
sau convingeri politice, care prin pregitirea i experienta sa in
domeniul evaludrii a dobéndit o competent? deosebiti de
intelegere si de rezolvare a problemelor din domeniul evaludrii.
Calitatea de membru titular se dovedeste cu legitimatia si parafa.
emise de citre ANEVAR.

Metoda de evaluare

In cadrul abordarilor in evaluare, un mod specific de estimare a
valorii.




O piatd pentru care se inregistreazi suficiente tranzactii, astfel

Piatd activd
incét sé se poati stabili o valoare de piatd pentru bunurile specifice
acelei piete.

Pret Suma de bani sau alte contraprestatii cerute, oferite sau plétite

pentru un activ, si care poate si difere de valoare.

Pretul bunurilor comparabile

Preturile de tranzactionare sau preturile din ofertele de vénzare ale
acestor bunuri.

Proprietate comparabila

Proprietatea care a facut subiectul unei vinziri sau a unei oferte
active recente si care are caracteristici fizice, juridice i economice
similare cu cele ale proprietitii subiect (caracteristici care pot fi in
mod credibil si rezonabil ajustate, pentru ca proprietatea
comparabili si reprezinte un substitut al proprietétii subiect).

Proprietate imobiliarad

Include urmitoarele elemente corporale:

a.) terenul;

b.) toate elementele care sunt componente naturale ale acestuia,
cum ar fi copacii si mineralele;

¢.) toate elementele care sunt addugate terenului de oameni, cum
ar fi constructiile.
in plus, in mod uzual, sunt considerate ca ficind parte. din
proprietatea imobiliard toate dotérile permanente ale cladirii, cum-
ar fi instalatiile de api, electrice, de incélzire ca si componentele
incorporate, cum ar fi tablourile electrice si ascensoarele.
Proprietatea imobiliard include toate elementele situate in subsol
si deasupra solului, in conformitate cu legislatia nationald in
vigoare.

Raport de Evaluare Un raport care comunicd destinatarului o concluzie asupra vatorii
si elementele relevante asociate acesteia.

Rati de actualizare O rati a rentabilitatii utilizatd pentru conversia unei sume de bani,
care urmeaza s fie platitd sau incasatd in viitor, intr-o valoare
prezenta,

Reconciliere Procesul de analiz3 a diferitelor indicatii asupra valorii, indicatii

care reprezintd, de reguld, rezultatele obfinute prin metode gi/sau
abordari diferite. Acest proces nu include calculul mediei
valorilor, aceasta nefiind acceptati.

Scopul evaludrii

Motivul pentru care se realizeazi o evaluare. -

Utilizator desemnat

1. Clientul si orice tertd parte, aga cum au fost ei identificati de
citre evaluator, prin nume sau tip, in baza comuniciirii cu clientul,
ca utilizatori ai Raportului de Evaluare.

2. Clientul sau orice alta persoand fizica sau juridicd céreia i se
acordd de citre evaluator, in scris, dreptul de a utiliza, in anumite
conditii, raportul de evaluare.

Zonare

Conditiile permisive si restrictive care decurg din legislatia
privind utilizarea terenurilor §i a constructiilor, in functic de
incadrarea intr-o anumitd zond geografica. :

4.2. DEFINITII ALE VALORII

Tipul valorii Ipotezele fundamentale pe care se bazeazd sau se vor baza valorile
raportate (in anumite jurisdictii, tipul (tipurile) valorii: este (sunt):
cunoscut(e) sub denumirea de standard(e) al(e) valorii).

Valoarea Opinia rezultatd din procesul de evaluare care este conform cu
Standardele de Evaluare. Valoarea reprezintéd o estimare fie a celei mai
probabile contraprestatii monetare in schimbul unui drept asupra unui




activ, fie a beneficiilor economice aferente detinerii unui drept asupra
unui activ, pe baza unui tip al valorii exprimat in mod explicit.

Valoarea contabila Valoarea la care un activ este recunoscut in situatiile financiare ale unei
entititi, dupi ce se deduc deprecierea (amortizarea cumulats) si pierderile
cumulate prin depreciere.

Valoarea echitabild Pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parti
identificate, aflate in cunostinti de cauzi si hotirite, pret care reflectd
interesele acelor pérti.

Valoarea impozabild | Rezultatul evaludrii pentru impozitare, realizatd in conformitate cu
prevederile GEV 500, respectiv valoarea cladirii la care se aplicd cota de
impozit.

Valoarea de investitie | Valoarea unui activ pentru proprietarul acestuia sau pentru un proprietar
potential, avind in vedere o anumitd investitie sau anumite scopuri de
exploatare.

Valoarea justa In conformitate cu LF.R.S. 13, valoarea justa este pretul care ar fi incasat
pentru vinzarea unui activ sau plétit pentru transferul unei datorii, intr-o
tranzactie reglementats intre participantii de pe piatd, la data evalurii.

Valoarea de lichidare | Suma care ar fi obtinutd atunci cdnd un activ sau un grup de active se
vinde in mod individual. Valoarea de lichidare .ar trebui s ia In
consideratie costurile necesare pentru aducerea activelor in stare de |
vandabilitate, precum si costurile generate de cedarea lor. Valoarea de
lichidare se poate determina in doud premise de evaluare diferite:
vanzarea ordonati (in urma unei activitdti adecvate de marketing),
respectiv vinzarea fortatd (cu o perioada limitati pentru activitatea de .
marketing).

Valoarea de piatd Suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d)
la data evaluirii, intre un cumpdritor hotérat i un vanzéitor hotirdt, intr-o
tranzactie nepirtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pértile au
actionat fiecare in cunostinta de cauzi, prudent si fard constrangere.

Valoarea sinergiei Rezultatul creat in urma combinirii a doud sau mai multe active sau
drepturi, atunci cand valoarea rezultatd in urma combindrii este mai mare
decét suma valorilor individuale. Daci sinergiile se obtin numai de citre
un anumit cumpdritor, atunci valoarea sinergiei este diferita de valoarea
de piats (deoarece valoarea sinergiei reflectd caracteristicile speciale ale
unui activ, care au o valoare numai pentru un anumit cumpdrétor).
Valoarea care depiseste suma valorilor individuale este denumitd si
“valoare de comasare”.

43. VALOAREA DE PIATA

Definitia valorii de piati trebuie aplicati in conformitate cu urmétorul cadru conceptual:

- “suma estimatd” se referd la un pret exprimat in unititi monetare, plitibile pentru activ,
intr-o tranzactie nepértinitoare de piatd. Valoarea de piatd este pretul cel mai probabil care se poate
obtine in mod rezonabil pe piati, la data evaludrii, in conformitate cu definitia valerii de piaté.
Acesta este cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil de cétre vanzitor si cel mai avantajos pret |
obtenabil in mod rezonabil de citre cumpéritor. Aceasti estimare exclude, in mod explicit, un pret |
estimat, majorat sau micgorat de clauze sau de situatii speciale, cum ar fi o finantare atipicd,
operatiuni de vénzare si de lease-back, contraprestatii sau concesii speciale acordate de orice
persoand asociati cu vinzarea, precum i orice element al valorii disponibile doar unui proprietar
sau cumpéritor specific;

- un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(#)” se referd la faptul c& valoarea unui activ
sau datorie este mai degrabi o sumi de bani estimati decét o sumd de bani predeterminatd sau un




pret efectiv curent de vénzare. Este pretul dintr-o tranzactie care intruneste toate elementele
continute in definitia valorii de piatd la data evaluarii;

- ”la data evaludrii” cere ca valoarea si fie specifici unui moment, adici la o anumita data.
Deoarece pietele si conditiile de piatd se pot modifica, valoarea estimati poate si fie incorectd sau
necorespunzitoare pentru o alti datd. Marimea valorii va reflecta starea si circumstantele pietei,
asa cum sunt ele la data evaludrii, si nu cele aferente oricarei alte date;

- “intre un cumparitor hotirat” se refers la un cumpdritor care este motivat, dar nu si obligat
si cumpere. Acest cumpérator nu este nici nerébdator, nici decis si cumpere la orice pref. Acest
cumpdritor este unul care actioneazi in conformitate mai degraba cu realititile pietei curente si cu
asteptirile pietei curente decét cu cele ale unei piete imaginare sau ipotetice, a crei existentd nu
poate fi demonstratd sau anticipatd. Cumpdrétorul ipotetic nu ar pliti un pret mai mare decat pretul
cerut de piati. Proprietarul curent este inclus intre cei care formeaza “piata”;

- si un vénzitor hotdrat” nu este nici un vanzator neribditor, nici un vénzitor fortat sa
vanda la orice pret, nici unul pregitit pentru a vinde la un pret care este considerat a fi nerezonabil
pe piata curenti. Vénzitorul hotirat este motivat sd vanda activul, in conditiile pietei, la cel mai
‘bun pret accesibil pe piata liberd, dupd un marketing adecvat, oricare ar fi acel pret. Circumstantele
faptice ale proprietarului curent nu fac parte din aceste consideratii, deoarece vanzitorul hotarat
este un proprietar ipotetic; _

- "intr-o tranzactie nepértinitoare” se referd la o tranzactie care are loc intre pérti care nu au
o relatie deosebita sau speciald, de exemplu, intre compania mama si companiile sucursale sau intre
proprietar si chirias, care ar putea face ca nivelul prefului s nu fie caracteristic pentru piafd sau sa
fie majorat. Tranzactia la valoarea de pia{d se presupune ca are loc intre parti fard o legdtura intre
ele, fiecare actionind in mod independent;

- ”dupd un marketing adecvat” inseamni ca activul a fost expus pe piatd in modul cel mai
adecvat pentru a se efectua cedarea lui la cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil, in
conformitate cu definita valorii de piatii. Metoda de vanzare este consideratd a fi acea metoda prin
care se obtine cel mai bun pret pe piata la care vanzatorul are acces. Durata timpului de expunere
pe piati nu este o perioada fixd, ci va varia in functie de tipul activului si de conditiile pietei. |
Singurul riteriu este acela cé trebuie s fi existat suficient timp pentru ca activul s fie adus in
atentia unui numér adecvat de participanti pe piatd. Perioada de expunere este situatd inainte de
data evaludrii.

- ,in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent” presupune cd atat
cumpdéritorul hotdrét, cét si vanzitorul hotirat sunt informati, de o manierd rezonabild, despre
natura si caracteristicile activului, despre utilizarile curente si cele potentiale ale acestuia, precum
si despre starea in care se afla piata la data evaludrii. Se mai presupune ci fiecare parte utilizeaza
acele cunostinte in mod prudent, pentru a cduta pretul cel mai favorabil corespunzitor pozitiei lor
ocupate in tranzactie. Prudenta se apreciazi prin referire la situatia pietei de la data evalusrii si.
neluand in considerare eventualele informatii ulterioare acestei date. De exemplu, nu este neapéarat
imprudent ca un vinzitor si vanda activele pe o piaté cu prefuri in sciidere, la un pret care este mai
mic decét preturile de piata anterioare. in astfel de cazuri, valabile si pentru alte schimburi de pe
pietele care inregistreazi modificari ale preturilor, cumpdritorul sau vanzitorul prudent va actiona
in conformitate cu cele mai bune informatii de piatd, disponibile la data evaludrii; '

- ”si fara constrngere” stabileste faptul cd fiecare parte este motivatd si incheie tranzactia,
dar niciuna nu este fortats, nici obligatd in mod nejustificat s3 o facé. |

Conceptul de valoare de piafi presupune un pret negociat pe o piati deschisd si
concurentiald unde participantii actioneazé in mod liber. Piata unui activ ar putea fi o piatd
internationals sau o piatd locald. Piata poate fi constituiti din numerosi vinzitori §i cumpéritori
sau poate fi o piatd caracterizatd printr-un numar limitat de participanti de pe piatd. Piata in care
activul se presupune ci este expus pentru vanzare este piata in care activul, supus tranzactiondrii
din punct de vedere teoretic in evaluare, se tranzactioneazi in mod normal.

Valoarea de piati a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare a acestuia. Cea mai bund

utilizare este utilizarea unui activ care ii maximizeaza potentialul si care este posibilé fizic, permisd




legal si fezabild financiar. Cea mai buna utilizare poate fi continuarea utilizirii curente a activului
sau poate fi o altd utilizare. Aceasta este determinat3 de utilizarea pe care un participant de pe piat
ar intentiona sé o dea unui activ, atunci cind stabileste pretul pe care ar fi dispus si 1l ofere.

44. METODE DE EVALUARE

Metoda comparatiei vanzirilor

Premisa majord a acestei metode de evaluare este aceea ci valoarea de piaji a unei
proprietati imobiliare este in relatie directd cu preturile de vanzare (preturile de oferts) ale altor
proprietdti imobiliare comparabile.

Etapele parcurse in aplicarea acestei metode de evaluare sunt:

-studiul pietei, in scopul obtinerii informatiilor legate de tranzactii cu proprietiti imobiliare
similare (din punct de vedere constructiv, al localizérii si datei vanzarii);

-confirmarea veridicitétii informatiilor obtinute si a obiectivitatii tranzactiilor;

-selectarea unor criterii de comparatie relevante si elaborarea unei analize comparative la
nivelul fiecdrui criteriu;

-compararea, pe baza criteriilor stabilite, a proprietitii imobiliare evaluate cu celela.lte
proprietiti imobiliare retinute in scop de analizi;

-analiza rezultatelor si selectarea unei valori (sau game de valori).

~ Analiza comparativi se bazeazi pe aseméndrile si deosebirile ntre proprietiti si frecventa
tranzactiilor, care influenteazé valoarea. Criteriile avute in vedere in analiza comparativa se referd
la: dreptul de proprietate transmis, condifii de finantare, conditii de vinzare, cheltuieli necesare
imediat dupé cumpdrare, conditii de piatd, suprafati utils, amplasament zonal, caracteristici grup
de locuinfe, amplasament in cadrul grupului de locuinte, finisaje, utilititi, componente non-
imobiliare.

Metoda capitalizirii venitului generat de proprietate (prin inchiriere)

Metoda de evaluare ia in consideratie inchirierea proprietétii imobiliare (ca alternatlva de
utilizare) si se bazeaza pe relatia testului de capitalizare

VNE

Voimos = e

unde:

Vprmop - valoarea proprietatii imobiliare, RON;

 VNE - venitul net anual din exploatare (obtinut prin inchirierea proprietitii imobiliare,

RON);

r - rata de capitalizare (cu sens de ratd de oportunitate sau ratd de revenire minim acceptati
de cétre un investitor rational).

Venitul net anual din exploatare (VNE) se determina luind in consideratie tariful lunar de
inchiriere al proprietatii imobiliare (t;), coeficientul de neuniformitate a veniturilor (Kneyy) $i
cheltuielile anuale de exploatare ale proprietitii imobiliare (C,,.), adica

VNE =12 - t; - kpeyy — Cox

Rata de capitalizare se determind ca medie aritmeticd a ratelor de capitalizare ale
proprietatilor imobiliare comparabile.




5. CONCLUZII. RECONCILIEREA REZULTATELOR EVALUARIL
OPINIA EVALUATORULUI

Pentru evaluarea proprietitii imobiliare au fost aplicate doud metode: metoda comparatiei
vanzirilor (abordarea prin piatd), metoda capitalizarii venitului generat de proprictate (prin
inchiriere) (abordarea prin venit).

Metoda comparatiei vanzarilor reuseste si introduci in ecuatia valorii preturile de oferti
ale unor proprietiti imobiliare similare (din perspectiva criteriilor de comparabilitate). Chiar daca
piata locald a proprietétilor imobiliare de natura spatiilor locative nu este perfect functionald la
momentul evaluiirii, in opinia evaluatorului, rezultatul produs de metoda comparatiei vénzirilor
reuseste si exprime valoarea proprietitii imobiliare evaluate in situatia de considerare a acesteia
ca activ “integrat n sistem” (sistemul fiind zona Vaii Jiului, cu caracteristicile sale economice §i
sociale).

Metoda capitalizirii venitului generat de proprietate (prin inchiriere) reugeste sé stabileascd
o legituri intre efectele economice ale celor doud alternative de utilizare a proprietitii imobiliare
evaluate (din perspectiva actualului proprietar): inchirierea, respectiv védnzarea. Evaluatorul
considerd rezultatul obtinut prin aplicarea acestei metode un bun indicator de tipul “limita
inferioard” a pretului in fundamentarea si sustinerea unui eventual proces de negociere derulat in
vederea incheierii unei tranzactii de vanzare-cumparare. :

Ca urmare a analizelor efectuate si rezultatelor obtinute, in opinia evaluatorului,
proprietatea imobiliari reprezentati de apartamentul (cu doud camere) situat in Municipiul
Vulcan, strada Stefan Octavian Iosif, numirul 1, blocul 1, scara 1, etajul 4, apartamentul 28,
are o valoare de piatii estimati de 9.800 RON (2.008 EUR). _

Evaluatorul si-a insusit rezultatul obtinut prin aplicarea metodei comparatiei
vanzirilor.

‘Valoarea de piati estimatii nu include T.V.A.

Evaluator autorizat, expert evaluator proprietiti imobiliare
Ing. Mangu Sorin-Tuliu
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Anexa 1

Aplicarea metodei comparatiei vinzirilor

Tabelul 1.1
Estimarea valorii proprietitii imobiliare
Specificatii Proprietatea Comparabild A Comparabild B Comparabili C
evaluati
Pret de vAnzare - ofertd (RON) 31.715 35.075 31.715
Corectie pret de vanzare 25% 15% 15%
Pret de vinzare corectat - RON 23.785 29.815 26.960
Dreptul de proprietate transmise Deplin deplin deplin deplin
Corectie 0 0 0
Pret corectat 23.785 29.815 26.960
Conditii de finantare Numerar numerar numerar numerar
Corectie 0 0 0
Pret corectat 23.785 29.815 26.960
Conditii de vanzare Independent independent independent independent
Corectie 0 0 0
Pret corectat 23.785 29.815 26.960
Cheltuieli necesare imediat dupd Conform nu (-10%) nu (-10%) nu {-10%)
cumpirare descrierii
Corectie -2.379 -2.982 -2.696
Pret corectat 21.406 26.833 24.264
Conditii de piafa 26.10.2022 similare similare similare
Corectie 0 0 0
Pret corectat 21.406 26.833 24.264
Suprafata utild 39,97 mp 43,00 mp 35,00 mp 40,00 mp
Corectie -1.508 +3.810 -19
Pret corectat 19.898 30.643 24.245
Amplasament zonal Conform similar superior (-25%) similar
Corectie descrierii 0 -7.661 0
Pret corectat 19.898 22.982 24.245
Caracteristici grup de locuinte Conform similare similare similare
Corectie descrierii 0 0 0
Pret corectat. 19.898 22.982 24.245
Amplasament in cadrul grupului de
locuinte Conform inferior (+15%) inferior (+20%) superior (-5%)
Corectie descrierii +2.985 +4.596 -1.212
Pret corectat 22.883 27.578 23.033
Finisaje Conform superioare (-50%) | superioare (-35%) | superioare (-50%)
Corectie descrierii -11.441 -9.652 -11.516
Pret corectat 11.442 17.926 11.517
Utilitati Conform supetioare (-15%) | superioare (-20%) | supericare (-15%)
Corectie descrierii -1.716 -3.585 -1.728
Pret corectat 9.726 14.341 9.789
Componente non-imobiliare Conform nu da (-30%) nu
Corectie descrierii 0 -4.302 0
Pret corectat 9.726 10.039 9.789
Corectie totald brutd -21.989 -25.036 -21.926
Procent din pretul de vinzare (%) -69,33% -71,38% -69,13%
! Numir de corectii 5 7 5
| Valoare estimatii, RON - - 9.800
Tabelul 1.2
Proprietiti imobiliare comparabile
Comparabild A Comparabild B Comparabila C

Criteriul de comparatie

(www.olx.ro; numar
anunt: 237147124)

{(www.olx.ro; numar
anunt: 207804801)

(www.olx.ro; numar
_anuni: 232010673)




Dreptul de proprietate Deplin Deplin Deplin
transmis .
Conditii de finantare Numerar Numerar Numerar
Conditii de vanzare Independent Independent Independent
Cheltuieli necesare Nu Nu Nu
imediat dupéd cumpdrare
Conditii de piatd Ofertd curenta Ofertd curenti Oferti curentd
Suprafatd utild 43,00 mp 35,00 mp 40,00 mp
Amplasament zonal Zona C (strada Mihai Zona A (strada Traian) Zona C (strada Stefan
Eminescu) Octavian Iosif)
Caracteristici grup de P+10E P+10E P+10E
locuinte
Amplasament in cadrul 7/10 8/10 3/10
grupului de locuinte
Finisaje Superioare (ferestre profil | Superioare (ferestre profil | Superioare (ferestre profil
PVC + geam termoizolant; | PVC + geam termoizolant; | PVC + geam termoizolant;
us3 acces metalicd; parchet | usa acces metalicd; parchet usd acces metalici; usi
lemn; gresie; faianta; laminat; gresie; faiantd; interioare lemn; parchet
zugraveli cu vopsea zugraveli cu vopsea laminat; zugriveli cu
lavabili) lavabil#) vopsea lavabili; balcon
inchis)
Utilitati Instalatii electrice, Instalatii electrice, Instalatii electrice,
sanitare, gaze naturale (un sanitare, gaze naturale sanitare, gaze haturale (un -
foc) (doua focuri) foc)
Componente non- Nu existd Existd (mobilat) Nu existd
imobiliare
Tabelul 1.3
Corectarea preturilor de oferta ale proprietitilor imobiliare comparabile
Specificatii Comparabild A Comparabila B Comparabili C
Pret de vinzare - ofertd (RON) 31.715 35.075 31.715
Corectie pret de vénzare 25% 15% 15%. .
Pret de vinzare corectat - RON 23.785 29.815 26.960

Observatie: corectiile preturilor de vanzare sunt conforme cu tendintele observate pe piaja imobiliard locald, marjele
de negociere si durata de expunere la vinzare a proprietétilor imobiliare comparabile .

Tabelul 1.4

Criteriul de comparatie

Explicatii

Explicaréa corectiilor

Drepturi de proprietate transmise

Nu s-au aplicat corectii, pentru fiecare dintre proprietitile imobiliare
comparabile drepturile de proprietate transmise fiind depline.

Conditii de finantare Nu s-au aplicat corectii, pentru fiecare dintre proprietitile. imebiliare
comparabile considerdndu-se ¢& in cazul unei tranzactii plata s-ar face
infegral in numerar.

Conditii de vinzare Nu s-au aplicat corectii, pentru fiecare dintre proprietitile imobiliare

comparabile considerandu-se ci nu exista conditii speciale de vanzare.

Cheltuieli necesare imediat dupd cumpérare

Corectiile aplicate (+/- 0 - 10%) sunt conforme variatiilor de cotatii de
valoare recunoscute de piaid ca urmare a diferentelor intre starea

curenti i posibilitatile de locuire ale proprietéfii imobiliare evaluate
si cele ale proprietétilor imobiliare comparabile.

Conditii de piati Nu s-au aplicat corectii, ofertele de proprieti{i imobiliare comparabile
fiind corespunzitoare conditiilor curente ale pietei.
Suprafati utild Corectiile aplicate sunt conforme raportului-dintre suprafata utild a

proprietatii imobiliare evaluate §i suprafata utild a fiecireia dintre
proprieiitile imobiliare comparabile.

Amplasament zonal

Corectiile aplicate (+/- 0 - 25%) sunt conforme variatiilor de cotaii de
valoare recunoscute de piati ca urmare a amplasdrii proprietitilor




imobiliare comparabile gi a proprietitii imobiliare evaluate in zone
diferite ale Municipiului Vulcan.

Caracteristici grup de locuinte

Nu s-au aplicat corectii deoarece nu existd diferente Intre
caracteristicile constructive ale grupurilor de locuinte in care sunt
amplasate proprietatea imobiliard evaluatdi, respectiv proprietatile
imobiliare comparabile.

Amplasament in cadrul grupului de locuinte

Corectiile aplicate (+/- 5 - 20%) sunt conforme variatiilor de cotatii de
valoare recunoscute de piati ca urmare a diferentelor intre amplasarea
proprietitilor imobiliare comparabile si a proprietitii imobiliare
evaluate in cadrul blocurilor de locuinge.

Finisaje

Corectiile aplicate (+/- 35 - 50%) sunt conforme variatiilor de cotatii
de valoare recunoscute de piati ca urmare a diferentelor fintre
categoriile de finisaje ale proprietiitii imobiliare evaluate si cele ale
proprietitilor imobiliare comparabile.

Utilitagi

Corectiile aplicate (+/- 15 - 20%) sunt conforme variatiilor de cotatii
de valoare recunoscute de piatd ca urmare a diferentelor intre utilititile
tehnico-edilitare ale proprietitii imobiliare evaluate si cele ale
proprietifilor imobiliare comparabile.

Componente non-imobiliare

Corectiile aplicate (+/- 0 - 30%) sunt conforme variatiilor de cotatii de
valoare recunoscute de piatd ca urmare a diferentelor’ intre
componentele non-imobiliare ale proprietatii imobiliare evaluate §i
cele ale proprietdtilor imobiliare comparabile.
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Anexa 2

Aplicarea metodei de evaluare bazati pe capitalizarea venitului generat de proprietate
(prin inchiriere)

Tabelul 2.1
Determinarea ratei de capitalizare
Specificatii Comparabild A Comparabild B Comparabila C
Chirie lunaré brutd (RON) 300 300 300
Venit brut anual potential (RON) 3.600 3.600 3.600
Grad de neocupare (20%) 720 720 720
Venit brut anual efectiv (RON) 2.880 2.880 2.880
Cheltuieli anuale generate de intretinerea
proprietagii
Impozit pe proprietate (RON) 250 250 250
Asigurare obligatorie (RON) 150 150 150
Management si administrare (RON) 0 0 0
Utilitati pentru spatiile comune (RON) 0 0 0
Curitenie spatii comune (RON) 120 120 120
Intretinere i reparatii (RON) 250 250 250
Altele (RON) 0 0 0
Total (RON) 770 770 770
Venit net anual din exploatare (RON) 2.110 2.110 2.110
Valoarea estimatd a proprietitii (RON) 31.715 35.075 31.715
Rata de capitalizare (%0) 6,65 6,02 6,65
Rata de capitalizare medie (%) 6,44
Rata de capitalizare adoptati (%) 6,45
Tabelul 2.2
Estimarea valorii proprietitii imobiliare
Specificatii Valori
Chirie lunard brutid 150 RON
Venit brut anual potential 1.800 RON
Grad de neocupare 20%
Venit brut anual efectiv 1.440 RON
Cheltuieli anuale generate de Intrefinerea proprietitii
Impozit pe proprietate 250 RON
Asigurare obligatorie 150 RON
Management gi administrare 0
_ Utilitati pentru spatiile comune 0
Curdtenie spatii comune 120 RON
Intretinere si reparatii 300 RON
Altele 0
Total 820 RON
Venit net anual din exploatare 620 RON
Rata de capitalizare 6,45%
Valoare de evaluare 9.612 RON
Valoare estimati 9.600 RON




CONTRACT DE INCHIRIERE
pentru locuintele din fondul locativ
Nr. 776/22332/05.04.2022 -

Unitatea Administrativ Teritoriald Municipiul Vulean , in calitate de proprietar (locator),
cu sediul in Municipiul Vulcan, B-dul Mihai Viteazu Nr. 31, reprezentatd legal prin Primar ing.
CRISTIAN ION MERISANU,

si

DI TAHMAN CONSTANTIN - FLORIN cu domiciliul in municipiul Vulcan, str. $t.
O. Tosif, nr. 1, bl. 1, sc.1, ap. 28 , legitimat cu C.L seria HD, nr. 643646 eliberati de SPCLEP
Vulcan, la data de 28.02.2013, avand CNP 1820228203831, nr. telefon 0746533190, in calitate
de chiriag { locatar), pe de alti parte, care in baza repartitiei nr.-, din data de - ,eliberatd in baza
Hotararii Consiliului Local al Municipiului Vulcan nr. 109/2019, au incheiat in baza legii
locuintei nr. 114/1996 republicatd, coroboratd cu Noul Cod Civil art. 1777 -1835, OUG nr.
40/1999, H.G. nr. 310/2007, a OUG nr. 43/27 .06.2014, a intervenit prezentul contract.

Capitolul L Obiectul inchirierii

Art. 1 - Primul, in calitate de proprietar (locator), inchiriazi, iar al doilea, in calitate de
chirias (locatar), ia cu chirie locuinta din localitatea Vulean, str. $t. O. Iosif, nr. 1, bl. 1,se 1,
ap. 28, judetul Hunedoara, in suprafati totald de 41,48 mp, compusd din 2 camere in
suprafatd de 23,33 mp (suprafatd locuibild) , dependinte in suprafati de 16,64 mp si alte
dependinte in suprafata de 1,51 mp, conform Fisei suprafetei locative inchiriate, Anexa nr. 1,
parte integrantd din prezentul contract de Inchiriere. _

Art. 2 - Locuinta care face obiectul inchirierii va fi folosita de chirias (locatar) si de
membrii familiei’ mentionati in Fisa locativi - Amexa nr. 2 - parte integranid din prezentul
contract de inchiriere. I

Art. 3 - Locuinta descrisi se predi in stare de folosintd, cu instalatiile si inventarul
previzute in procesul-verbal de predare-preluare incheiat intre pérti Anexa nr. 3 - parte intégrantd

din prezentul contract de inchiriere.

Capitolul II Durata contractului

Art. 4 - Termenul de inchiriere este 2 ami, cu incepere de la data de 01.04.2022, pénd la
datade 31.03.2024. ’

Art. 5 (1) La expirarea termenului, contractul poate fi reinnoit la solicitarea chiriasului
(locatarului) , cu acordul ambelor pérti, in caz contrar contractul incetidnd de drept, fird punere in
tntérziere si fird indeplinirea altor formalitafi. s

(2) Solicitarea de prelungire a contractului se depune de c#tre chiriag cu cel putin 30 de
zile inainte de expirarea contractului.

(3) Pentru reinnoirea contractului, chiriasul (locatarul) va depune o cerere insofitd de
documentele solicitate de proprietar (locator)/administrator, care vor fi, fie cele care au fost
depuse si pentru prima inchiriere, fie s alte documente, in functie de prevederile legale in vigoare
la data depunerii solicitirii de refnnoire. Se pot cere Inscrisuri suplimentare daci situatia ©
impune. -

(4) In cazul in care pértile nu convin prelungirea contractului de inchiriere,chiriasul
(locatarul) este obligat si predea apartamentul pe bazi de proces verbal de predare — primire, liber
de orice sarcini si in starea normald de folosind care se constatd de cétre proprietar
(locator)/administrator.



Art. 6 - Prezentul contract nu se poate reinnoi prin efectul tacitei relocatiuni.
Capitolul III. Chiria aferenti locuingei inchiriate

Art. 7 - (1) Chiria lunard aferent locuintei inchiriate este de 51,0834 lei, calculati in
conformitate cu Hotédrdrea Consiliului Local al Municipiului Vulcan nr. 109/2019

(2) Modalitatea de stabilire a chiriei si cuantumul chiriei se va calcula conform legisiatiei
in vigoare.

(3) - Plata chiriei se suporti de citre chirias (locatar).

Art. 8 - (1) Chiria se datoreazd incepind cu data de 01.04.2022 si se achiti lunar
proprietarului (locatorului), pand in ultima zi a lunii in curs, in numerar la casieria din Primiria
municipiului Vulean, sau prin virament bancar in contul RO91TREZ36821300250XXXXX
deschis la Trezoreria Petrosani , CUI 4375267,

(2) Conform prevederilor art. 455 alin. 2) al Legii 227/2015 Codul Fiscal , pentru
locuinta inchiriati se va stabili si taxa pe cladiri, care reprezinti sarcina fiscald a locatarului,
calculatd similar impozitului pe cladiri.

(3) Conform prevederilor art. 463 alin. 2) al Legii 227/2015 Codul Fiscal , pentru
locuinta inchiriati se va stabili §i taxa pe teren, care reprezintii sarcina fiscald a locatarului,
calculaté similar impozitului pe teren.

Art. 9 — Neplata la termen a chiriei atrage o penalizare de 0,5% asupra sumei datorate
pentru fiecare zi calendaristica de intdrziere incepdnd cu prima zi care urmeazi celei in care suma
a devenit exigibil, fird ca majorarea si poatd depisi totalul chiriei restante.

Art. 10 - (1) in caz de neplati a chiriei, si/sau a contravalorii utilititilor si/sau serviciilor
timp de doud luni consecutiv, contractul de inchiriere se reziliazi de plin drept, fird punere in
intdrziere, fard altd formalitate §i fird a apela la instanele judecitoresti, prezentul contract
constituind titlu executoriu, atit pentru evacuarea chiriasului din locuints, cat si pentru neplata
cheltuielilor de administrare, a cheltuielilor de intretinere si a chiriei.

(2) Chiriagul (locatarul) are obligatia sa achite chiria restants, penalititile de
intérziere, cheltuielile de administrare si cheltuielile de intretinere restante, in termen de 30 zile de
la evacuare. .

Art. 11- In caz de neplats, se va proceda la executarea silits, iar chiriasul (locatarul) va fi
obligat sd achite atét chiria restant3, cat si dobanda si cheltuielile ocazionate de executare.

Capitolul IV. Obligatiile partilor privind folosirea si intretinerea spatiilor care fac
obiectul contractului

Art. 12 — Proprietarul (locatorul)/administratorul se obligi:

1.58 predea chiriasului (locatarului) focuinta in stare normali de folosint;

2.8 ia mdsuri pentru repararea si mentinerea in stare de sigurantd in exploatare si
functionalitate a cladirii pe toatd durata inchirierii locuintei:

3.2 Intretind in bune conditii elementele structurii de rezistenti a cladirii si elementele de
constructie exterioare ale cladirii (acoperis, fatadd, imprejmuiri, pavimente, scari exterioare);
precum si spatiile comune din interiorul clidirii ( casa seirii, holuri, coridoare, subsoluri);

4. sa intretind in bune conditii instalatiile comune proprii_clidiri ( instalatii de alimentare
cu apa, de canalizare, instalatii de incilzire centrals si de preparare a apei calde, instalatii electrice
si de gaze, centrale termice). '

Art. 13 — Chiriasul {locatarul) se obliga:

1. sd preia locuinta de la proprietar si s4 isi stabileasci domiciliul la adresa din contract, in
termen de cel mult 45 zile de la incheierea prezentului contract;

2. sd incheie contracte in nume propriu cu furnizorii de utilitsti; ;

3. s& achite lunar chiria stabilitd conform prevederilor capitolului II din prezentul contract
de inchiriere,

4. sa achite lunar contravaloarea utilititilor contractate in nume propriu, gaze, apd, curent
electric, etc.,



5. s3 achite lunar costurile de administrare, intretinere si reparatii a locuintei §i spatiilor
comune , energie electrici spatii comune, cheltuielile determinate de mentinerea curdfeniei
spatiilor comune, deratizare si dezinsectie, etc., inclusiv facturile sosite dupa terminarea perioadei
de inchiriere, in conditiile stabilite de art. 10;

6. s# asigure curitarea zapezii de pe trotuar, spilarea trotuarului §i efectuarea oricéror altor
obligatii stabilite prin lege sau prin hotiirri ale autoritatilor administratiei publice;

7. s& efectueze lucrdrile de intretinere, de reparatii sau de inlocuire a elementelor de
constructii si instalatii din folosinta exclusivi;

8. si repare sau si inlocuiascd elementele de constructii si instalafii deteriorate din
folosinta comund, ca urmare a folosirii lor necorespunzatoare, indiferent dacd acestea sunt in
interiorul sau in exteriorul cladirii; dac# persoanele care au produs degradarea nu sunt identificate,
cheltuielile de reparafii vor fi suportate de cei care au acces sau folosesc in comun elementele de
constructii, instalatii, obiectele si dotirile aferente;

9. sa suporte pagubele produse locuintei precum si tertilor din orice cauze imputabile
chiriasilor sau celor care au acces in locuinta acestora; ‘

10. s# asigure curitenia si igienizarea in interiorul locuintei si la partile de folosintd
comuni peToati durata contractului de inchiriere;

11. si comunice in termen de 30 de zile proprietarului (locatorului) /administratorubui,
orice modificare interveniti cu privire la un membru al familiei, sub sancfiunea rezilierii
contractului de inchiriere, conform capitolului I1;

12. si comunice in termen de 30 de zile proprietarului (locatorului)/administratorului,
necesitatea inlocuirii titularului contractului de inchiriere cu un alt membru al familiei dintre cei
cupringi in Fisa locativa - Anexa nr. 2;

13. si comunice in termen de 30 de zile proprietarului (locatorutui)/administratorului orice
modificare interveniti in componenta familiei, fatd de cum este previzutd in Figa locativd - Anexa
nr. 2;

14. si predea proprietarului (locatorului)/administratorului, la mutarea din locuingd,
locuinta in stare de folosinti si curdtenie si cu obiectele de inventar trecute in procesul-verbal de
predare-preluare intocmit ta preluarea locuintei, in stare de functionare;

15. sa respecte regulile de convietuire in comun; in situatia unui conflict intre chiriagi,
generat de relatiile existente intre acestia, chiriasii se vor adresa pentru solutionare, Primariei
Municipiului Vulcan gi/sau institutiilor competente; =

16. s3 nu subinchirieze sub nici o modalitate locuinta, In tot sau in parte;

17. s& nu cedeze folosinta altor persoane decét celor previzute in Fisa locativé;

18.s3 nu aduci modificdri structurii locuintei sau spatiilor comusne, si nu modifice
destinatia spatiului inchiriat, s& nu stabileascd sediul unei societatii comerciale, fard acordul
proprietarului (locatorului)/administratorului, s nu foloseascd instalatii improvizate pentru curent
electric si inc3lzirea locuintei;

19. s3 nu desfisoare in spatiul inchiriat activitati periculoase sau care contravin legislatiei
in vigoare (consum de substante interzise sau de mare risc, depozitarea sau folosirea de materiale
explozive);

20. s& nu introduci in locuinta inchiriat¥ materiale diunitoare sinitifii sau interzise de
lege ( droguri, arme, munitii, explozibili, etc. ); 1

21. si nu desfisoare in spatiul inchiriat activiti{i economice;

22.s3 nu gizduiascd In locuinta inchiriatd alte persoane decat cele previzute in fisa
locativa, peste termenul de 15 zile, féra acordul proprietarului (locatorului)/administratoruiui;

23. si nu primeasc in spatiu alte persoane;

24.s5 permiti accesul proprietarului(locatorului) /administratorului si/sau reprezentantilor
" proprietarilor pentru verificarea stirii imobilului inchiriat si a citirii contoarelor.

25. si nu instaleze antene parabolice pe exteriorul cladiri;

26.54 respecte prevederile legale In vigoare cu privire la obligativitatea asigurdrii locuintei.

Art. 14 - (1) In caz de neplati a chiriei si a cheltuielilor de administrare i Intretinere timp
de dou3 luni consecutiv, precum si in cazul nerespectdrii vreuneia dintre obligatiile prevazute la
art. 13- Obligatiile Chiriasului - pet. 1-26, contractul de inchiriere se reziliazi de plin drept, fara



punere in Intdrziere, fird alid formalitate si fard a apela la instantele judecitoresti, prezentul
contract constituind titlu executoriu, atdt pentru evacuarea chiriasului din locuinti, cét si pentru
neplata cheltuielilor de administrare si a cheltuielilor de intretinere.

(2)- Chiriasul (locatarul) are obligatia si achite chiria restants, penalititile de intarziere,
cheltuielile de administrare si intretinere restante, in termen de 30 zile de la evacuare.

(3) In situatia in care solicita incetarea contractului de inchiriere inainte de expirarea
pericadei pentru care a fost incheiat/prelungit, acesta va anexa cererii si adevering eliberate de
furnizorii de utilitati publice ( ap#, gaz, curent, gunoi, chirie) din care si rezulte c3 sutn achitate la
zi toate facturile §i nu existd datorii cat si o declaratie scris3 ¢4 va achita toate facturile la utilitati
pana in momentul incetirii contractului de inchiriere.

o Capitolul IV, Nulitatea si rezilierea contractului

Art. 15 - Sunt nule de drept clauzele incluse in contract care:

1) obligd chiriasul (locatarul) si recupereze sau si pliteascid fn avans proprietarulu
(locatorului)/administratorutui orice sumi cu titlu de reparatie in sarcina proprietarului
(locatorului)/administratorului;

2) exonereazd proprietarul (locatorului) de obligatiile ce ii revin potrivit prevederilor
legale;

Art. 16- Rezilierea contractului de Inchiriere inainte de termenul stabilit se face:

1) din initiativa chiriagutui (locatarului), cu conditia notificirii prealabile scrise intr-un
termen de 30 de zile;

2) de plin drept, fird punere in intdrziere, fir3 alte formalititi si fird a apela la instantele
Judecdtoresti, atunci cénd chiriasul (locatarul) nu a respectat prevederile Capitolului I, art.10, art.
13 5i art. 14;

Art, 17 Rezilierea contractului de inchiriere inainte de termenul stabilit se face: Din
initiativa proprietarului (locatorului)/administratorului, cu notificare prealabild scrisi intr-un
termen de 30 de zile, in urmiétoarele situatii:

I) pentru chiriagii (locatarii) care au pricinuit insemnate striciciuni locuintei, clidirii in
care este situatd aceasta, instalatiilor, precum si oricdror altor bunuri aferente lor sau au instriinat
parii ale acestora, fird ca acestea si fie remediate pe cheltuiala for in termen de 15 de zile
calendaristice de la constatare; _

2) pentru chiriagii (locatarii) care au un comportament care face imposibila convietuirea
sau impiedicd folosirea normala a locuintei sau pune in pericol viata, sinitatea, integritatea
colocatarilor sau functionalitatea i integritatea cladirii;

3) pentru chiriagii (locatarii) care nu au respectat clauzele contractuale si/sau prevederile
art. 49 din Legea locuintei nr. 114/1996, republicati;

4) pentru chiriasul (locatarul) care pariseste locuinta inchiriata pentru o perioadd mai mare
de 30 de zile, fird a anunta in prealabil proprietarul (locatorul)/administratorul si fird a se
cunoagte motivul pardsirii locuintei inchiriate.

Capitolul V, Exonerarea de rispundere

Art. 18 - Forfa majord, astfel cum este definitd de lege, constatats de institutiile abilitate,
exonereazd pértile de rdspundere conform prevederilor legale in vigoare.

Capitolul V1. Alte clauze



Art.19 — Proprietarul (locatorul)/administratorul are dreptul de a verifica periodic starea
spatiului locativ inchiriat.

Art.20- in cazul in care chiriasul (locatarul) refuza si elibereze locuinta dupd rezilierca
contractului, proprietarul (locatorul)/administratorul poate percepe, pe fiecare zi de intdrziere,
pentru lipsa folosintei spatiului, o suma echivalentd cu cuantumul chiriei plus penalititi calculate
conform prevederilor legale in vigoare.

Art. 21- Contractul inceteazi in termen de 30 de zile de la data pérasirii domiciliului de
ciitre titularul contractului sau de la data inregistririi decesului, daca persoanele Indreptétite prin
lege nu au solicitat locuinta.

Art. 22- Orice corespondenti intre pérti se va face astfel:

- pentru proprietar (locator) la sediul Primdriei din Municipiul Vulcan, B-dul Mihai
Viteazu ar. 31;

- pentru chiriag (Jocatar) : la adresa de domiciliu.

Art.23 — Locatorul isi exprima acordul pentru incheierea contractului de furnizare a
energiei electrice, a gazelor naturale, alimentare cu apé, canalizare si alte servicii/utilitati.

CHIRIAS (LOCATAR),
TAHMAN CONSTANTIN - FLORIN

fr

iNTOCMAT,
GYO



Anexa nr. 1
parte integrantii a contractului de inchiriere
NR. 776/22332/05.04.2022

FISA SUPRAFETEI LOCATIVE
a apartamentului d-nei Andrei Florentina
A. DATE PRIVIND LOCUINTA iINCHIRIATA

Denumirea S S Suprafata in folosintd

e Crk inciperii | locuibili | dependinte mp Exclusivd | Comuni

cameri X

cameri X 23,33

bucitirie 16,64

baie

hol

an i Wb =
> x| X

e Alte 1,51

dependinte

7 Gridina
/Curte

Fisa de calcul a chiriei

Elemente componente Suprafatd Tarif ( lei /mp ) | Suma (lei)
pentru calculul chiriei (mp)

23,33

a) Suprafati locuibild - 39,1944

b) Suprafati dependinte :

(antreu,tind4 , veranda, : e 11,3152
culoarului , bucétariei , 16,64 0,68
chicinetei, oficiului,
debaralei , camdrii,
camerei de baie , WC)

c)Alte dependinte 1,51 0,38 0,5738

d) Gradina / Curte

51,0834

Total ( a+b+ctd)

CHIRIAS (LOCATAR),
TAHMAN CONSTANTIN - FLORIN

&
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_#odificare anexi 21.07.2022

B. TITULARUL C

Anexa nr. 2
parte integranti a contractului de inchiriere

NR. 776/22332/85.04.2022

ONTRACTULUI DE iNCHIRIERE SI MEMBRI DE FAMILIE CARE
LOCUIESC IMPREUNA CU ACESTA

Nr. Calitatea
ort. Numele si Prenumele CNP (Titular sau membru
. al familiei)
1 TAHMAN CONSTANTIN - FLORIN 1820228203831 titular
2 TAHMAN MARIANA 2840229045367 sotia
3 TAHMAN ALEXANDRU - ANDRE! 5020305203849 fiu
4 TAHMAN RAZVAN - IONUT 5090106204093 fiu
5 BARCACEANU GHEORGHE - BOBI 1921006203325 membru
6 |ACOB ELENA - LARISA 2930502045366 membru

CHIRIAS (LOCATAR),
TAHMAN CONSTANTIN - LORIN




Anexa Nr. 3
parte integrantii a contractului de inchiriere
NR. 776/22332/05.04.2022

Proces verbal de predare - primire
a apartamentului d-lui TAHMAN CONSTANTIN - FLORIN

1: In baza contractului de inchiriere se incheie prezentul proces verbal de predare — primire
intre Unitatea Administrativ Teritoriald Municipiul Vulcan, in calitate de proprietar (locator), prin
reprezentantul siu care preds, dl/dna TAHMAN CONSTANTIN — FLORIN , in calitate de
chiriag(locatar), care primegte, in folosint} locuinta.

2. Inveptarul si starea in care se predau si se primese , in folosintd , lucririle de
Arhitecturi (finisaje) si Instalatii, din apartament/garsonierd,sunt in stare buni.

CHIRIAS (LOCATAR),
TAHMAN CONSTANTIN - FLORIN

&




Anexa 5

Extras oferte de pret pe segmentul de piati corespunzitor proprietitii imobiliare evaluate

Apartamente douil camere zona A

Aleea Crizantemelor, Aleea Muncii, Aleea Pajigtei, Aleea Platoului, Aleea Trandafirilor,
Dafinel Duinea, Dorobantilor, Ecaterina Teodoroiu, Fanténelor, Mihai Viteazu, Nicolae Bélcescu,
Nicolae Titulescu, Parangului, Parc Octogon, Pinului, Preparatiei, Romana, Romanilor,
Romaneasci, Teodora Lucaciu, Traian (pénd la numérul 3 1), Vasile Alecsandri.

60.000 - 130.000 RON

Apartamente doud camere zona B
Aleea Licrimioarelor, Aleea Salcdmilor.

30.000 - 80.000 RON

Apartamente doud camere zona C
Mihai Eminescu, Stefan Octavian Iosif, Traian (numerele 2, 4, 6).

10.000 - 50.000 RON
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ANEXA NR. 2 LA H.C.L NR. 288/2022
CONTRACT DE VANZARE — CUMPARARE

I. PARTILE CONTRACTANTE:

1.Municipiul Vulcan, in calitate de proprietar, cu sediul in Vulcan, bld Mihai Viteazu nr.

31, reprezentat prin PrmAar .....ooveeecevnsneciens ,in calitate de VANZATOR,

si

2. domiciliat(#) in municipiul Vulcan, str. 3
nr. , bl. ,sc. _.et.__,ap. . judetul Hunedoara, avand CNP
posesor al C.I seria nr. eliberat(d) de , titular al
contractului de inchiriere nr........ din oo , emis de Primiria Municipiului Vulcan , in
calitate de CUMPARATOR,

in baza Decretului-Lege nr. 61/7.02.1990, a Legii nr. 85/22.07.1992 republicatd, a Legii
nr. 244/2011, a H.G nr. 562/1991 si a Hotdrdrii Consiliului Local al Municipiului Vulcan
nr........ F oyl a intervenit urmitorul contract de vinzare-cumparare;

II. OBIECTUL CONTRACTULUIL :

Art.1 Obiectul prezentului contract il constituie transmiterea dreptului de proprietate asupra

imobilului situat in Vulcan, str. ,nr. . bl ,sc.__,et.__,ap.__,judetul
Hunedoara, compus din ........... camerd/e si dependinte, si suprafata utila de ............. , Inscris in CF
1 B NWRORI....cnmsicsnsis NI TOPO wovisremammans transmitdndu-se si pértile comune

aferente, in coproprietate fortaté cu ceilalti coproprietari.
Art.2 Odati cu dreptul de proprietate asupra locuintei , se transmit urmatoarele:

a) dreptul de proprietate asupra cotei indivize, din partile de folosintd comund ale blocului,
precum si asupra instalatiilor si dotarilor care, prin natura si destinagia lor, nu se pot folosi decét in
comun;

b) dreptul de folosints, pe toatd durata existentei constructiei, asupra cotei indivize de teren
aferentd apartamentului din terenul in suprafatd de ...... mp, pe care este construit blocul de
locuinte.

Art.3 Locuinta ce se vinde este ocupatd de cumparator in baza contractului de inchiriere
3| SO din .ooeceeeiinnnns

Art.4 Contractul de inchiriere nr. .......... [reeeraens existent pentru locuintd, inceteazd de
drept la data incheierii prezentului contract, fard punere in intdrziere §i fird nici o altd formalitate.

IIL. PRETUL SI MODALITATEA DE PLATA

Art.5
(1) Pretul locuintei conform raportului de evaluare nr. din este de
RON (fara TVA)
(2) Cumparitorul declard cd a achitat integral, pretul de vénzare al locuintei, in suma
e s lei, conform chitantei Nr.......cccovveeccns Fiicionsnunnsns eMisSa d€..vevivirerererenveorensans




IV. TRANSFERUL DREPTULUI DE PROPRIETATE

Art.6 Transmiterea de drept si de fapt se face incepand cu data semndrii si inregistrarii
prezentului contract.

Art7 De la data transferului dreptului de proprietate, sarcinile si riscurile trec asupra
cumparatorului.

V. GARANTII

Art.8 Vanzitorul garanteazid cumpdritorul contra evictiunii si viciilor ascunse, conform
art.1695 si art.1707 Cod Civil.

Art.9 Cumpiritorul a luat cunostinta despre starea locuintei care face obiectul prezentului
contract, aceasta corespunzand necesitatilor si exigentelor sale, riscul bunului fiind transferat
cumparatorului la data semnarii prezentului contract.

Art.10 Imobilul are taxele §i impozitele,precum si datoriile la intretinere achitate, dupa
cum rezulti din certificatul de atestare fiscald nr........... din data de ........... , eliberat de Primaria
Municipiului Vulcan - Directia de Impozite §i Taxe.

Art.11 Vanzitorul, declard sub sanctiunile prevazute de art.292 Cod Penal, privind falsul
in declaratii, ¢ nu este in niciuna dintre situatiile prevazute de lege care atrag incapacitatea de a
vinde si ci bunul imobil ce formeazi obiectul prezentului Inscris nu este clasat ca monument istoric,
ansamblu sau sit arheologic, nu face obiectul unor litigii sau unor proceduri administrative de
retrocedare a proprietdtii in baza legilor speciale sau proceduri de expropriere si nu face obiectul
unui patrimoniu de afectatiune, este in administrarea noastrd, nu a fost instrdinat, nu au fost
constituite drepturi reale in favoarea altor persoane sau incheiate pacte de optiune sau promisiuni de
vanzare cumpdrare a acestui bun, niciun terf nu are drept de preemtiune in ceea ce priveste imobilul
sau pirti din acesta (sau orice drept asupra acestora, in tot sau in parte), nu este sechestrat, grevat de
sarcini si urmdriri de orice naturd, nu a fost scos din circuitul civil si nu este grevat de vreo clauzd de
inalienabilitate sau insesizabilitate legald sau conventionald.

Art.12 Pentru imobilul mentionat la art. 1 s-a intocmit certificatul de performanta energetica
a cladirii inregistrat sub nr. ........... din data de ......... , certificat intocmit de inginer auditor energetic
................ , conform céruia imobilul este clasificat in clasa energetich cwemsammimaranse

VI. OBLIGATIILE VANZATORULUI SI ALE CUMPARATORULUI
A. OBLIGATIILE VANZATORULUI

Art.13 Vanzatorul isi d& acordul expres ca in baza contractului de vanzare -cumpdrare, sa se
inregistreze, in favoarea cumpdrdtorului, dreptul de proprictate in CF-ul localitdfii Vulcan a
imobilului care face obiectul prezentului contract.

Art.14 Vanzitorul are obligatia de predare a bunul imobil, in baza unui proces - verbal de
predare - primire;

B. OBLIGATIILE CUMPARATORULUI

Art.15 La data autentificarii prezentului contract, cumpdratorul se obligd, in conditiile legii,
si inscrie in evidentele fiscal si de publicitate imobiliard, respectiv in Cartea Funciar, pe cheltuiala
proprie, dreptul de proprietate asupra locuintei identificata la art.1 si respectiv dreptul de folosintd
asupra terenului aferent locuintei .



Art.16 Cheltuielile ocazionate de incheierea prezentului contract, inclusiv cele pentru
inscrierea prezentului contract in cartea funciari si cele pentru obtinerea raportului de evaluare sunt
suportate de citre cumparator.

VIL. ALTE CLAUZE
Art. 17 For{a majord exonereazi de raspunderea contractuald partea care o invoci in conditiile
legii.
Art.18(1)Litigiile de orice fel care decurg din executarea prezentului contract se vor solutiona
pe cale amiabila.
()in cazul in care acest lucru nu este posibil, litigiul va fi transmis spre solutionare
instantei judecatoresti competente de pe raza Municipiului Vulcan.

Prezentul contract a fost incheiat astdzi ..............oeviieniin in 4 (trei) exemplare originale.

VANZATOR CUMPARATOR,
MUNICIPIUL VULCAN , prin
PRIMAR
CRISTIAN-ION MERISANU

VIZA CFP,
DIRECTOR EXECUTIV
Leonte Luminita

SEF SERVICIU A.D.P.P.
Constantin Postolache

SEF SERVICIU — APL JURIDIC
Velea Gabriel

INTOCMIT
Abugararah Florentina

CONTRASEMNEAZAJ§ SECRETAR GENERAL
ORATIU JR. ROGO MIHAELA

PRESEDINTE DE %
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