ROMANIA
JUDETUL HUNEDOARA
COMUNA CRISCIOR
CONSILIUL LOCAL
Criscior, str. Plopilor nr 6, judetul Hunedoara
Tel : 0254/616367; tax: 0254616366
prim.criscior@yahoo.com

HOTARARE NR. 13 /2022
Privind aprobarea vanzarii unui apartament din fondul locativ de stat catre actualul chirias.

Consiliul local al comunei Criscior , judetul Hunedoara

Analizand Proiectul de hotrarare nr 13/13.01.2022 initiat de domnul Primar al comunei
Criscior prin care propune aprobarea vanzarii unor apartamente din fondul locativ de stat catre
actualii chiriasi ;

Avand in vedere referatul de aprobare a Primarului comunei Criscior nr 26/46/13.01.2022
prin care se propune aprobarea vanzarii unui apartament din fondul locativ de stat catre actualul
chirias ;

Luand in considerare raportul compartimentului de specialitate din cadrul aparatului de
specialitate al Primarului comunei Criscior nr 27/46/13.01.2022.

Avand in vedere avizul nr 19/23/27.01.2022 al comisiei de specialitate pentru
programme de dezvoltare economico-sociald, buget, finanfe administrareca domeniului public si
privat al comunei, agricultura, gospodérire comunald, servicii si comert din cadrul Consiliului Local
al comnuei Criscior , judetul Hunedoara prin care avizeaza favorabil proiectul de hotarare initiat
de domnul Primar — Furdui Ovidiu Ilie

Prevederile legii nr 85/1992 privind vanzarea de locuinte si spatii cu alta destinatie
construite din fondurile statului si din fondurile unitatilor economice sau bugetare de stat,
republicata cu modificarile si completarile ulterioare;

Prevederile Decretului-lege nr 61/1990 privind vanzarea de locuinte construite din
fondurile statului catre populatie , cu modificarile si completarile ulterioare ;

Avand in vedere art 129 lit bsic, art 139 alin 1si alin 2 siart 196 alin 1 lit a din Ordonanta
de Urgenta a Guvernului nr 57/2019 privind Codul Administrativ;

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba vanzarea unui apartament din fondul locativ de stat situat in Criscior , str.
Calea Zarandului , bl LGB, scara 1, etaj mansarda, ap 21, catre actualul titular al contractului de
inchiriere d-nul BESLEAGA VALENTINA- MARIA | in conformitate cu prevederile legislative
in vigoare, la pretul de 6.620 lei stabilit prin raportul de evaluare intocmit de catre o persoana
autorizata .



Art.2. Se aproba raportul de evaluare privind stabilirea valorii de piata a proprietatii
imobiliare pentru un apartament intocmite de catre P.I.A — Dusan Gheorghe Adrian, ca anexa ce
face parte integranta din prezenta hotarare.

Art.3. (1) Cumparatorul intrd in stapanirea de drept si de fapt a bunului cuamparat de la
data semndrii contractului de vanzare cumparare atunci cand se achitd ultima rata si dobanda din
pret.

(2) Autoritatea locala, prin compartimentul de specialitate, va efectua demersurile
privind instituirea unei ipoteci in favoarea sa pana la achitarea integrala a prefului de vanzare, iar
costurile vor fi achitate de cumparétor.

Art.4. Cumparatorul are obligatia de a suporta cheltuielile ocazionate de perfectarea
contractului de vanzare cumparare

Art.5. Prezenta hotarare poate fi contestatd la Tribunalul Hunedoara, Sectia Contencios
Administrativ si Fiscal, in termenul si in condifiile Legii nr. 554/2004 privind contenciosul
administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare.

Art.6. Biroul Buget Finante Contabilitate, Serviciul Impozite si Taxe, precum si
Compartimentul Juridic vor duce la indeplinire prevederile prezentei hotarari.

Art.7. Prezenta hotérare se comunicd, in condifiile legii:
- Institutiei Prefectului Judeful Hunedoara,
-Primarului i secretarului comunei Criscior

- Compartimentului contabilitate si compartimentului urbanism din cadrul
Primariei comunei Criscior

- se aduce la cunostiinta publica prin afisare.

PRESEDINTE DI CONTRASEMNEAZA

SECRETAR GENERAL
TODA ALFHXANDRA

Criscior 28.02.2022

Prezenta hotarare s-a adoptat prin vot deschis
Consilieri in functie : 13

Consilieri prezenti : 13

Voturi ,,pentru ,,:13

Voturi ,,impotriva”0

Abtineri : 0
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RAPORT DE EVALUARE

Privind stabilirea valorii de piata a proprietatii imobiliare :

- garsoniera cu una camere , fara alte dependinte -

situata in com. Criscior , sat Criscior , judetul Hunedoara ,
str. Calea Zarandului , bl. LGB, sc. 1, etaj mansarda , apart. 21

Executant:

Proprietar:

Solicitant :

Utilizator

Nr. raport: 1/PRIM/2022

DUSAN GHEORGHE ADRIAN — P.F.A.
COMUNA CRISCIOR , jud. HUNEDOARA
COMUNA CRISCIOR , jud. HUNEDOARA

COMUNA CRISCIOR , jud. HUNEDOARA

-

Exemplar nr. S50 .
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SINTEZA EVALUARII

Evaluator autorizat

Dusan Gheorghe — Adrian

Parafa ANEVAR

12407 — valabil 2022

Asig. prof. nivel de
acoperire/nr/an

Categorie membru

Specializari detinute

_
Valoare — 10.000 EURO .
Polita nr. 571129951 din 17.11.2021 ; Certificat nr. 38679
din 10.12.2021 incheiata la Allianz — Tiriac Asigurari S.A.
Membru Titular , al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor
| Autorizati din Romania ( ANEVAR )

Evaluator autorizat pentru proprietati imobiliare ( EPI) si
evaluator autorizat pentru bunuri mobile ( EBM )

Adresa evaluatorului

Oragul: BRAD

Strada Avram lancu, nr. 7, bloc 42, scara 1, etaj 2, ap. 6
Telefon: 0722.246680

E-mail; ghe.dusan@yahoo.com

Forma juridica de

organizare

Persoana Fizica Autorizata inregistrata la O.R.C Hunedoara
sub nr. F20/794/2010 , avand C.U.l. 27202737

Client

COMUNA CRISCIOR , jud. HUNEDOARA
CUI ; 4468331

Adresa clientului

Destinatarul raportului

Comuna Criscior , Judetul Hunedoara
Sat Criscior , str. Plopilor , nr. 6
GCOMUNA CRISCIOR , jud. HUNEDOARA

Utilizatorul raportului | COMUNA CRISCIOR, jud. HUNEDOARA |
3 Proprietatea evaluata | Proprietate imobiliara rezidentiala -  garsoniera compuseﬂ
din una camere , fara alte incaperi , avand Su = 22,20 mp
identificat la poz. nr. 18 din Anexa nr.1 la Hotararea nr.
20/2013 a Consiliului Local Criscior .
Proprietar COMUNA CRISCIOR , Jud. HUNEDOARA
Adresa proprietatii com. Criscior , sat Criscior , judetul Hunedoara ,
str. Calea Zarandului , bl. LGB , scara 1, etaj mansarda ,
| - apart. 21 .
4, TIPUL VALORII Valoarea de piata
ESTIMATE
SCOPUL EVALUARII Lucrarea s-a realizat la solicitarea COMUNEI CRISCIOR. ;
si are drept scop stabilirea valorii de piata a proprietatii mai
sus identificata , in vederea valorificarii prin vanzare , prin
procedura de negociere directa cu actualul chirias , a bunui
irmobil mai sus identificat
DATA INSPECTIEI Inspeclia proprietatii evaluate a fost efectuatd de catre
PROPRIETATII evaluator autorizat ing. Dusan Gheorghe Adrian la data de
11.02.2022
DATA EVALUARII 16.02.2022
DATA REALIZARII ;
| | RAPORTULUI SRS S
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CURS DE SCHIMB w
BNR LA DATA 1 EURO = 4,9405 LEI
EVALUARII
ABORDARI IN Abordarea prin piata

i EVALUARE UTILIZATE | Abordarea prin cost

8. DECLARAREA VALORII Valoarea de piata estimata prin metoda de
abordare prin piata
VALOAREA DE PIATA PROPUSA 6.620 LEI echivalent a 1.340 EURO
EVALUATOR AUTORIZAT

ing. DUSAN GHEORGHE ADRIAN
membru titular AMFVAR

pusan o0
GHEORGHE AbRiay 2
Legithnatta Ny, Jzﬁlﬁy 2

&, Valabii 202
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CUPRINS

1. TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARIL oo 4

Identificarea si competenta evaluatorului
Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati
Scopul evaluarii
| ldentificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii
Tipul valorii
Data evaluarii
Documentarea necesara pentru efectuarii evaluarii
Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea
9. Ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative
10. Restricii de utilizare , difuzare sau publicare
1
1

MW=

1.5.
B
P
8.
11. Conformitatea cu standardele de evaluare in vagoare
2 Descrierea raportului

_A....\-_L-—‘-A—ﬁ-—-‘-_.._‘_—‘—._\..&

9 PREZENTAREA DATELOR....comimmmsmsssssissssnssssrsissass s s st s 11

2.1. Descrierea juridica

2 2. |dentificarea bunurilor mobile evaluate ( componenta nonimobiliara )
2.3. Date despre zona , localitate , vecinatati si amplasare

2 4. Informatii despre amplasament . Descrierea fizica

2.5. Date privind impozitele si taxele

2.6. Istoricul proprietatii

3. ANALIZA PIETEIl ...cccovvvinnnne TN T — DR S — exsenarrn RS 18

3.1. Considerente generale

3.2, Identificarea pietei proprietatii subiect
3.3. Analiza cererii

3.4. Analiza Ofertel

3.5. Echilibrul pietei

3.6. Analiza preturilor

4. CEA MAI BUNA UTILIZARE ..ouvviiiessmssmssnsmssssss s s s 21
5. EVALUARE. 11ervsarssssrsssssssssssssssssstsssssssaascssasssans 108140 0S80 AR S S 22
5.1. Abordarea prin piata
5.2. Abordarea prin cost
5.3. Abordarea prin venit
6. ANALIZA REZULTATELOR Sl CONCLUZIA ASUPRA VALORI ...oovimniinsiiarinnsisaninns 30
AT\ T —EETLE SR 32

7 1. Analiza de piata pe segmentul de piata al proprietatii
7.2. Documente de proprietate
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1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII
1.1 ldentificarea si competenta evaluatorului

Prezenta evaluare este realizata de catre Dusan Gheorghe Adrian , de profesie inginer
membru titular ANEVAR ( Asociatia nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania ) cu
autorizatia nr 12.407 . Subsemnatul evaiuator autorizat , detin specializariie de evaluator
autorizat pentru proprietati imobiliare ( EP1) din anul 2005 s evaluator autorizat pentru
bunuri mobile ( EBM ) din anul 2009 . Declar ca , in calitate de evaluator autorizat , detin
stampila ANEVAR valabila 2022 , detin asigurare profesionala in valoare de 10.000 euro , la
data elaborarii prezentului raport indeplinesc cerintele programului de pregatire profesionala
continua a profesiei de evaluator si am competenta necesara intocmirii acestuia . In aceasta
calitate , certific urmatoarele

» Expunerile faptelor din acest raport sunt corecte si adevarate in limita cunostintelor si
informatiilor detinute .

» Analizele , ipotezele , opiniile si concluziile raportate se limiteaza doar la ipotezele si
ipotezele speciale prezentate si reprezinta analizele , opiniile si concluziile mele profesionale
si impartiale .

» Nu am nici un interes prezent sau viitor in proprietatea care constituie obiectul acestui
raport si nici un interes personal legat de partile implicate .

» Nu am nici o partinire legata de proprietatea care este obiectul acestui raport sau
legata de partile implicate in aceasta evaluare .

o Angajarea mea in aceasta evaluare si onorariul pentru aceasta lucrare nu depind de
raportarea unor rezultate predeterminate | de marimea valorii estimate sau de o concluzie
favorabila clientului .

» Analizele , concluziile si opiniile mele , precum si acest raport , au fost efectuate in
conformitate cu prevederile Standardelor de Evaluare a Bunurilor , elaborate de ANEVAR,
editia 2022 . iar raportul poate fi verificat la cerere in conformitate cu standardele in
vigoare.

» Activitatea de evaluare se desfasoara sub forma juridica de Persoana Fizica Autorizata
inregistrata la Oficiul Registrului Comertului al jud. Hunedoara sub nr. F20/794/2010 avand
C.U.l. 27202737

1.2 Identificarea clientului i a oricéror alti utilizatori desemnati

Client COMUNA CRISCIOR , jud. HUNEDOARA N
CUI ; 4468331
Adresa clientului Comuna Criscior , Judetul Hunedoara

Sat Criscior , str. Plopilor , nr. 6
Destinatarul raportului COMUNA CRISCIOR , jud. HUNEDOARA

| Desunatarti rapo s
Utilizatorul raportului COMUNA CRISCIOR , jud. HUNEDOARA

1.3 Scopul evaluarii

Lucrarea s-a realizat la solicitarea COMUNEI CRISCIOR , si are drept scop stabilirea
valorii de piata a proprietatii mai sus identificata , in vederea valorificarii prin vanzare , prin
procedura de negociere directa cu actualul chirias , a bunui imobil mai sus identificat
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1.4 ldentificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii

Proprietatea evaluata | Proprietate imobiliara rezidentiala -  garsoniera compusa din
una camere , fara alte incaperi avand Su = 22,20 mp
identificat la poz. nr. 18 din Anexa nr.1 la Hotararea nr. 20/2013
a Consiliului Local Criscior .

Proprietar COMUNA CRISCIOR , Jud. HUNEDOARA 4‘
Adresa proprietétii com. Criscior , sat Criscior , judetul Hunedoara ,
str. Calea Zarandului , bl. LGB, scara 1, etaj mansarda ,
apart. 21 .

Dreptul de proprietate

Apartament construit din fondurile Statului Roman si preluat spre administrare de COMUNA
CRISCIOR , jud. HUNEDOARA

Detinator al dreptului de proprietate este : STATUL ROMAN prin COMUNA CRISCIOR *
Stabilirea dreptului de proprietate s-a facut pe haza urmatoarelor documente ( anexate )
puse la dispozitie de solicitantul prezentei lucrari caruia , i s-a pus in vedere ca poarta toata
raspunderea pentru exactitatea informatiilor furnizate :

o Hotararea nr.20/23.04.2013 a C.L. CISCION et et e e e e anexa 1
» Protocol de predare/primire AE.O69/25.08. 201 B, susssvivniecissimonnersarmsas snspss s FHF 5555 anexa 2
» Contract de inchiriere nr.31/12 AiNB5.06 2021 ........ coemumssssvussmsmmnmemmsssmmnoen (T8 anexa 3

[Tnscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietete, drepturi reale de garantie si
sarcini: NU SUNT

 I|dentificarea proprietatii s-a efectuat pe baza anexei nr.1 la HCL Criscior nr.20/2013 si
Contract de inchiriere nr. 31/12 din25.05.2021, puse la dispozitie de catre solicitant, din
care s-au extras datele mai sus prezentate ( anexat prezentului raport si considerat
parte integrantd ) .

» Recomand actualului sau viitorului proprietar sa faca identificarea in CF a proprietatii
evaluate ;

s Valoarsa proprietétii a fost determinat in ipoteza cé proprietatea este liberd de sarcini

o Imobilul este liber;

» Imobilul este grevat de un contract de inchiriere cu solicitantul vanzarii acestuia — vezi

anexa 3 la raport

L |

1.5 Tipul valorii

Avand in vedere scopul evaluarii si recomandarile Standardelor de Evaluare in vigoare,
s-a apelat la estimarea valorii de piata .

Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(a) la data evaluarii intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat , intr-o
tranzactie nepartinitoare , dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza , prudent si fara constrangere ( Standarde de Evaluare a Bunurilor ,
elaborate de ANEVAR , editia 2022 , SEV 100 - Cadrul general )
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e e
\ Opinia finala a evaluarii este prezentata in LEI si EURD . Exprimarea in EURO a
opiniei finale este adecvata doar atat vreme cat principalele premise care au stat la

baza evaludrii nu suferd modificari semnificative  (nivelul  riscurilor asociate  unei
investiti  similare, cursul de schimb si evolulia acestuia comparativ cu puterea de
cumpdrare si cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliard specifica etc.).

Cursul de schimb LEU / EURO , folosit pentru transpunerea
calculelor in prezentul raport de evaluare , conform cotatiei BNR de 1 EURO = 4,9405 LEI
la data evaluarii , este :

1.6 Data evaluarii

Data inspectarii
proprietatii
Data evaluarii
Data realizarii raportului

Inspectia proprietatii ovaluate a fost efectuatd de cétre evaluator
autorizat ing. Dusan Gheorghe Adrian la data de 11.02.2022
16.02.2022

16.02.2022

1.7 Documeniarea necesara pentru efectuarea evaluarii

e

In vederea identificarii proprietatii evaluatorul a avut la dispozitie urmatoarele documente ,
anexate si considerate parte integranta a prezentului raport :

» Hotararea nr.20/23.04.2013 a L. CHISOION ..on.vvenvanssmsssisssiasssensssesmas somvarennsmi isdinsses anexa 'l
» Protocol de predare/primire Ar.9689/25.03.20713..corevveriieaireene i anexa 2
» Contract de inchiriere AE.31/12 diN25.05.20270 ..cocivrimieeiciimssssisnes s anexa 3

Inspectia tehnica a proprietatii a fost asigurata de catre reprezentantul proprietarului , d-na
Coroi Silvia — Elena si in prezenta chiriasului , d-na Besleaga Valentina — Maria , care a
asigurat accesul pentru a fi vizualizate toate componentele proprietatii , cu exceptia partilor
care , prin natura lor , sunt ascunse sau neaccesibile
in vederea documnentrii si colectarii datelor despre vecindtate si zona, precum si a celor

espre localitate, am avut_acces la toate informatiile considerate relevante

| despre localitate, am avut acces [a toate informafille CONSICErELE ZBmams ——————

1.8 Natura si sursa informatiilor pe care sé bazeaza evaluarea

Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea , sunt prezentate in anexa

1.9 Ipoteze semnificative si Ipoteze speciale semnificative

Raportul de evaluare a fost realizat pe baza urmatoarelor ipoteze :

» Situatia juridica prezentata de evaluator este presupusa pe baza informatiilor furnizate
de solicitantul prezentului raport de evaluare , caruia i s-a pus in vedere ca poarta toata
raspunderea pentru exactitatea informatiilor furnizate | evaluatorul neasumandu-si nici ©
raspundere pentru eventualele neconcordante cu realitatea a inscrisurilor din documentele
prezentate .

L_//ru

7
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dentificat proprietatea in prezenta reprezentantullui proprietarului , d-na Coroi Silvia — Elena
si in prezenta chiriasului d-na Besleaga Valentina — Maria . In calitate de evaluator autorizat
declar ca nu am calificarea necesara ( topograf / topometrist ) pentru a masura si garanta ca
locatia si limitele proprietatii , asa cum aul fost acestea indicate de catre proprietar si descrise
in raport , corespund cu docurnentele de proprietate prezentate . Orice schita din raportul de
evaluare , prezinta dimensiunile aproximative ale proprietatii si este realizata pentru a ajuta
cititorul raportului sa vizualizeze proprietatea , masuratorile de cadastru fiind considerate
prioritare .

» La baza selectarii metodelor de evaluare utilizate a stat situatia actuala a bunului
astfel incat valorile rezultate sa duca la estimarea celei mai probabile valori in conditiile
tipului de valoare selectata, considerand ca presupunerile facute la opinarea valorii de piata
sunt in lumina informatiilor disponibile de la data evaluarii .

» Proprictatea se evalueaza in ipoteza dreptului absolut de proprietate asupra acesteia,
( fara ipoteci sau datorii ) .

o Raportul de evaluare este realizat pentru a estima o valoare a proprietatii in ipoteza in
care acesta corespunde cu cea din documentele de proprietate/cadastrale . Orice
neconcordanta intre proprietatea identificata si cea din actele de proprietate , invalideaza
corespondenta dintre valoarea exprimata si proprietatea atestata prin documentele de
proprietate dar , pasireaza valida valoarea pentru proprietatea identificata in raport .

o Utilizarea metodelor de evaluare prezentate in raport , s-a realizat tinand cont de tipul
valorii estimate si de informatiile de piata disponibile la data evaluarii

» VValoarea estimata este valabila la data prezentata in raport si inca un interval de timp
limitat in care conditile specifice ale pietei nu sufera modificari semnificative care sa afecteze
opiniile estimate , caz in care valoarea estimata poats fi incorecta sau necorespunzatoare .

e S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in caleul
oventualele modificari ce pot aparea in perioada viitoare .

» Se presupune ca nu exista vicii ascunse sau neaparente ale bunului imobil evaluat ,
care sa influenteze valoarea estimata .

o Nu au putut fi inspectate acele parti ale bunului care sunt acoperite , neexpuse sau
inaccesibile acestea fiind considerate a fi in stare buna . In acest context nu se poate
exprima © opinie asupra starii tehnice a partilor neinspectate si ca atarea raportul de
evaluare nu trebuie inteles ca ar valida integritatea structurii bunului inspectat .

» Proprietatea a fost analizata pe baza documentelor puse la dispozitie de solicitantul
lucrarii . In cazul in care exista si alte documente relevante (masurdtori de cadastru,
expertize etc ) care sa modifice semnificativ ipotezele avute in calcul la opinarea valorii
acestea vor avea prioritate.

o Evaluatorul nu are cunostinta de sfectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa
indice prezenta unor contarinanti sau a unor materiale periculoase . Din discutiile purtate cu
proprietarul , a rezultat ca nu exista nici un indiciu privind existenta unor contaminari naturali
sau chimici care afecteaza valoarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine .

» Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea fata de utilizatorii nementionati in prezentul
raport de evaluare sau fata de orice utilizator care nu a fost avutin vedere .

» Raportul de evaluare este valabil in conditille economice , fiscale , juridice si politice de
la data intocmirii sale . Daca aceste conditii se vor madifica , concluziile acestui raport isi pot
pierde valabilitatea .

» Evaluatorul nu este obligat sa ofere in continuare consulianta sau sa depuna marturie
in instanta relativ la bunul imobil evaluat in prezentul raport , in afara cazului in care au fost
incheiate in prealabil astfel de intelegeri .

G

r > Evaluatorul a studiat documentele de proprietate prezentate ( anexate in raport )sia
i
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-

prealabil al evaluatorului autor al raportului .

prezentului raport .

de evaluare in concordanta cu noile informatii .

asigurare

ipoteza valorificarii pe piata libera .

1.10 Restricii de utilizare , difuzare sau publicare

destinatarilor mentionati si a utilizatorului mentionat .
» Datele si informatiile continute in raport sunt confidentiale

catre alte persoane nementionate in raport , nu atrage dupa sine raspunderea evaluatorului .
I

e e e e =
» Posesia raportului de evaluare nu confera dreptul de publicare a acestuia total sau
partial ~ ( in special concluziile referitoare la valori si identitatea evaluatorului ) , fara acordul

» Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru orice alterare neautorizata adusa
o In estimarea valorii proprietatii evaluate evaluatorul a utilizat numai informatiile pe
care le-a avut la dispozitie , existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care nu a
avut cunostinta . In cazul aparitiei altor documente legale si a altor informatii decat cele
utilizate la realizarea raportului , evaluatorul isi rezerva dreptul de a modifica prezentul raport
s Valoarea estimata in prezentul raport de evaluare , nu reprezinta o valoare de

Ipoteze speciale . Se considera ca valoarea de valorificare prin procedura de negociere
directa cu actualul chirias , poate conduce la o usoara afectare a valorii de piata estimata in

|

» Publicarea partiala sau integrala a raportului de evaluare precum si utilizarea lui de

—

» Acest raport de evaluare este destinat scopului precizat si numai pentru uzul

1.11 Conformitatea cu standardele de evaluare in vigoare

din Romania ) , editia 2022

SEV 100 Cadrui general

SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii
SEV 102 Documentare si conformare

SEV 103 Raportare

SEV 104 Tipuri ale valorii

SEV 105 Abordari si metode de evaluare

SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare
v GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

LN LA ANRN

Baza legislativa avuta in vedere la intocmirea Raportului de evaluare a fost urmatoarea :

v Legea 85/1992 privind vanzarea de locuinte si spatii cu alta destinatie construite
din fondurile statului si din fondurile unitatilor economice sau bugetare de stat
v Legea 244/2011, privind modificarea articolului 16 din Legea 85/1992 privind
vanzarea de locuinte si spatii cu alta destinatie construite din fondurile statului si
din fondurile unitatilor economice sau bugetare de stat

Prezentul raport de evaluare , a fost realizat cu respectarea stricta a Standardelor de
Evaluare a Bunurilor , elaborate de ANEVAR ( Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati

]

9



DUSAN GHEORGHE ADRIAN Persoana Fizica Autorizaia

F£20/794/2010 ; C.U.1.27202737 ; telffax - 0254612356 ; mohil : 0722.246680 ; e-mail : ghe.dusan@yanoo.com

1.12 Descrierea raportului

Raportul de evaluare are urmatoarea structura :

A4 h 7

A7 7 V4

Sinteza evaluarii ;

Termenii de referinta ai evaluarii , elemente cu caracter specific ce delimiteaza modul
de abordare a evaluarii si certificarea evaluatorului ;

Prezentarea datelor , identificarea si descrierea bunului evaluat si a zonei de
amplasare a acesfuia , situatia juridica ;

Analiza pietei imobiliare si a celei mai bune utilizari ;

Abordarile in evaluare , reconcilierea rezultatelor si opinia finala a evaluatorului ;
Anexe , argumente suplimentare care stau la baza estimarii valorii de piata a bunului
evaluat , documente de proprietate , date de piata , fotogratii , efc .

J
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2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Descrierea juridica

Au fost prezentate urmatoarele documente pentru atestarea dreptului cle proprietate : W
o Hotararea nr.20/23.04.2013 @ C.L. CriSCION ....c...ooimmmimimminiiiimiessmnesssees anexa ‘1
o Protocol de predare/primire Nr.969/25.03.2013.....c000000seeivsinennres e s sssns s anexa 2
» Contract de inchiriere nr.31/12 din25.05.2027.......ccooiiini e anexa 3
Proprietate imobiliara rezidentiala - garsoniera compusa din una camere , fara alte

incaperi , avand Su = 2220 mp identificat la poz. nr. 18 din Anexa nr.’1 la Hotararea nr.
20/20123 a Consiliului Local Criscior .

-

2 9. ldentificarea bunurilor mobile evaluate ( componenta nonimobiliara )

Prezenta evaluare nu include nicio componenta nonimobiliara . Proprietatea a fost
evaluata fara a lua in considerare piesele de mobilier , electronicele si electrocasnicele , etc

2.3. Date despre zona , localitate , vecinatati si amplasare

ZONA DE RURALA: sat Criscior , sat resedinta al com. Criscior , zonha
ANMPLASARE denumita Gurabarza

ARTERE Auto:

IMPORTANTE DE DN 74 — Brad — Criscior — Abrud — Zlatna — Alba lulia peste care
CIRCULATIE se suprapune str. Calea Zarandului

Feroviar: cel mai apropiat

statia Brad pe ruta: Arad —Brad . Linie neelectrificata
CARACTERUL Cartier rezidential de blocuri de locuinte , locuinte duplex de tip
EDILITAR AL ZONEI | muncitoresc si case individuale .

ANALIZA ZONEI DE | Sintetizat , analiza zonei de amplasare se prezinta astfel :
AMPLASARE

Tip locatie urban I__l suburban ‘_J rural res com l_XJ rural sat comp

Distanta fata de centru localitatii mare D medie \:\ mica X
Densitatea constructiilor in zona > 75% D 50 -76% < 25% ‘:
Caracterul edilitar al zonei rezident comercial ]:I mixt D

.
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Infrastruciura bun medie curs realiz
Tip drum acces la proprietate asfaltat betonat D pietruit

Accesul in zona auto bus tramvai D metrou

Varsta medie a construciiilor in zona < 50 ani D ~ 50 ani D > 50 ani X

Utilitati edilitare in zona en elecir reteaapa | X | retea termof L—_] retea gaze

Locuri de parcare in zona mare D mediu mic D inexistent l:
Nivel de dezvoliare mic mediu D mare E
Economia zonei scazuta in regres D in stagnare D in dezvoltare |:
| Somaj in zona in crestere in stagnare m in scadere I—

CONCLUZIE PRIVIND 7ona de referinta mediana , amplasare favorabila. Dotari si
7ZONA DE AMPLASARE retele edilitare relativ satisfacatoare . Poluare fonica si cu noxe
auto moderata datorita invecinarii cu un drum circulat

| Ambient civilizat |

2 4. Informatii despre amplasament . Descrierea fizica

Teren
Identificare teren | In lipsa unui extras CF nu se poate identifica
Tipul terenului Teren in cota indiviza — probabil

Utilitati accesibile | Relativ complete
Cota indiviza X exclusiva | \

Proprietate de stat X orivata | 1

Front stradal da X nu |
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Biseri
,-.-,P'r,e.a‘

. Gagri,no
R W Excelbeti

Constructia de baza

Numar de nivele | DtP+2E+M | Anul constr. | 1958
Proprietate aflata pe lista monumentelor istorice v da | l nu l X
Propr. aflata pe lista cladirilor cu risc seismic
ridicat da nu X
A
Calitatea constructiei f. bun D bun mediu D inferior [:
Aspectul exterior f. bun lj bun [:] mediu nesatisf ]:
Intretinere f. bun D bun D mediu ' nasatisf [:
Functionalitate f. bun D bun D mediu nasatisf |:

| Aspect general foun | |bun| | mediu |X| satist l
13



DUSAN GHEORGHE ADRIAN Persoana Fizica Autorizata
E20/794/2010 : C.U.1.27202737 ; telffax: 0254.612356 : mobil 1 0722.246680 ; e-mail : ghe.dusan@yahoo.corm

Structura constructiva Eundatii din beton si zidarie din piatra ]
Inchideri exterioare Zidarie din caramida
Compartimentari interioare Zidarie din caramida
Finisajul scarii superior l__—] mediu inferior I:

Acoperis cu sarpanta din lemn si invelitoare din tigla ,
Acoperis in care este amenajat si mansarda

Instalatii apa can en electr retea gaz E

cablu
TV X! net | X telefonie retea inc

Sistem de incalzire in bloc termoficare oras I:l CT individ. D CT de bloc [:
Bloc prevazut cu lift da D nu E
garaj sub parc. parc.
| Posibilitati de parcare bloc proprie public X
Congcluzii privind Aspect usor neangrijit , utilitati la nivel minimal , stare
| constructia de haza generala medie .

Fotografii ale constructiei de baza

w LT
= L. -1 “'E' T
= F 2l r-_.JL
— ! | e
m AR il
s IRRE R b (|
. ST W |
- - gl =
= M
£ i = - ]
Spatiul evaluat
Bilantul de Su =2220mp - extrasa din contractul de inchiriere anexat , in lipsa
suprafete unui extras CF .
Compartimentare O singura incapere in interiorul careia ulterior a fost amenajata o baie
si 0 bucatarie deschisa
Amplasare La mansarda unui bloc P+2E+M
Utilizare Garsoniera este inchiriata d-nei Besleaga Valentina — Maria , care
solicita cumpararea acesteia

14
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Tamplarie

Exterioara: usa de intrare metalica , fereastra din lemn , tip vechi cu

geam obisnuit
Interioard: usa la baia amenajata

Finisaje interioare

Instalatii si dotari
electrice

de incalzire

Instalatii si dotari

Instalatii si dotari

Instalatii si dotari
de alime. cu gaze

de apa si canalizare

Nivel de finisare : mediu

- parchet laminat in camera si zona de bucatarie

- gresie in baia amenajata

- faianta la baie pe contur si in zona de lucru din bucatarie
- pereti si tavane gletuiti si zugraviti lavabil

Alimentare la .

220V [ X | 380V | curenti slabi ]
Dotat cu :
_ prize X__intre_rwzﬂ@e_\j_ __corpuri de iluminat | X |
retea CT imobil CT propriu pe gaz
soba X | cal. electrice CT propriu pe en elecirica
panouri elect aer conditionat
Calorifere :
ol | [ aluminiu | | fonta |

Apa rece si canalizare din si la reteaua publica
Obiecie sanitare de calitaie buna
Nu este cazul

L

Concluzii generale

Aspect relativ Tngrijit, utilitati suficiente , stare generala medie

Nota :

Conform informatiilor furnizate de actualul chirias , confirmate de
reprezentantul Primariei Criscior , reabilitarea finisajelor interioare ,
inlocuirea usii de intrare , amenajarea inceperii pentru baie si dotarea
acesteia cu utilitati si corpuri sanitare , parchetul si gresie precum si
soba din teracota s-au realizat pe cheltuiala actulalului chirias , fara a
fi fost deduse din chirie .

|

Fotografii ale proprietatii evaluate
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=y "\

2.5. Date privind impozitele si taxele locale

$ In conformitate cu prevederile Codului Fiscal si a hotararii Consiliului Local , in

vigoare
» Valoarea impozitului datorat pentru detinerea proprietatii evaluate nu a fost considerat

relevant in cadrul abordarii in evaluare .

2.6. Istoricul proprietatii

Unitatea individuala mai sus identificata , reprezinta un apartament construit din fondurile
statului , administrat anterior de catre 5.C. ACVACALOR S.A. BRAD . Ca urmare a intrarii in
lichidare a societatii mai sus amintite , un lot de apartamente situate pe teritoriul Comunei
Criscior ( printre care si acesta ) au fost preluate de Consiliul Loal al Comunei Criscior — vezi

documenie anexate .
L
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3. ANALIZA PIETEI

3.1. Considerente generale

e e
O piata imobiliara se poate defini ca un grup de persoane sau firme care sunt in contact

unii cu altii in scopul de a efectua tranzactii imobiliare .
Participantii pe piata pot fi cumparatorii , vanzatorii , chiriasii , proprietarii , creditorii ,
debitorii , antreprenorii , administratorii , investitorii si intermediarii .

Piata imobiliara este determinata de tipul de proprietate , caracteristicile proprietatii , de
atitudinile , motivatiile si interactiunile cumparatorilor si vanzatorilor de proprietati imobiliare

Pictele imobiliare nu sunt piete eficiente , numarul de vanzatori sau de cumparatori care
actioneaza fiind relativ mic , proprietatile au valori ridicate care necesita o putere de
cumparare mare ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor , 1a
nivelul salariilor , la numarul de locuri de munca dar si la tipul de finantare oferit , marimea
avansului , dobanzile perceputa etc .

Piata imobiliara nu se autoregleaza ea fiind dependenta in multe cazuri de reglementarile
guvernamentale si locale . Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct
de echilibru , dar acest punct este teoretic si rareori atins , existand intotdeauna un decalaj
intre cerere si oferta . Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea
poate sa se modifice brusc, putand exista la un moment dat supracferta sau exces de cerere
si rareori un echilibru .

Cumparatori si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar informatiile despre preturi
de tranzactionare nu sunt imediat disponibile . '

Datorita acestor factori , comportarmentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat
fiind importante motivatiile si interactiunile participantilor pe piata si masura in care acestia
sunt afectati de factorii exogeni sau endogeni ai proprietatii .

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

_agricole , speciale etc . )

3.2, ldentificarea pietei proprietatii subiect

Adresa proprietatii com. Criscior , sat Criscior , judetul Hunedoara ,
str. Calea Zarandului , bl. LGB, scara 1, etaj mansarda ,
apart. 21 .

Proprietatea evaluata Unitatea individuala ; “ garsoniera cu una camere “ gste una de
tip rezidential , subpiata specifica este aceea a spatiilor de locuit
amplasate in constructii tip * blocuri de locuinte fip vechi ™ .
Tipul pietei Analizand locatia acestei proprietati | vecinatatile , zona si
localitatea , se constata ca piata imobiliara specifica acesteia
este una locala , fiind delimitata de zona rmuncitoreasca
Gurabarza . |

Arealul analizat Ca delimitare a pietei ( areal analizat ) putem vorbi atat despre
sona muncitoreasca Gurabarze , cat si despre alte zone

similare din punct de vedere economic si social din apropiere .
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3.3. Analiza cererii

]

Cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesta

dorinta pentru cumparare saul inchiriere , la diferite preturi , pe o anumita piata si intr-un

anumit interval de timp . Pentru ca , pe o piata imobiliara , oferta se ajusteaza incet la nivelul

si tipul cererii , vaioarea proprietatilor tinde sa varieze in mod direct cu schimbarile de cerere.

In cazul unui anumit tip de proprietate , analiza cererii se va concentra pe serviciul oferit

de catre proprietate , preferintele consurnatorilor , puterea de cumparare , etc , principali
factori analizati fiind :

Dezvoltarea zonei in declin X in stagnare in dezvoltare
Accesibilitatea in zona dezavantaj neinfluentabil avantaj X
Puterea de cumparare < med nat X ~ med nat > med nat
Variatia cereril scadere stagnare A crestere 4
Rata de neocupare in scadere stagnare X in crestere
Suprafata proprieiatilor mica medie X mare

Concluzii generale = In ipoteza expunerii pe piata a proprietatii evaluate , in

vederea vanzarii acesteia , cu respectarea conditiilor din
definitia valorii de piata , aceasta ar suscita un interes
considerat  mediu/mic din partea potentialilor
cumparatori .

s Profilul potentialului cumparator este cel mai probabil
acela de persoana fizicaljuridica , cu venituri medii/mici
stabile , relativ capabil sa obtina finantare si sa sustina

| rambursarea in vederea achizitionarii proprietatii .

3.4, Analiza ofertei

Oferta reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate care este disponibil pentru
vanzare sau inchiriere la diferite preturi , pe o piata data . intr-o anumita perioada de timp .
Existenta sau nu a ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment , anumit pret si
un anumit loc , indica gradul de raritate a respectivului tip de proprietate . Principalii factori
analizati sunt:

Nr . propr oferite pe piata mic X mediu mare
Disponibilitati propr similare mic X mediu rmare
Tendinta pretului propr sim scadere stagnare A crestere X
Costuri de construire scadere stagnare crestere X
Disponibilitate la finantare mica medie X mare

Impact administrativ — reglementari locale favorabil X | nefavorabil
Conditii sociale favorabile X | nefavorabile
Concluzii generale = In zona de amplasare a proprietatii evaluate , nu exista

proprietati similare oferite la vanzare , disponibilitatea
fiind considerata mica
= Utilizarea potentiala viitoare cea mai probabila a
| proprietatii evaluate este aceea de locuinta .
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3.5. Echilibrul pietei

Pietele imobiliare nu sunt piele eficiente: numarul de vanzatori si cumparétori care
actioneaza este relativ mic, proprietatile imobiliare au
mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa
schimbarea nivelului salariilor, nurmarul de locuri de munca precum si
tipul de finantare oferit, volumul credituiui care poate fi dobandit, marime

dobanzile, etc.;

In general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar daca nu exista conditii

favorabile de finantare tranzactia este periclitata;

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se auto
influentata de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati
imobiliare pot tinde catre un punct de achilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins,
axistand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferia. Oferta pe
se dezvolta greu iar cererea poate sa se rodifice brusc,

existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru,

Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar

cumparare nu au loc in mod frecvent.

tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.

Tendintele pietei proprietatii subiect sunt sistematizate astfel :

valori ridicate care necesitd o putere
fie sensibile la stabilitatea veniturilor,
sa fie influentate de
a avansuiui de plata,

regleaza ci este deseori
ntru un anumit tip de cerere
fiind posibil astfel ca de multe ori sa

actele de vanzare-
De multe ori, informatile despre preturi de

]

Nivelul cererii scazut X | echilibrurel. | X | peste oferta
Nivelul ofertei scazul X | echilibrurel. | X | peste cerere | X
Interes la cumparare mare mediu X mic X N
Perioada marketing <6 luni 6 —12 luni X > 12 luni
Lichiditate mica X medie X mare
Val. propr similare in zona in crestere echilibrurel. | X in scadere
Interes la inchiriere mare mediu X mic X
Piata activa ( cerere in crestere , crestere relativa

: da nu X
a preturilor )
Piata in declin ( cerere in scadere , oferta exce- <

b il da nu X
dentara , scaderea preturilor )
Piata in echilibru ( usoara crestere a tranzactiilor
i e 2y da X nu

si a preturilor de piata )
Piata a cumparatorului ( preturi de piata relativ
scazute , surplus de proprietati , numar redus de da X nu
potentiali cumparatori )
Piata vanzatorului ( piata activa , proprietati
disponibile putine , marje de profit ale dezvol- da nu K

tatorilor ridicate )

Congciuzii generale u

Trend usor ascendent al valorilor de piaia
»  Numar redus de tranzactii
= Vandabil pe termen mediu/mare ( 6 —12 luni )
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3.6. Analiza preturilor

Preturi in zona pentru
proprietati similare

Nu exista oferte publice de vanzare ptr garsoniere cu camera
unica situata in mansarda unui bloc .

Pentru determinarea
valorii de piata a
proprietatii  evaluate
prin metoda de abordare
prin  piata au fost
utilizate urmatoarele
surse :

Comparabila 1

Sursa . tw_tt[)_ss:;hfﬂgltjygjfgjggxfg,giwiej’erde—vanzare—brag

comparabila 2
sursa https:/www.olx.rold/oferta/apartament-de-vanzar
complet-mobilat-IDfEK6. html
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4. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Utilizarea prezenta | rezidential | X [ spatiu com. | [ spatiu birouri |

Principiul celei mai bune utilizari , reprezinta utlizarea rezonabila , probabila si legala , a
unui teren liber sau a unei proprietati construite , care este fizic posibila , fundamentata
adecvat , fezabila financiar , si care determina cea mai mare valoare .

Analiza privind cea mai buna utilizare pune accent pe utilizarile potentiale adecvate ale
proprietatii evaluate .

Terenul este analizat in una dintre urmatoarele posibile situatii :

» Cea mai buna utilizare a terenului liber ( chiar daca exista constructii edificate pe
acesta )
» Cea mai buna utilizare a terenului construit

In cazul proprietatii imobiliare care face obiectul prezentului raport de evaluare , s-a avut
in vedere obtinerea avantajului maxim al amplasamentului precum si incadrarea in
reglementérile de urbanism i in standardele curente de piata .

Terenul pe care este edificata constructia , este amplasat intr-un cartier rezidential de
blocuri de locuinte , locuinte duplex de tip muncitoresc si case individuale . Avand in vedere
aceste aspecte , impreuna cu caracterizarea zonei , daca amplasamentul nu ar fi fost
construit la data evaluarii , acesta ar fi prezentat un interes maxim pentru o dezvoltare
rezidentiala sau comerciala , putand afirma ca amplasamentul analizat se afla in ceam mai
buna utilizare a sa ( CMBU ) fara a fi nevoie de o alta validare a fezabilitatii financiare sau a
productivitatii maximale .

Cea mai buna utilizare pentru o proprietate construita , o urmeaza de regula pe cea a
terenului liber . In cazul proprietatii evaluate , utilizarile rezonabile , posibile fizic si permise
legal ale acesteia sunt urmatoarele :

Utilizarea potentiala( CMBU) | rezidential | X | spatiu com. | | spatiu birouril

Tinand cont de tipul proprietatii , amplasarea acesteia , inscrierile din documentele de
proprietate ( spatiu rezidential ) , utilizarea actuala poate fi considerata ca fiind cea care
maximizeaza productivitatea acestei proprietati .

Proprietatea evaluata este una rezidentiala , si vafi evaluata in contextul faptelor curente
din piata specifica acesteia , prin prisma criteriilor care definesc notiunea de CMBU , aceasta
fiind permisa legal , fizic posibila , fezabila financiar si maxim productiva .
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5. EVALUARE

5.1. Abordarea prin piata

Pentru opinarea valorii proprietatii utilizand metoda de abordare prin piata , evaluatorul
a colectat informatii despre vénzéri si oferte de vanzare curente a unor proprietati
comparabile , a utilizat baze de date privind tranzactii si oferte de tranzactionare anterioare ,
a cautat sa identifice asemanari si diferentieri in date; a sortat informatiile in functie de
relevanta acestora urmarind sa corecteze preturile comparabilelor pentru a justifica
diferentele faté de caracteristicile proprietatii de evaluat si a formulat concluzii asupra celei
mai rezonabile si probabile valori de piatd a proprietatii evaluate. Ca surse de informare au
fost utilizate :

- informatii furnizate de proprietar ;

- baza cle date proprie a evaluatorului

- informatii publice furnizate de diferiti notari publici

- informatii de la agentii imobiliare ce actioneaza in zona

- informatii din publicitatiile imobiliare specifice ( ABC Ziarul Tau ,) precum inforratii
furnizate de  diferite site-uri de internet specializate in publicitat imobiliara

- informatii acumulat pe teren cu ocazia inspectiei proprietatii

Din analiza de piata efectuata se constata ca piata imobiliara locala nu este una activa ,
numarul de oferte de vanzare sau de tranzactii efective este foarte redus si nu au fost
depistate oferte publice de vanzare a unor garsoniere cu o singura carnera si fara bucatarie
si baie , amplasate la mansarda unor blocuri de locuinte .

Din informatiile culese de evaluator ( vezi anexe } au fost alese doua intentii de vanzare
relativ recente ale unor proprietati de tip garsoniera/apartament in bloc , amplasate in com.
Criscior , zona muncitoreasca Gurabarza , pentru care s-a putut realiza o documentare
suplimentara , cu ajutorul carora , prin analiza comparativa , s-a intocmit fisa de calcul
pentru eslimarea celei mai probabile valori de piata pentru proprietatea evaluata .

L |

A fost realizata urmatoarea grila de date a proprietatilor :

rNr ort, Criterii i elemente de comparalje: Propriefatea de Proprietali comparabile comparalie J
evaluat: 1 9 BE
0 Pret { euro) 5.500 19.000
Tipul comparabilei oferia oferla
1 | Drept de proprietate transimis: intergral intergral intergral
2 | Conditii de finantare normale similare similare
4 | Conditii de vanzare normale normale normale )
Cheltuieli imediat urmatoare dupa
5 | cumparare fara fara fara |
6 | Conditiils pietet: prezent prezent nrezent ]
Criscior , Criscior , Criscior ,
Gurabarza , bloc Gurabarza , zona Gurabarza , sir
Adresa LGB Tineretuli Muncii
7 | Localizare central mai slab comparabil
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\ 3 \  Caracteristic fizice | o R
Tip apartament gargoniera in garsoiera standard apartament

mansarda decomandat |
Mumar camere una camere camera, hol , doua camere , hol
bucatarie , baie, bucaltarie , baie,
debara , halcon debara , balcan
T qdnPs3E |
Etaj M din P+2E+M 4 din P+4E 1 din P+4E
=l - I _ b
Finisaje inferioare superioare supericare
cenirala propiie pa
soba pe lemne soba pe lemne pIaRes
lemna
tamplarie PYC si

termapain , balcon
inchis cu PVC si
termopan , termoizolat
ps la interior

tamplarie PVC si

grad confort termic standard
termopan

- I TS S e

Arie utila 2272 35 52
Componente nonimebiliare ale valetil fara se vinde partial se vinde complet
9

mobilat mobilat si utilat cu

mobila si
alectrocasnice nol

10 | Utilizare rezidential rezidential rezidential

157 365

]

¢

| Vultzare 0
Pret / mp Au (EURO)

La cap. 2.4 — descrierea apartamentului a fost inserata urmatoarea Noia :

Conform informatiilor furnizate de actualul chirias , confirmate de reprezentantul Primariei
Criscior , reabilitarea finisajelor interioare , inlocuirea usii de intrare , amenajarea inceperii
pentru baie si dotarea acesteia cu utilitati si corpuri sanitare parchetul si gresie precum s
soba din teracota s-au realizat pe cheltuiala actulalului chirias , fara a fi fost deduse din
chirie .

In aceste conditii , pentru estimarea valorii medii de circulatie de piata a garsonierei
evaluate , acesta se considera la o stare de finisare inferioara , cu tamplarie din lemn , usa
de intrare din lemn tip vechi , fara amenajarea inceperii pentru baie si clotarea acesteia cu
utilitati si corpuri sanitare , fara parchetul laminat , gresia si faianta actuale .

Grila de comparatii este urmatoarea :

Element de comparatie Proprietatea subiect Comparabila 1 Comparabila 2

I

Identificare proprietate

Criscior , Gurabarza , | Criscior, Gurabarza | Criscior , Gurabaiza ,

bloc LGB , zona Tineretuli st Muncii
Pret vanzare 5.500 19.000
TIP COMPARABILA
Tip comparabila oferta
Coreclie unitara sau procentuala -20% 20%
Corectie totala pentru tipul comparabilsi -1.120 -3.880
Pret de vanzare corectat 4.380 15.120

DREPT DE PROPRIETATE
Drept de proprietate fransferat intergral intergral

intergral
Corectie unitara sau procentuala E - 0% 0%
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[ Corectie totala drept de proprietate 0 0 j
Pret corectat 4,380 15.120
CONDITII DE FINANTARE
Conditii de finantare normale similare similare
Coreclie unitara sau procentuala 0% 0%

Corectie totala conditii de finantare 0 0
Pret corectat 4.380 15.120

CONDITI DEVANZARE - - - - #
Conditii de vanzare normale normale normale
Corectie unitara sau procentuala 0% 0%

Corectie totala condilii de vanzare 0 0
Pret corectat 4,380 15.120
CHELTUIELI IMEDIAT URMATOARE )
DUPA CUMPARARE
Cheltuieli imediat urmatoare dupa fara fara fara
cumparare - investitii de adecvare,
finalizare, finisare
Coreclie unitara 0% 0%
Corectie totala cheliuieli imediat dupa 0 0
cumparare
Pret corectat 4.380 15.120
CONDITII DE PIATA
Conditii de piata ( timpul ) prezent prezent prezent
Corectie procentuala 0% 0%
Corectie tolala condilii de piata 0 0
Pret corectal 4.380 15.120
LOCALIZARE R
Localizare central mai slab comparabil
Coreclie procentuala 2% 0%
Corectie totala localizare g0 0
Pret corectat 4.470 15.120
CARACTERISTICI FIZICE
Tip apartament garsoniera in mansarda garsoiera standard apartament
decomandat
Corectie unitara -25% -45%
Coreclie totala tip apartament -1.140 -6.800
Pret corectat 3.330 8.320
Etaj M din P+2E+M 4 din P+4E 1 din P+4E
Corectie unitara sau procentuala 4% -10%
Corectie totala etaj -150 -830
Pret corectat 3.180 7.490
Finisaje inferioare superioare superioare
Corectie unitara sau procentuala -20% -20%
Corectie totala finisaje -650 -1500
Pret corectat 2.530 5.990
Incalzire | apa calda proprie soba pe lemne soha pe lemne cenirala proprie pe
lemne
Corectie unitara 0% 0%
Corectie totala incalzire / apa calda 0 -1.000
proprie
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4,990 \
tamplarie PVC si

Pret coreciat '

2.530

y e e

Confortul termic standard | tamplarie PVC si
termopan termopan , balcon
inchis cu PVC si
termopan , termoizolat
pe la interior
Coreclie unitara sau procentuala 5% -25%
Corectie totala confort termic -140 -1.250
Pret corectat 2.390 3.740
Aria utila sau numar de camere 22,20 35 52
Corectie unitara 70 70
Corectie fotala arie utila sau numar de 500 -2.090
cainere
Pret corectat 1.490 1.650
Caracteristici economice normale normale norimale
Corectie proceniuala sau unitara 0% 0%
Corectie totala caracteristici economice 0 0
Pret corectat 1.490 1.650
Utilizare rezidential rezidential rezidential
Corectie unitara 0% 0%
Corectie totala pentru ulilizare 0 0
Pret corectat 1.490 1.650
Componente non-imobiliare ale valorii fara se vinde partial mobilat se vinde complet
mobilat si utilat cu
mobila si
electrocasnice noi
Corectie unitara sau procentuala -10% -20%
Corectie totala componente non- -150 -330
imohiliare
Pret corectat 1.340 1.320
Corectie totala neta 4160
Corectie totala neta (%) 95%
Corectie totala bruta 4,340
Corectie totala bruta (%) 78,91%
il 1.340 | euro 6.620
Opinie

Curs BNR  4,9405

VALOAREA DE PIATA A PROPRIETATII 6.620 LEI echivalent a 1,340 EURO

Valoarea estimata prin aceasta metoda , include si dreptul de folosinta asupra terenului
aferent proprietatii si a cotelor parti indivize comune , ale imobilului in care este situata

proprictatea evauata .

Explicarea ajustarilor :

Au fost aplicate ajustari calitative si cantitative sub forma procentuala sau valorica

Au fost aplicate corectii asupra comparabilelor utilizate intrucat acestea reprezinta
oferte de vanzare si nu vanzari efective . Din analizele de piata realizate si din
informatiile de piata detinute de evaluator , rezulia ca pretul de tranzactionare a
oferteior este intotdeauna mai mic in comparatie cu oferta de pret .

> M ulslidMe P e
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Drept de proprietate transferat

Sl |

Conditii de finantare
Conditii de vanzare

{' Nu au fost necesare ajustari
Nu au fost necesare ajustari
Nu au fost necesare ajustari

Cheltuieli imediate dupa cumparare

Nu au fost necesare ajustari

Conditii de piata

Nu au fost necesare ajustari

Localizare

Ajustari aplicate comparabilei 1 datorita localizarii
usor mai slabe a acesteia . Ajustarile rezulta din

e
Caracteristici fizice

Etaj

Ajustari aplicate comparabilelor care au o0

analiza zonelor J

compartimentare diferita de cormpartimentarea
proprietatii  evaluate Ajustarile rezulta din
analizele de piata efectuate . Se are in vedere ca
proprietatea evaluata are o singura camera , fara
baie

Ajustari  aplicate comparabilelor care  sunt
amplasate la alte niveluri ale constructiei de baza
( blocului )  decat nivelul de amplasare a
proprietati  evaluate. Ajustarile rezulta din
analizele de piata efectuate . Se are in vedere ca
proprietatea  evaluata este amplasata in
mansarda unui bloc

Finisaje

Ajustari aplicate comparabilelor ptr “ aducerea *
acestora la nivelul de finisare a proprietatii de
evaluat . Ajustarile rezulta din devizele de lucrari
finisaje , cunoscute de evaluator .

Incalzire/apa calda

Ajustari aplicate comparabilelor ptr ¢ aducerea "
acestora la nivelul de echipare a proprietatii de
ovaluat cu instalati de incalzire/apa calda
Ajustarile rezulta din devizele de lucrari instalatii
termice , cunoscute de evaluator

Confortul termic

Ajustari aplicate comparabilelor ptr “ aducerea “
acestora la nivelul de confort termic al
proprietatii de evaluat . Ajustarile rezulta din
devizele de lucrari constructii si finisaje
cunoscute de evaluator .

Arie utila

Caracteristici economice

Ajustari realizate pentru diferenta de suprafata
utila dintre proprietatea de evaluat si proprietatile
comparabile utilizate in calcule

Nu au fost necesare ajustari

Utilizare

Nu au fost necesare ajustari

Componente non-imobiliare ale valorii

I

Ajustari aplicate comparabilelor 1 si 2 in a caror
pret de oferta sunt incluse si componente
nonimobiliare . Ajustarile rezulta din analizele de

piata efectuate .
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5.2. Abordarea prin cost

Abordarea prin cost ofera o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului economic
conform caruia un cumparator nu va plati mai mult pentru un activ , decat costul necesar
obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate , fie prin cumparare , fie prin construire . Aceasta
abordare se bazeaza pe principiul conform caruia , pretul pe care un cumparator de pe piata
il va plaii pentru activul supus evaluarii , nu va fi mai mare decat cosiul aferent curnpararii
sau construirii unui echivalent modern , cu exceptia cazului in care sunt implicati factori
precum durata de timp nejustificata , dificultate , risc si alti asemenea . Deseori activul
supus evaluarii va fi mai putin atractiv decat alternativa care ar putea fi cumparata sau
construita , din cauza varstei sau a deprecierii . In acest caz , trebuie efectuate corectii
asupra costului activului alternativ .

In acest scop vor fi utilizate devizele analitice pe categorii de lucrari elaborate sub egida
Institutului Roman de Cercetare in Evaluare ( IROVAL Bucuresti ), de catre ing. Corneliu
Schiopu si publicate in lucrarea : * Costuri de reconstructie — Costuri de inlocuire cladiri
rezidentiale * , cu corectiile de rigoare ale elementelor de cost functie de Indicii de actualizare
ai costurilor elementelor subsistemelor structurale , in vigoare la data raportului .

Devizele analitice cuprind costurile directe , defalcate pe materiale , manopera , transport
si chirie utilaje , recapitulatia de deviz si cheltuielile indirecte ( proiectare , organizare de
santier , autorizatie de construire , taxe pentru bransament , taxa ISCC, DDP etc ) . Intrucat
preturile de catalog includ TVA iar valoarea se raporteaza in lei fara TVA , acesta va fi extras
din valoarea totala obtinuta .

Costul de inlocuire astfel obtinut se corecteaza cu deprecierea estimata care este 0
pierdere de valoare a proprietatii imobiliare fata de costul de inlocuire de nou si poate sa
apara din cauze fizice , functionale si externe .

Deprecierea fizica este o forma a deprecierii in care pierderea de valoare sau utilitate a
unui activ este atribuita cauzelor fizice evidentiate de fisuri , crapaturi , cazaturi , rosaturi ,
exfolieri sau defecte de structura , expunerea la diversi factori agresivi .

Deprecierea functionala este o forma a deprecierii in care pierderea de valoare este
datorata unor factori interni ai proprietatii ca supradimensionarea cladirii , demodarea cladirii
neadecvarea stilului cladirii sau neadecvarea unor echipamente si instalatii atasate .

Deprecierea din cauze externe este o forma a deprecierii in care pierderea de valoare se
datoreaza unor factori externi proprietatii imobiliare cum ar fi , situatia precara a zonei din
punct de vedere socio-economic , modificari ale inflatiei reglementari restrictive
guvernamentale sau locale , influenta cererii si ofertei | utilizarea proprietatilor imobiliare din
zona , etc .

La cap. 2.4 — descrierea apartamentului a fost inserata urmatoarea Nota :

Conform informatiilor furnizate de actualul chirias , confirmate de reprezentantul Primariei
Criscior , reabilitarea finisajelor interioare inlocuirea usii de intrare , amenajarea inceperii
pentru baie si dotarea acesteia cu utilitati si corpuri sanitare , parchetul si gresie precum si
soba din teracota s-au realizat pe cheltuiala actulalului chirias , fara a fi fost deduse din
chirie .

In aceste conditii , pentru estimarea valorii medii de circulatie de piata a garsonierei
evaluate , acesta se considera la o stare de finisare inferioara , cu tamplarie din lemn , usa
de intrare din lemn tip vechi , fara amenajarea inceperii pentru baie si dotarea acesteia cu
utilitati si corpuri sanitare , fara parchetul laminat , gresia si faianta actuale .

| Calculele au fost sistematizate in fisele de calcul de mai jos :
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ADRESA CLADIRII:
Scm(mp)

Sdc (mp)=

Tipul cladirii

Nivel salarizare

Distanta transport

]

com. Criscior , sat Criscior , judetul Hunedoara , str. Calea Zarandului , bl. LGB, scara 1,

etaj mansarda , apart. 21.

26,64
26,64
P+2E+M
Vi

1l

5 km

INFRASTRUCTURA SI SUPRASTRUCTURA preturi in lei
Suprafata . .
e " Total cost Coreclie Coreciie
Tip fundatie construita Cost/ mp atalo distants EAARARE Cost tolal coreciat
My (simbol) (mp) Ealalog { Ll
A B C=AxB D E F=CxDxE
1 FC-V1 6,66 506,20 3.371,29 0,997 0,9825 3.302,36
TOTAL INFRASTRUCURA 3.302,36
Suprafata " .
N Tip mansarda construitd Cost/ mp Tg;?;; ZSt gizrt:ﬁgtlée n?a?wrggg?é Cost total corectat
f. of. (simbol) (mp)
A B C=AxB D E F=CxDxE
1 67ZIDCAR25M 26,64 470,50 12.534,12 0,997 0,9825 12.277,83
TOTAL MANSARDA 12.277,83
TOTAL MP 26,64
TOTAL COST INFRASTRUCTURA Sl SUPRASTRUCTURA 15.580,19
TOTAL PRET / MP 584,84
FINISAJ INTERIOR 81 EXTERIOR
Suprafala y .
. 2 Total cost Coreclie Coreciie
Finisaj mansarda construita Cost/ mp : 2 2 Cost total corectat
N catalo distanta manopera
i (simbol) (mp) < : b
A B C=AxB D £ F=CxDxE
1 FOMANS 26,64 1072,00 28.558,08 0,897 0,9825 27.974,14
TOTAL FINISAJ MANSARDA 27.974,14
Cost/ . ;
L . 3 % Total cost Coreclie Coreclie
NF6r. F“Es{bs;?ra Bucata bsu;a;;a catalog distanta manopers Cost total corectat
A B C=AxB D E F=CxDxE
1 SCAMOZ 1 3598,80 3.588,80 0,897 0,9825 3.525,21
0,00 0,997 0,9825 0,00
TOTAL FINISAJ SCARI 3.525,21
Suprafala Cost/mp ; ;
N Tnvelitoare / terasa construita nvelitoare/ Tg;?;ﬁ)?‘ gizzszitlée mCaDr:z;g?é Cost total corectat
e (simbol) (mp) terasa : —
A B C=AxB D E F=CxDxE
1 INVTIG 6,66 552,00 3.676,32 0,997 0,9825 3.601,15
TOTAL INVELITOARE / TERASA 3.601,15
o Suprafafa Total cost Coreciie Coreciie
NI or. Finisaje falade (mp) Castimp catalog distant manopera Gt tofal earantal
( simbol )
A B C=AxB D E F=CxDxE
1 FVINAR 4,00 256,90 1.027,60 0,997 0,9825 1.006,59
TOTAL FINISAJ FATADE 1.006,59
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TOTAL MP HEER | il
TOTAL FINISAJ INTERIOR, EXTERIOR $I INVELITOARE / TERASA 36.107,09
TOTAL PRET / MP 1.355,37
INSTALATII FUNCTIONALE INTERIOARE
Suprafala . :
NI cr. Instalatii g!ectrice corl:s:rui%é Cost/mp Tg;?;ﬁ) %s't gg:ﬁ;g n?;;gggfé Cost total corectat
(pozilie) (mp)
A B C=AxB D E F=CxDxE
4 Mansarda 28,84 150,00 3.998,00 0,997 0,8825 3.914,29
TOTAL INSTALATIl ELECRICE 3.914,29
B . Simbol Cost pe Ansambluri Coreclie Coreciie ;
NF. ¢f. Obiecte sanitare ansamblu ansamblu (buc) distania manopera Gostiolal caracial
(pozilie)
A B C D E=BxCxD
4 Mansarda FARA 0,00 0 0,997 0,9825 0,00
TOTAL INSTALATII SANITARE 0,00
— ) IV“SFf”an d‘?_ ggﬁsr?rﬁji?g Cost/mp '3;';;; (;St (siosrtz{;iii; n?aor:ggg?é Cost total corectat
incélzire (pozitie) (mp)
A B C=AxB D E F=CxDxE
4 Mansarda 0,00 0,00 0,00 0,997 0,9825 0,00
TOTAL INSTALALATII INCALZIRE 765,90
TOTAL INSTALATHI FUMCTIONALE 4.680,19
TOTAL PRET /MP \ 175,68
TOTAL CONSTRUGTIH S1 INSTALATII FUNCGTIONALE cu TVA LEI 56.367,46
PRET FINAL LEL/ MP l cu TVA 2.115,80
TOTAL CONSTRUGTIH SI INSTALATH FUNCTIONALE fara TVA LEI 47367,62
PRET FINAL LEI / MP l | fara TVA 1778,06
DEPRECIERE FIZICA 65%
COST COREGTAT fara TVA LE] 16104,99
DEPRECIERE FUNCTIONALA 26%
COST CORECTAT fara TVA LEI 12078,74
DEPRECIERE EXTERNA 45%
COST CORECTAT fara TVA LEI 6694,99
COST DE INLOCUIRE NET ROTWJIT fara TVA LEI 6595
COST DE INLOGUIRE NET ROTUJIT fara TVA LEI 6600

VALOAREA DE PIATA A PROPRIETATII

6.600 LEl echivalent a 1.336 EURO

Valoarea estimata prin aceasta metoda , include si dreptul de folosinta asupra terenului
aferent proprietatii si a cotelor parti indivize comune , ale imobilului in care este situata
proprietatea evauata .
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6. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Prin aplicarea metodelor de evaluare prezentate in raport , s-au obtinut urmatoarele inciicam
asupra valorii de piata a proprietatii evaluate

Tipul abordarii Abordarea prin piata | Abordarea princost Abordarea prin venit
Rezultatul | LEI 6.620 neaplicat 6.600
obtinut EURO 1.340 neaplicat 1.340
Adecvarea meiodei buna neadecvaia buna
Informatii obtinute suficiente putine suficiente
Precizia rezultatului buna fara rezonabila

Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare adecvate ,
relevanta si precizia acestora , calitatea informatiilor de piata care au stat la baza aplicarii si
scopul evaluarii , in opinia evaluatorului valoarea de piata estimata , pentru proprietatea
imobiliara supusa evaluarii este

6.620 LEI echivalent a 1,340 EURO

Valoarea a fost determinata utilizand metoda de abordare prin piata

Valoarea estimata prin aceasta metoda , include si dreptul de folosinta asupra terenului
aferent proprietatii si a cotelor parti indivize comune , ale imobilului in care este situata
proprietatea evauata .

evaluator autor] yhﬁfm%%ﬁ%@&\
ing. Dusan gheor BUSAN &\

GHEORGHE AdRIaN 2
Leghimatia Nr. 12407 5
J“as Valabil 2022 N C’f‘

rllyarans 501, Eonidis/
ey

1

La cap. 2.4 — descrierea apartamentului a fost inserata urmatoarea Nota :

Conform informatiilor furnizate de actualul chirias , confirrmate de reprezentantul Primariei
Criscior , reabilitarea finisajelor interioare , inlocuirea usii de intrare , amenajarea inceperii
pentru baie si dotarea acesteia cu utilitati si corpuri sanitare , parchetul si gresie precum si
soba din teracota s-au realizat pe cheltuiala actulalului chirias , fara a fi fost deduse din
chirie .

In aceste conditii , pentru estimarea valorii medii de circulatie de piata a garsonierei
evaluate , aceasta se considera la o stare de finisare inferioara , cu tamplarie din lemn , usa
de intrare din lemn tip vechi , fara amenajarea inceperii pentru baie si dotarea acesteia cu
utilitati si corpuri sanitare , fara parchetul laminat gresia si faianta actuale .
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7. ANEXE

7.1. Analiza de piata pe segmentul de piata al proprietatii evaluate

OFERTE DE VANZARE

Comparabila 1
Sursa : hitps://flatiy.ro/garsoniere-de-vanzare-brad

sateadadeemmye X @ Demeitoste Spazirade ¢

“I
o
(=)
1
L
-
-

Garsoniere si studio de vanzare in Brad

arocoatd  inrating v

“2 97.000 lei

| Garsonisradavanzarz in Gura Ea...

310.000 €

Banazza, Sisssti, lon lonsscuds L,
Bltrrze =il wist

TFischIETHe
O A0 ITEIZ.

1em

{ ¢ tuzstans be e he .
a 23T
iETa -l. = g . .
o o= PFiseais Ol

v AP TAATE AT T2 LA DUT

27.000 lei / 5.500 eur

Garsoniera de vanzare in Gura Barza

Hunedoara, Brad
De vanzare garsoniera in Criscior Bl Tineretului et.4. Este compusa din camera si un dormitor separat
Jbucatarie, baie, hol cu debara si balcon mare.

1 cameré

4 etaj
7 ianuarieCreartd 27 dacembris 2021

Conform informatiilor obtinute telefonic , Su =35 mp , tamplarie PVC si termopan , zugraveli lavabile
noi, gresie si faianta in baie si bucatarie , parchet laminat in camera , se vinde partial mobilata .
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comparabila 2
sursa : https:/lwww.olx.ro/d/ofertalapartament- -de-vanzare-complet-mobilat-IDff6K6.html

3 s —— T A v i EaR = = = = |
K e ] ) e «)@® i

Femx 5F avz e2€2E (? Venzalal

Apartament de vénzare complet mobilat Alex

19 000 € @ |

tat enlte anunnl elr aczend
& vaakter
PROMOYEATS T REACTUAUZEIZE

A COTTU T D01

racavatzes || compun R e L e Y
| L=

Descriere 13114 By cort / Cont nou

oo chcanans Feo MOsEra fA A e s U
_Fsto WDIET CU M 13 02 SpElEL 313785 1 U, CUREr Cu mTicunde, belar de 20 LTV Ce Lecatzare
clcaa 2 foxs parfet frctions &,

Crlscler,

Apartament de vAnzare complet mobilat

19 000 €

PROMOVEAZAREACTUALIZEAZA

l——. Persoana fizica
s Cornpartimentare: Decomandat
0 Suprafata utila: 52 m?
\ @ Etaj: 1
Descriere

- Apartamentul este situat intr-o zona linigtita pe strada Muncii.
- 2camere, hol, baie, bucatérie foarte incapétoare, terasa inchisé cu termopane si camara.
- Beneficeazs de centrala termica de 17kw cu horn individual din inox plus tabld zincata.
- Este termoizolat interior.

- [zolatia de curent si de Incalzire este din cupru.
- Qcupabil imediat, apartamentul dispune de mobila de bucdtdrie conceputa pe comanda,
mobilierul din camere si baie fiind moderne f&ré& urme de uzura.
- Este utilat cu masina de spalat, aragaz, frigider, cuptor cu microunde, boiler de 80 1, TV de
bucatdrie, toate perfect functionale.
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7.2. Documente de proprietaie

ROMANIA

JUDETUL HUNEDOARA
COMUNA CRISCIOR
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA NR.Z0 /2013
privind preluarea de la S.C ACVACALOR S.A BRAD a
apartamentelor consiruite din fondurile statului

Consiliul lora) ai municipiulul Criscier, judo] Hunedoaa

Avand in vedere EXPUNEREA DE MOTIVE a Primarului comunei Criscior prin
care se propune preluarea de la S.C ACVACALOR S.A BRAD a apartamentelor construite din
fondurile statului, intrucat aceasta societate de sub autoritatea Consiliului local Brad a intrat in
lichidare, idr prin procesul verbal nr.4/14.04.2011 incheiat la sedinta AGA a acesiei societati s-a
hotarat preluarea administrarii acestor aparlamenie. '

Tinand cont de raportul compartimentului de resort din cadrul aparatuiui de
specialitate al primarului comunei Criscior, precum si de rapoartele comisiilor de specialitate ale
Consiliului local al comunei Criscior.

In conformitate cu prevederile Legii nr.213/1998 privind proprietatea publica si
regimul juridic al acesteia, republicata si a Legii locuintei nr.114/1996 republicata,

In temeiul prevederilor art.36 alin.2 lit.”"¢” si “d” si art.45 din Legea administratiei
publice locale n.215/2001, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare.
HOTARASTE

Art.1- Se aproba prefuarea de catre Compartimentul urbanism si amenajarea
teritoriului din cadrul aparatului de specialitate al primarului a apartamentelor construile din
fondurile statului situate in comuna Criscior, satul Criscior, de 1a $.C ACVACALOR $.A BRAD,

_ conform Anexei care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art.2- Se aproba administrarea locuintelor sitnate in comuna Criscior, satul Criscior
construite din fondurile statului, de caire Compartimentul urbanism si amenajarea teritorinlui din
cadrn] aparatului de specialitate al primaralui.

Art.3 - Prezenta hotarare se comunica:

- Institutiei Prefectului Judetului Hunedoara

- Primarului comunei Criscior

- Compartimentului urbanism-si-amenajarea teritoriului
- S.C ACVACALOR S (’Eﬁ ‘%?EEJ,\\

5
/@

CONTK@MNEAZA
ZLOR

SEC
Eﬁ:a l@’an
W

Criscior la_%3.0h+ 20
Cvorum:_{ 7 voturi “peatru”_~— voturi impotriva__~  abineri
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N,

5.C. ACYACALOR 8.4 BRAD PRIVIARIA COMUNET CRISCIOR
fN INSOLVENTA
G5 9593 2013

N o 200% 2002 -

PROTOCOL DE PREDARE — PRIMIRE

Infre:

1. 8.C. ACVACALOR S.A. Tn insolventd cu sedivl in loe. Grad, sir. Vangtorilor nr. 49, ar ORC
120/16/1999, CUI RO 7784533, rveprezentat? prin comisia constituita conform Dispoziliei Administratorului
special nr. 1/05.03.2013 in urmitoarga componenti :

- Nita Adina — administrator special
- Boghean Emilian — consilier juridic
- Deoancit Adriana —agent vinziti
~ Jula Cristina - contabil
fn calitate de CEDENT
S1t

2. PRIMARIA COMUNEI CRISCIOR, reprezentatil prin dna Coroi Silvia Flena, conform adresei
Primiriei comunei Crisclor nr. 1077/27.04.2011, de 1a 8.C. ACYACALOR $.A Brad,
; in calitate de CESIONAR

pirtile au convenit la fncheierea urmatorului B

PROTOCOL DE PREDARE — PRIVIRE,

ART.1,

1.1 Obiectul prezentului protocol constd in cedarea in mod irevocabil si necondifionat de citfrs Cedent in favoarea
Cesionarului & administririi apariamentelor construite din fondutile statului si a drepului de creantd in valoare
total de 9972.60 lei, din care: )

) creanfa privind valoarca chiciei neincasate si a penaliijilor aferente la data d= 25.03.2013 fmpotriva Debitorilor Cedati

- chiriagi cupringi in anexa or. 1, n sumii de 9772.60 lei; '

b) creania privind valoarea ratelor lunare ramasc de tncasat Ta 01.03.2013 fmpotriva Debitorilor Cedafi - cumpiratari
ai apartamentelor cu plata in rate, cupringi in anexa nr. 2, in sumd de 200,00 lei;
L2 Cedentul va prezenta Cesionarului toate documentele referitoare la creantd fn scopul exercitirii drepturilor sale ce

decurg din acest protocol [a data de 25.03.2013.
1.3 In vederen excrcitirii obligatiilor de decurg din prezentul protocol se preian un aumar de 18 apariawente inchiriate si
un numar de 3 apartamente cumpérais cn plata in rate astiel:

|. Pentru fiecare apartament nchiriat va fi preluat dosarul cu conlra stnl de chiriere §i actele adijionale de
prelungire a contractului de inchiriere, cu situatia financiard la data de 25.03.2013, prefalat de un opls cu toaie documentele

i pe care e contine, prezentate detaliat conform anexeinr. 1.

2. Pentru fiecare apatlament cumpdrat cu plata in rate va fi preluat dosazal cu contractul de viinzars cumpdrare cu
plata in rate, stadiul de incasars a sumelor stabilite prin contract §i situalia financiard la data de 01.03.2013, prefaiat de un
opis cu toate documentele pe care Je contine, prezentate detaliat conform anexei nr. 2

ART. 2.

2.1. Cedentul garanteazi si declara pe propria raspundere ¢

a) la data semnirii prezentului protocol creania exist , este unicul titular al acesteia , nu a mai cesionat aceastd creantd
cdire o terta persoand fizic / juridicd §i ¢4 nu existd nici un fitigiu cu privire la ereanta cesionatd.

1) nu existd nici o cauzd de slingere a creantei care si afecteze yalabilitatea prezentului protocol .

7.2, Cedentui se obligh s noiifice cesionarul despre aparitia orichrst situafii care at putea afecta valabilitaica, ntinderea
sau executarea prezentului protocol.

9.3, Cedentul se obligd s4 nu cesioneze creania in favoarea unei terle persoane fizice sau juridice .

3.4 Cesionarul se obligh sd fi notifice in scris si de Indati pe Debitorii Cedafi cupringi in anexele nr. 1, 2 despre fncheierea
prezeniei cesiuni de creantd.

ot
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/
/

/ 3.1, Suma de 9972.60 lei vezultatd din preluarea aparamentelor construite din fondurile statului, conform ansxelor ar. 1 st
2. seva incasa de Cesionar de la Debitovii Cedati.
3.2 Suma de 9772.60 lei cuprinsi in anexa nr. [ se ncaseazi de Cesionar i se va viva Tn contul Cedentului nr, RO04 RZBR
0000 06000 1059 8250 deschis la Raiffeisen Bank Agentia Brad.
3.3 Suma de 200,00 lei cuprinsii Tn anexa nr. 2 se Tneaseazii de Cesionar i se va vira Tn contu! Cedentului nr. RO?1 RNCE
0161 0176 5341 0002 deschis [a BCR Agentia Brad. Pentru aceste sume Cedentul va restitui citre Cesionar cotele din rate
lunare incasate, conform HG nr. 562/1991 gi Decret Lege nv. 61/1990,

ART 4

d4.1. Tn temeiul prezentului protocol, Cesionarul dobfindesie toate drepiurile si este {inut de foate obligatiile pe care
Cedentul e are asupra Debitorelui cedat si care decurg din contractele de fnchiriere sau de vinzore a apartamentielor cu
plata Tn rate, inclusiv radierea privilegiilor inscrise in carlea funciard fn favoarea Cedentului.

4.2, Cesionarul s¢ subrogi Tn drepturile Cedentului, devenind astfe) ereditor al Debitorilor Cedaii pentru infreaga valoare
nominald a creantel. g

4.3, Tn situajia aparitisi unui caz de neindeplinire a obligafiitor san a unui paienfial caz de neindeplinire a obligatiifor
asumate de ciitre Cedent prin prezentul protocol, Cesionarul va notifica Debitorii-Cedali despre cesionarea creaniel, cerdnd
ndeplinirea obligatiilor legate de creanid si avind dreptul de a aceepla plata acesteia.

Drepl penimu cars s-a incheiat azi 25.03.2013 prezentul Protocol de predare de primire, cn anexele nr. 1, 2 care fac
| parte integranti din acesta, in dowd exemplare, cite unul pentiu fiecare parte.
CEDENT, CESIONAR,
8.C. ACVACALOR 5.A, BRAD PRIMARIA COMUNEI CRISCIOR

fn nfolventd

L\

Comisia de preluare:

ch-ei;%)ﬁ‘e .
5 i |

it Adina

Boghean Emnilian $.A. 3

&

Ao
"‘}{’-;AC:'\LGP‘“ u)

Dcoancd Adriana L

Jula Cristina Qy\[\

SP ACTIV INSOLV EXPERT LP.U.R.L.
i Practician coordinator
’ Cor Mihaela
Administrator judiciar al
S.C. Acvacalor S.A. Brad — in insolven{i
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ROMANIA

TUDETUL HUNEDOARA
PRIMARIA COMUNEI CRISCIOR
NR. 2 b 5 OF. &S 24

CORTRACT DE TNCHIRIKRE

pentru spatii cu destinatia de locuisnie

Conform prevederilor legale ale Noului Cod eivil si a Hotararii Consilintui Local al
Comunei Criscior, nr.20/2013, privind preluarea de la S.C ACVACALOR S.A BRAD a
apartamentelor construite din fondurile statului, se incheic prezentul contract de inchiriere intre:

LPRIMARIA COMUNE! CRISCIOR, compartimentul urbanism, in calitate de
administrator al fondului imobiliar, cu sediul in comuna Criscior, satul Criscior, strada Plopilor, ni6,
judetul Hunedoara, cod fiscal 4468331, reprezentat prin Coroi Silvia-Elena

i P

T : 8iin . avand Cc..]llE[tL L]C lmam cu
- : _strada [ : Ve 3
udeiul Hunedoal a, leom]mt cu C.1 seria HD
a intervenit prezentul contract de inchiriere.

5\, '\I 21

CND.Y

Cap.l OBIECTUL INCHIRIERIL
vt —Primul, in calitate de lecator, mchnnm iar al doilea, in C'lllmtc (k locam iacu chme
apartamentul situat in c2.5 o4t o - T , stel o bloc £&7
scara |, etaj (" Edp., £ |udeml Hunedoala cu suprafata locauw ai -0 2 mp compus din
. L omp, (h.p::ﬂ(ll])te principale- - mp(baie, bucatarie, 1101 elc.) si magazie

2

Ar

2 v4.3 - Locuinta descrisa la art.] se preda in stare de felosinta, cu instalatiile si inventacul
prevaxule in p ocesul-verbal de predare- preluare.
i — (1) Termenul de inchirieve esie d

34

eladatade 2<% “= 7 panaladatade

(2) La cxpirarea termenului , coniractul poaie fi reinnoit cu acordul ambelor parti,

in conditiile legii
Refuzul de 2 semna coniractul de catre locatar se va face printr-un proces-verbal
de constatarc a ace stui fapt m nuzema a dOi ma rfori.
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(3) Contractul de inchiriere poate inceta inainte de termen cu acordul parilor, la
cererea locatarului, in care sens acesia va inainia locatorului o notificare.

C.‘ wll CH 3
t.5 — Chiria lunara este d\. I f, 1mna, Lfllullata in conformitate cu prevederile
Hotararii Consiliului Local al comunei Criscior nr.67/2 2() privind stabilirea nivelurilor impozitelor si
taxelor locale in comuna Criscior pentru anul 2021, precum si pentru actualizarea tavifului lunar al
chiriei (lei/mp) practicat pentru spatiile cu destinatia de locuinte apartinand domeniului public al
unitatii administrativ teritoriale Criscior.
Art.6 — (1) Chiria se datoreaza incepand cu data de ==
Primariei comunei Criscior.
(2) Plata chiriei se va face lupar pana la sfarsitul lunii in curs.
Art.T - (1) Pe perioada de derulare a contractului de inchiriere cuantumul chirici se peate
modifica in urmatoarele situatii:
a) Reactualizarea chiriei se face in functie de rata inflatici, caleulata anual, sau de
evoluiia preturilor de consum.
b) Alte situatii prevazute de lege
(2) Locatarnl va plati chiria recalculata sau renegociata cu incepere din prima zi
a lunii urmatoare aceleia in care s-a produs schimbarea respectiva,
(1) Orice modificare a cuantumului chiviei se va comunica in scris chiriasului cu 30 zile inainte
de termenul scadent de plata.
(2) Chiria prevazuta in contract se va recalcula ori de cate ori este rezultatul unei erori.
(3) Daca eroarea provine din cauze neimputabile chiriasului(suprafata, caleul) acesia va ii
obligat sa plateasea diferenta datorata, fara penalitati.
(4) Daca chiriasul a platit o chirie mai mare decat cea legal stabilita, diferentele plaiite in plus
vor [1 socotile in contul chiriei urmatoare(viitoare).

Art.8 — (1) Neplata la termen a chiriel, atrage o penalizare de 0.1% asupra sumei
datorate, pentru fiecare 7i intarziere, incepand cu prima zi care urmeaza celei in care a devenit
exioibila pana la plata sumei datorate.

(2) In caz de neplata evacuarea se va face in termen de 60 de zile jar locatarol va
fi obligat sa achite chiria restanta, precum si penalitatile aferente,

ks i B . v ¥
0 224 5 se achiia la casieria

u :
LAY 1

ohiectal contractul
gg : I_oca.mru! se obliga:
a) sa predea locatarului locuinta in stare de folosinta;
b) sa ia masuri penicu repararea si mentinerea in starc de siguranta in exploatare si
functionalitate a cladirii, pe toata durata inchirierii locuintei;
¢) locuinia trebuie predata in stave corespunzatoare utilizaii sale
) locatorul webnie sa efectuere numai reparatiile importante capitale ale locuiniei si
necesare mentinerii unel folosinte normale a lucrului in ceea ce pri reste structura de
rezistenta a cladirii, elementele de construciie exferioare ale cladirii si repararca
acoperisului, celelalts reparatii locative fiind in sarcina locatarului;
¢) daca dupa incheierea contractului se iveste nevoia unor reparatii care sunt in sarcina
locatorului si necesita urgenta, reparaiiile pet fi facute de locatar.Locatorul este dator
sa plateasca sumele datorate pe baza unei factwri fiscale prezentate de catre locatar
suma care poate {1 platita numai in contul chiriei.

2
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a)
b)

f)

h)

)]

10 —Locatarul se obliga:

sa preia locuinta la data incheierii contractului;

sa repare sau sa inlocuiasca elementele de construciii si instalatii deteriorate din
folosinta comuna, ca urimare a folosirii lor necorespunzatoare, indiferent daca
acestea sunt in interiorul sau in exterioral cladirii;daca persoanele care au produs
degradarca nu sunt identificate, cheltuielile de reparatii vor fi suportate de cei care
it acces sau folosese in comun clementele de constructii, instalatii, obieciele si
dotarile aferente;

sa asigure curatenia si igienizarea in interiorul locuintei si la partile de folosinta
comuna, pe toata durata contractului de inchiriere;

<a U execute nici un fel de modificari consecutive interioare, sub sanctiunea
rezilierii contractului si evacuarii;

sa predea locatornlui, la mutarea din locuinta, locuinta in stare de folosinta si
curatenie si cu obicctele de inventar trecuie in proces-verbal de predare-preluare
intocmit Ja preluarea locuintei;

sa achite lunar chiria convenita in euantumul stabilit in prezeniul contract;

3a cunoasea si sa respecte regulile de locuit in comui;

sa incheie cu 8.C ELECTRICA S.A contract de furnizare 2 energiei electrice pe
cheltuiala proprie, in termen de 30 zile de la semnarea prezentului contract.

sa permita Jocatorului, insotit de un reprezentant al Asociatiei de proprietari, accesul
in locuinta, pentru verificarea modului in care se respecia obligatiile contractuale cu
privire la folosirea si intretinerca locuintei; verificarea locuintei de cate proprietar
se face numai in zile lucratoare, intre orele 7,00-20,00, si va fi comunicata in
prealabil, in seris, chiriasului.Constatarile facute cu ocazia verificavilor vor fi
consemnate intr-un proces varbal de constatare care va fi semnmnat de loestor, de
chirias si de reprezentantul Asociatiei de proprietari.

daca locatarul refuza sa plateasca chivia 3 luni consecutiv locatorul solicita
rezilierea contractului:

locatarul este obligat sa foloseasca bunul luat in Jocatiune cu prudenta si diligenta si
potrivit destinatiei stabilite prin contract;

Jocatarul nu va putea schimba destinatia lucrului inchiriat- aceea de locninta sub
sanctiunea rezilierii contractului

locatarul poate efectua Jucrari de mica insemnatate: instalare de telefon, alarma, aer
conditionat, etc., aceste reparatii fiind in sarcina sa;

daca degradares locuintei s-a produs din culpa locatarului el va fi obligat sa faca
repavatiile pe cheltuiala sa chiar daca unele abligatii de reparatic apartineau
locatorului(degradare pereti exteriori, acoperis, structura rezistentei) datorita
incendiilor sau inundatiilor provocate de cafre locatar. Raspunderea locatarului este
antrenata si pentru degradarea cauzata de membrii familiei sale, de sublocatarul sau,
ca si de apta altor persoane carora le-a ingaduit in orice mod folosirea sau accesul
1a b Daca locatarul nu efectueaza repacatiile locative in termen de 30 de zile de la
producerea evenimentului locatorul va solicita rezilierea contractului de inchiriere si
daune-inierese;

la incetarea locatiunii, locatarul este obligat sa restituie bunul luat in locatiune in
starea in care l-a primit, conform inventarului;

este interzis locatarului transmiterea dreptului de inchiriere printe-o cesiune de
creanta si sublocatiune.
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CapIV INCETAREA CONTRACTULUI DE INCHIRIERE
Art. 11 — Incetarca contractului de inchiviere se face:

a) la implinivea termenului, contractul de inchiriere 2 locuintel inceteaza de drept. fara
vreo formalitate, locatar u] fiind obligat sa paraseasca locuinia;
Iocatarul nu are drept de preferinta la incheierea unui nou contract locativ cu
conditia ca acesta sa-si fi executat toate obligatiile nascule in baza contractului de
inchiriere anterior;
Dreptul de preferinta va fi notificat de catre Jocatar cu 15 zile inainte de data
e\pmm LO]HluCiUIlH de inchiriere anterior.
Ia incetarea chiviei, locatarul este obligat la plma chiriei prevazute in contract pana
la data eliberarii efective a locuintei precum si la repararea prejudiciilor de orice
natura cauzate locatorului pana la acea data.
T cazal refuzului de a elibera locuinta, evacuarea locatarului se va face pe buza
umei hotarari judecatoresti.

b) denuntavea unilaterala

1) locatarul poate denunta unilateral contractul prin notificare cu respectarea unui
termen de preaviz de pana la 60 de zile;

. la propunerca Asociatiei de proprietari , atunci cand chiriasul nu-si achita taxcle

camune si serviciile, timp de 3 luni consecuiive;

. chiviasul a pricinuit insemnate stricaciuni locuintei, cladirii in care este situala aceasta,

instalatiilor, precum si aricavor alte bunuri aferente lor sau daca instraineaza fara drept

parti ale acestora;

. chiriasul are un compmt'mlem care face imposibila convictuirea san impiedica

folosirea normala a locuintei;

. chiriasul nu locuieste efectiv in locuinta sau o subinchiriaza;

. chiriasul nu a respectat clauzele contraciuale.

¢)eu acordul bilateral al partilor.

Art.12 — Evacuarea chiriasului se face numai pe baza hotararii Consiliului Local,
acesta fiind obligat sa plateasca chiria prevazuta in contract, pana la data executiei
efective a hotararii de evacuare.

Art.13 —In cazul parasivii delinitive a domiciliului de catre titularul contractiului de
imhiuele sau al decesului acestuia, inchirierea continua, confractul de inchiriere
transferandu-se, la cerere, dupa caz:

. in beneficiul sotului san al sotiei, daca este mentionat in contract si ¢ e locuit

efectiv impreuna cu titularul;

Cin beneficiul descendentilor sau al ascendentilor, daca acestia evau mentionati in
contract si daca au locuit efectiv impreuna cu titularul;

_in beneficiul altor persoane, daca acestea erau mentionate in contract si daca au
Jacuit efectiv impreuna cu titularul cel putin un an.

P

EA CONTRACTULUIDBE I

Prelungirea contractului de inchiriere se face la cererea chiviasului, depusa cu cel putin
30 de zile inainte de expirarea termenului de inchiriere.
Prelungirea conivactelor de inchiriere nu se aplic. in cazul chiriasilor care au
subinchiriat locuinta fara consimtamantul scris al proprietarului;
. in cazul chiriasilor care au schimbat fotal san partial destinatia sau structura interioara
1 Jocuintei fara consimtamantul scris al proprietarnlui si fava aprobari legale;

A
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. in cazul chiriasilor care au pricinuit insemnate stricaciuni locuintei, eladirii in care esic
situata aceasta, insialatiilor sau bunurilor aferente acestora, ovi care a instrainat fara
drept parii din aceasta;

. chiriasul care are un comporiament ce face imposibila convietuirea;

- la data reinnoirii contractului de inchiriere, chiria prevazuta in contractul de inchiriere
anterior sa fle achitata la zi.

CL

Artld -Tn cazul in care, in cladivea de locuinte, chiriasul impiedica cu buna stiinta si
sub orice forma folosirea normalz a imobilului de locuit, creand prejudicii celorlalti chiriasi,
dupa caz, la solicitarea asociatiei de proprictari. proprietarul va hotara masurile pentru folosirea
normala a imobilului,

L.15 — Proprietarul ave dveptul sa verifice modul in cave chiriasul foloseste si
intretine suprafata locativa inchiriata. pactile si instalatiile comune ale imobilului.

Art1G - Chiriasul cunoaste si accepta statutul Asociatiei proprietatilor si s obliga sa
respecie obligatiile ce-i revin in legatura cu folosirea spatiului, inclusiv posibilitatea
intreruperii furnizarii unor utilitati, in cazul intarzierii la plata a serviciilor si taxelor comune
datorate.Daca termenul de intarziere depaseste 90 de zile, contractul de inchiriere mai poate fi
mentinut numai cu acordul Consiliului Local, abilitat sa aprobe un grafic de esalonare a
datoriilor acumulate,

Artd7 - Chiriasul accepta sa plateasca valoarea de inlocuire a obiectelor de inventar si
a dotarilor din apartament, degradate sau lipsa Ja inventar.

£A1t18 - Prezentul contract de inchiriere se completeaza cu prevederile legale in
vigoare,

Prezentul contract s-a incheiat astazi #
pentru fiecare parte.

. in dona exemplare, cate unul

PRIMAR, LOCATAR,
Furdui Ovidiu-Ilie s
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