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HOTARARE NR.108 /2022
privind concesionarea prin licitatie publicd a terenului in suprafata de 1582 mp inscris in 63217
Vulean, nr. cad. 63217, proprietate privati a municipiului Vulean, situat in Vulcan, Bdul Mihai
Viteazu, fn in vederea construirii unui spatiu comercial non-alimentar

Consiliul Local al Municipiului Vulcan, intrunit in sedinta ordinari din data de
21.04.2022;

Analiznd Proiectul de hotirdre nr. 111/1/11/14.04.2022 si Referatul de aprobare
nr. 111/1/12/14.04.2022 intocmit de c#itre Primarul Municipiului Vulcan din care reiese necesitatea st
oportunitatea adoptérii unei hotirdri privind concesionarea prin licitatie publicd a terenului in
suprafatd de 1582 mp inscris in 63217 Vulcan, nr. cad. 63217, proprietate privati a municipiului
Vulcan, situat in Vulcan, Bdul Mihai Viteazu, fn in vederea construirii unui spatiu comercial non-
alimentar,

Avand in vedere Raportul nr. 112/1/13/14.04.2022 al Directiei ADPP din cadrul aparatului de
specialitate al Primarului municipiului Vulcan;

In baza avizului Comisiei de specialitate ,Juridici si de Disciplinid”, fnregistrat
sub nr. 108/1/14/21.04.2022 a Consiliului local Vulcan;

Avand in vederea solicitarea Torino Construct S.R.L, inregistratd la Primdria municipiului
Vulcan sub nr. 23420/13.04.2022, precum si Studiul de oportunitate nr.23582/14.04.2022 i

fn conformitate cu prevederile art. 861, alin. (3) si art. 871 din Noul Cod Civil, , art. 303 si
312 din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 privind Codul administrativ;

In temeiul dispozitiilor art.129, alin.(6), lit.”a” si art. 139 alin.(3) lit.”g” din Ordonanta de
Urgent{ad nr. 57/2019 privind Codul administrativ;

HOTARASTE:

ART.1(1) Se aproba studiul de oportunitate privind concesionarea prin licitatie publici a unei
parcele de teren ce apartine domeniului privat al municipiului Vulcan, in suprafatd de 1582 mp inscris
in 63217 Vulean, nr. cad. 63217, proprietate privati a municipiului Vulcan, situat in Vulcan, Bvd.
Mihai Viteazu, fn.

(2) Studiul de oportunitate este previzut in anexa nr.1, care face parte integranti din
prezenta hotérére.

ART.2 Se aproba concesionarea prin licitatie publica a parcelei de teren previzute la art.1,
identificat conform planului de situatie previizut in anexa nr. 2 care face parte integrant3 din prezenta
hotarére.

ART.3 (1) Se aprobd Documentatia de atribuire privind concesionarea prin licitatie publici a
terenului in suprafatd de 1582 mp fnscris in 63217 Vulean, nr. cad. 63217, proprietate privatd a
municipiului Vulcan, situat in Vulcan, Bvd. Mihai Viteazu, fn in vederea construirii unui spatiu
comercial non-alimentar, previzutd in anexa nr. 3 care face parte integranta din prezenta hotirare.

ART.4 Durata concesiunii se stabileste la 35 ani incepand cu data incheierii contractului, cu
posibilitatea prelungirii prin acordul de vointi a pirtilor, incheiat in forma scrisd, cu conditia ca durata
insumati si nu depiseasci 49 de ani.

ART.S Se insugesc Rapoartele de evaluare nr. 209/22.11.2021, nr. 210/22.11.2021 care
stabilesc o valoarea de piata a terenului In suprafati de in suprafatd de 1582 mp inscris in 63217
Vulean, nr. cad. 63217, proprietate privatd a municipiului Vulcan, situat in Vulcan, Bvd. Mihai
Viteazu, previzut in anexa nr. 4 §i nr. 5 care fac parte integranti din prezenta hotérare,



ART.6 (1)Pretul de pornire al licitatiei pentru terenul de 1582 mp se stabileste 1a 5113 lei/an .
(2) Valorile estimate previzute la alin, (1) nu includ T.V.A.

ART.7 Predarea-primirea imobilului se face pe baza unui Proces-verbal incheiat Intre cele doua
parti.

ART.8 Se imputerniceste primarul municipiului Vulcan si organizeze licitafia publicd in
conformitate cu prevederile legale in vigoare §i si Incheie contractul de concesiune conform legislatiei
in vigoare si a hotérérii de adjudecare.

ART.9 impotriva prevederilor prezentei hotérari se poate face contestatie in conformitate cu
prevederile Legii nr. 554/2004 privind contenciosul administrativ, cu modificérile si completirile
ulterioare.

ART.10 Prezenta hotirdre se comunicd Prefectului - Judetul Hunedoara, Primarului
municipiului Vulcan , Directiei economice , Directiei ADPP , Arhitect sef , si se aduce la cunostinti
publica.

Municipiul Vulcan, 21.04.2022
PRESEDINTE DE SEDINTA: CONTRASEMNEAZA : §]

CONSILIER ALSEANALEANA JR. ROGORH
<

Aceastd hotdrare fost adoptaté in sedintd ordinara in data de 21.04.2022, cu urmiitoarele voturi:
Total consilieri locali:19

Prezenti :16

Pentru :16

Impotrivi:0

Abtineri:0



ANEXA NR.1 LA HCL 108/2022

STUDIU DE OPORTUNITATE
privind concesionarea prin licitatie publicd a terenului in suprafati de 1582 mp inscris
in 63217 Vulcan, nr. cad. 63217, proprietate privati a municipiului Vulcan, situat in
Vulcan, Bdul Mihai Viteazu, fn in vederea construirii unui spatiu comercial non-
alimentar

Prezentul Studiu de Oportunitate este intocmit in conformitate cu prevederile:

* > Ordonantei de urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ;

* > Hotararea Consiliului Local Vulcan nr. 71/1999 privind aprobarea Inventarului bunurilor
imobile care alcdtuiesc domeniul public al municipiului Vulean;

* > Adresa nr23420/13.04.2022, depusid de Torino Construct SRL prin care se solicitd
concesionarea terenului in suprafatd de 1582 mp inscris in 63217 Vulcan, nr. cad. 63217,
proprietate privati a municipiului Vulcan, in vederea construirii unui spatiu comercial non-
alimentar;

* > Ordinul nr. 34 din 31 januarie 2019 privind aprobarea Ghidului pentru acordarea de catre
Administratia Nationala a Rezervelor de Stat si Probleme Speciale a avizului privind
incadrarea/neincadrarea obiectului concesiunii in infrastructura sistemului national de aparare,
la solicitarile de concesionare a bunurilor proprietate publica .

Capitolul I

Descrierea si identificarea bunului care urmeazd si fie concesionat

Terenul este situat in intravilanul municipiului Vulcan, Bvd, Mihai Viteazu, fi, in suprafata de
1582 mp nscris in 63217 Vulcan, nr. cad., 6321 7, inventariat in domeniul privat al municipiului
Vulcan. Terenul nu este ingradit,

Terenul se prezinta ca o suprafata terasata, nefiind supus alunecarilor de teren, inundatiilor sau
viiturilor de apa datorita faptului ca se afla pe un platou superior cursurilor de apa.

Accesul pe teren este posibil din drumul public cunoscut sub numele ”Bvd. Mihai Viteazu®.
Capitolul IT

1. Aspecte de ordin economic, financiar

Terenul ce face obiectul solicitirii de concesionare va aduce bugetului local si bugetului de stat
sume rezultate din impozite si taxe si prin construirea unui spatiu comercial non-alimentar va
crea locuri noi de munca.

Va scuti Primaria de cheltuieli cu igienizarea zonei.

Se va imbunatati imaginea generala a zonei centrale si implicit va creste potentialul
municipiului Vulcan,

Lucrarile ce vor fi executate de concesionar in vederea construirii unui spatiu comercial non-
comercial se vor realiza cu obtinerea tuturor aprobarilor si avizelor necesare si cu respectarea
prevederilor Legii 50/1991, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare. Pentru
executarea lucrarilor concesionarul va fi obligat sa obtina acordul proprietarului. Concesionarul
va avea obligatia intretinerii bunului imobil pe intreaga perioada a derularii contractului de
concesiune (lucrari de intretinere, curatenie, deszapezire etc) si va avea obligatia de a plati
impozitele si taxele impuse de legislatia in vigoare. Concesionarul va permite accesul
proprietarului, la solicitarea acestuia din urma, pentru executarea s oricaror lucrari necesare,
de interes public, pe care acesta le considera necesare .

Prin realizarea concesiunii, Consiliul Local al municipiului Vulcan ar obtine:

* - redeventa anuald - redeventa de pornire la licitatie este de 5113 lei/an si a fost stabilita
raportat la valoarea de piata a imobilului avand la baza raportul de evaluare intocmit de Mangu
Sorin Iuliu -evaluator membru AN EVAR;



* - Construirea unui spatiu comercial non-alimentar, care si asigure crearea de noi locuri de
munci.

2. Aspecte de ordin juridic

Din punct de vedere juridic, concesionarea imobilului teren in suprafatd de 1582 mp inscris in
63217 Vulcan se va face prin licitatie publici organizatd in conformitate cu prevederile QUG
nr. 57/2019 privind Codul administrativ.

Concesiunea imobilului ca si abordare reprezinti modalitatea cea mai des uzitatd, devenind in
prezent un standard comun si acceptat pentru finantarea proiectelor de investitii, ceea ce confera
avantajul abordzrii unor surse de finantare alternative, in actualul context economic si financiar.
Conform legislatiei in vigoare concesiunea poate fi acordatd pe o perioada de maximum 49 de
ani, sub conditia respectirii clauzelor contractuale. in situatia de fatd perioada pentru
concesionare este de 35 ani cu posibilitatea prelungirii termenului si cu conditia ca durata
insumatd si nu depiseasca 49 ani.

3. Aspecte privind protectia si amenajarea mediului

Construirea unui spatiu comercial non-alimentar va respecta prevederile Legii nr.
137/29.12.1995 privind protectia mediului, astfel incat prin modificarile finale efectuate de
constructor sa se aduca un plus de valoare zonei aferente, cat si crearea de noi locuri de munci.
Marimea unui spatiu comercial non-alimentar, amplasamentul, stilul constructiv si coloritul
diverselor constructii din cadrul acesteia nu trebuie si aduci nici un fel de prejudicii peisajului
sau mediului inconjurator. Din punct de vedere al protectiei mediului, construirea obiectivelor
se va realiza cu respectarea normelor privind protectia mediului, iar responsabilitatea privind
mediul pe tot parcursul concesiunii, cu privire la obiectul concesiunii, cade in sarcina
concesionarului, potrivit clauzelor contractuale.

* a) Protectia calititii apelor:

Lucrdrile de realizare a constructiei nu vor afecta regimul apelor subterane sau de suprafati,
fiind astfel proiectate incat si conduci la conservarea gradului de stabilitate generali gi locala
din zona si si asigure drenarea corecti a apelor meteorice. Apele pluviale cazute pe terenurile
limitrofe vor fi drenate spre canalizarile existente in zona .

* b) Protectia ecosistemelor

Activitatea de amenajare constructiei nu va trebui sa produca modificiri ale echilibrului
ecologic din perimetru. Se va avea in vedere - pe cat posibil - ca in perioada organizarii de
santier oazele de spatiu verde sa fie protejate.

c)Amenajarea mediului

Suprafata spatiului verde nu va putea fi diminuata.

4. Aspecte privind norme de protectia mediului si PSI

Obiectivul - construirea unui spatiu comercial non-alimentar va trebui sd indeplineascd cerinta
esentiald de calitate ,,securitate la incendiu”, prevazutd de Legea nr. 10/1995 privind calitatea
in constructii, cu modificarile ulterioare, si de Hotérdrea Guvernului nr, 622/2004 privind
stabilirea conditiilor de introducere pe piatd a produselor pentru constructii, republicata.
CAPITOLUL 111

Prin raportul de evaluare nr. 198/18.11.2021 intocmit de Mangu Sorin Tuliu - evaluator membru
ANEVAR, s-a evaluat imobilul si s-a stabilit valoarea de 127.820 lei. Avand in vedere ca prin
legislatia actuala, redeventa se stabileste astfel incat valoarea bunului concesionat sa se
recupereze in maximum 25 ani, propunem ca valoarea rezultata din evaluare sa fie Tmpartita la
25 ani, rezultand astfel o valoare de pornire la licitatic de 5113 lei/an. Valorile nu contin TVA.
Nivelul redeventei va fi indexat anual cu rata inflatiei, aprobata prin Hotararea Consiliului
Local.

Cuantumul redeventei stabilita in baza valorii de piata si in conformitate cu art.17 din Legea
nr.50/1991 republicata, este urmatorul: 127.820 lei:25 ani = 5113 lei/an.



Capitolul IV

Procedura utilizatd pentru atribuirea contractului de concesiune si justificarea alegerii
procedurii.

In conformitate cu prevederile art. 362 alin (1) din Ordonanta de urgents a Guvernului nr.
57/2019 privind Codul administrativ, contractul de concesiune pentru imobilul teren n
suprafatd de 1582 mp nscris in CF 63217 Vulcan se face prin procedura licitatiei publice.
Potrivit art 362 alin (3) din OUG nr. 57/2019 » Dispozitiile privind darea in administrare,
concesionarea, inchirierea si darea in folosintd gratuitd a bunurilor apartinind domeniului
public al statului sau al unititilor administrativ-teritoriale se aplicd in mod corespunzitor”,
respectiv art. 302 - 331 din OUG nr. 57/2019.

Capitolul V

Durata estimati a concesiunii

Conform legislatiei in domeniu si a valorii stabilite in raportul de evaluare a imobilului, se
estimeaza ca in cazul concesiunarii valoarea acestuia poate fi recuperata in maximum 25 ani si
Se propune un termen de concesionare de 35 ani cu posibilitatea prelungirii termenului si cu
condifia ca durata insumati si nu depiseasci 49 ani.

Capitolul VI

Termenele previzibile pentru realizarea procedurii de concesionare

In conformitate cu prevederile Ordonantei de urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, preconizam ca incheierea procedurilor de concesionare a imobilului teren in
suprafatd de 1582 mp fnscris in 63217 Vulcan, este de aproximativ 45-60 zile de la data
aprobarii proiectului de hotarare (proiect ce include si aprobarea Studiului de Oportunitate,
Documentatiei de Atribuire, respectiv a Caictului de Sarcini), publicarea anuntului de
organizare a licitatiei (in Monitorul Oficial al Roméniei, Partea a VI-a, intr-un cotidian de
circulatie nationala si intr-unul de circulatie locals).

Capitolul VII

Existd avizul nr, 1046 PS/25.03.2022 al Administratiei Nationale A Rezervelor De Stat si
Probleme Speciale. Bunul proprietate privati ce face obiectul concesiunii nu se incadreazi in
infrastructura sistemului national de aparare. Imobilul nu este in interiorul unei arii naturale
protejate, nu este necesar obtinerea avizului structurii de administrare/custodelui ariei naturale.

Municipiul Vulcan, 21.04.2022

PRESEDINTE DE SEDINTA: CONTRASEMNEAZA : TAR GENERAL
CONSILIER A ,, TANNEREANA JR. ROGOBE[E MIHAELA
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Carte Funciard Nr. 63217 Comuna/Oras/Municipiu: Vil

Teren

Anexa Nr. 1 La Partea |

Nr cadastral

Suprafata {(mp)*

Observatii / Referinte

I3

63217

1.582

* Suprafata este d

eterminata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

nr | Categorie |intra | Suprafata P . .
crt | folosinta |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
3] curth Ibaj ‘1582 - . .

constructii

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
nceput sfargit = (m)
1 2 15.372

2 3 2.546

3 4 17.739

4 5 24.871

5 6 8.806

6 7 30.147

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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ANEXA NR. 3 LA H.C.L NR. 108/2022

DOCUMENTATIA DE ATRIBUIRE

privind concesionarea prin licitatie publici a terenului in suprafati de 1582 mp inscris in
63217 Vulcan, nr. cad. 63217, proprietate privatd a municipiului Vulean, situat in Vulcan,
Bdul Mihai Viteazu, fn in vederea construirii unui spatiu comercial non-alimentar

1. INFORMATII GENERALE PRIVIND CONCEDENTUL

Autoritatea contractantd: Priméria municipiului Vulcan

CUI:4375267

Adresa: Vulcan, b-dul M. Viteazu nr. 31, cod 336200, jud. Hunedoara, Romania

Date de contact: tel. 0254/570340 int.214, fax 0254/571910, e-mail primvulcan@yahoo.com
Persoane de contact:

Merisanu Cristian Ion — primar;

Acs Paraschiva — arhitect sef

ing. Dan Costoviciu Mihaela - inspector ADPP

Licitatia de atribuire a contractului de concesiune se organizeazi in conformitate cu:

OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ;

Hotérarea Consiliului Local nr...... /2022, adoptatd de Consiliul Local al municipiului Vulcan

2. INSTRUCTIUNI PRIVIND ORGANIZAREA SI DESFASURAREA
PROCEDURII DE CONCESIONARE

Procedura utilizata pentru concesionarea terenurilor este licitatia publica, cu depunerea de
oferte in plic inchis, conform QUG nr. 57/2019 privind Codul admistrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare

A. Licitatia

Licitatia se initiaza prin publicarea unui anunt de licitatie de catre concedent in Monitorul
Oficial al Romaniei, Partea a VI-a, intr-un cotidian de circulatie nationala si intr-unul de
circulatie locala, pe pagina sa de internet ori prin alte medii ori canale private de comunicatii
electronice.

Anuntul de licitatie se intocmeste dupa aprobarea documentatiei de atribuire de catre concedent
si trebuie sa cuprinda cel putin urmatoarele elemente:

- informatii generale privind concedentul, precum: denumirea, codul de identificare
fiscala, adresa, datele de contact, persoana de contact;

- informatii generale privind obiectul concesiunii, in special descrierea si identificarea
bunului care urmeaza sa fie concesionat;

- informatii privind documentatia de atribuire: modalitatea sau modalitatile prin care
persoanele interesate pot intra in posesia unui exemplar al documentatiei de atribuire;
denumirea si datele de contact ale serviciului/compartimentului din cadrul
concedentului, de la care se poate obtine un exemplar din documentatia de atribuire;
costul si conditiile de plata pentru obtinerea documentatiei de atribuire, unde este cazul;
data-limita pentru solicitarea clarificarilor;

- informatii privind ofertele: data-limita de depunere a ofertelor; adresa la care trebuie
depuse ofertele; numarul de exemplare in care trebuie depusa fiecare oferta;

- data si locul la care se va desfasura sedinta de deschidere a ofertelor;

- instanta competenta in solutionarea litigiilor aparute si termenele pentru sesizarea
instantei;



- data transmiterii anuntului de licitatie catre institutiile abilitate, in vederea publicarii.
Anuntul de licitatie se trimite spre publicare cu cel putin 20 de zile calendaristice inainte de
data-limita pentru depunerea ofertelor.

Persoana interesata are dreptul de a solicita si de a obtine documentatia de atribuire.
Concedentul pune la dispozitia persoanei interesate care a fnaintat o solicitare in acest sens a
unui exemplar al documentatiei de atribuire, pe suport de hartie si/sau pe suport magnetic.
Concedentul are obligatia de a pune documentatia de atribuire la dispozitia persoanei interesate
cat mai repede posibil, intr-o perioada care nu trebuie sa depaseasca 5 zile lucratoare de la
primirea unei solicitari din partea acesteia.

Persoana interesata are dreptul de a solicita clarificari privind documentatia de atribuire.
Concedentul are obligatia de a raspunde, in mod clar, complet si fara ambiguitati, la orice
clarificare solicitata, intr-o perioada care nu trebuie sa depaseasca 5 zile lucratoare de la
primirea unei astfel de solicitari.

Concedentul are obligatia de a transmite raspunsurile insotite de intrebarile aferente catre toate
persoanele interesate care au obtinut, in conditiile prezentei sectiuni, documentatia de atribuire,
luand masuri pentru a nu dezvalui identitatea celui care a solicitat clarificarile respective.
Concedentul are obligatia de a transmite raspunsul la orice clarificare cu cel putin 5 zile
lucratoare inainte de data-limita pentru depunerea ofertelor.

fn cazul in care solicitarea de clarificare nu a fost transmisd in timp util, pundnd astfel
concedentul in imposibilitatea de a respecta termenul previzut la alineatul anterior, acesta din
urmd are obligatia de a rispunde la solicitarea de clarificare in mésura in care perioada necesari
pentru elaborarea si transmiterea rispunsului face posibild primirea acestuia de citre persoanele
interesate inainte de data-limita de depunere a ofertelor.

Procedura de licitatie pentru concesionarea unei parcele de teren se poate desfasura numai daca
in urma anuntului de licitatie au fost depuse cel putin doua oferte valabile pentru acea parcela
de teren.

In cazul in care in urma anuntului de licitatie nu au fost depuse cel putin doua oferte valabile
pentru concesionarea parcelei de teren concedentul este obligat sa anuleze procedura de
concesionare pentru respective parcela de teren si sa organizeze o noua licitatie.

In cazul organizarii unei noi licitatii, procedura este valabila in situatia in care a fost depusa cel
putin o oferta valabila,

B. Comisia de evaluare a ofertelor

Componenta comisiei de evaluare, precum §i supleantii acesteia, se stabilesc prin
hotérére a consiliului local, presedintele si secretarul fiind numiti dintre membrii acesteia.

Fiecare dintre membrii comisiei de evaluare beneficiazi de céte un vot.

Deciziile comisiei de evaluare se adopti cu votul majorititii membrilor.

Pe parcursul aplicérii procedurii de atribuire concedentul are obligatia de a lua toate
masurile necesare pentru a evita situatiile de naturd si determine aparitia unui conflict de
interese si/sau manifestarea concurentei neloiale.

Persoana care a participat la intocmirea documentatiei de atribuire are dreptul de a fi
ofertant, dar numai in cazul In care implicarea sa in elaborarea documentatiei de atribuire nu
este de naturd s defavorizeze concurenta.

Persoanele care sunt implicate direct in procesul de verificare/evaluare a ofertelor nu au dreptul
de a fi ofertant sub sanctiunea excluderii din procedura de atribuire.

Nu au dreptul si fie implicate in procesul de verificare/evaluare a ofertelor urmatoarele
persoane:

a) sof/sotie, rudd sau afin pina la gradul al doilea inclusiv cu ofertantul, persoani fizica;

b) sof/sotie, rudd sau afin péand la gradul al doilea inclusiv cu persoane care fac parte din
consiliul de administratie, organul de conducere ori de supervizare al unuia dintre ofertanti,
persoane juridice;




¢) persoane care defin pérti sociale, parti de interes, actiuni din capitalul subscris al unuia dintre
ofertanti sau persoane care fac parte din consiliul de administratie, organul de conducere ori de
supervizare al unuia dintre ofertanti;
d) persoane care pot avea un interes de naturd si le afecteze impartialitatea pe parcursul
procesului de verificare/evaluare a ofertelor.
Membrii comisiei de evaluare si supleantii sunt obligati si dea o declaratie de compatibilitate,
impartialitate si confidentialitate pe propria rispundere, dupa termenul-limitd de depunere a
ofertelor, care se va péstra aldturi de dosarul concesiunii.

in caz de incompatibilitate, presedintele comisiei de evaluare il va sesiza de indata pe
concedent despre existenta stirii de incompatibilitate si va propune inlocuirea persoanei
incompatibile, cu unul dintre membrii supleanti.

Supleantii participa la sedintele comisiei de evaluare numai in situatia in care membrii
acesteia se afla in imposibilitate de participare datorita unui caz de incompatibilitate, caz fortuit
sau fortei majore.

Atributiile comisiei de evaluare sunt;

a) analiza si selectarea ofertelor pe baza datelor, informatiilor si documentelor cuprinse in plic;
b) intocmirea listei cuprinzind ofertele admise si comunicarea acesteia;

c) analizarea si evaluarea ofertelor;

d) intocmirea proceselor-verbale;

¢) Intocmirea raportului de evaluare;

f) desemnarea ofertei cistigitoare.

Comisia de evaluare este legal Intrunitd numai in prezenta tuturor membrilor.

Comisia de evaluare adoptd decizii in mod autonom, numai pe baza documentatiei de
atribuire si cu respectarea prevederilor legale in vigoare. Membrii comisiei de evaluare au
obligatia de a pastra confidentialitatea datelor, informatiilor si documentelor cuprinse in ofertele
analizate.

C.Determinarea ofertei castigatoare

(1)Concedentul are obligatia de a stabili oferta cAstigitoare pe baza criteriilor de atribuire
precizate in documentatia de atribuire.

(2)Pe parcursul aplicarii procedurii de atribuire, concedentul are dreptul de a solicita clarificiri
si, dupd caz, completari ale documentelor prezentate de ofertanti pentru demonstrarea
conformitatii ofertei cu cerintele solicitate.

(3)Solicitarea de clarificéri este propusa de citre comisia de evaluare si se transmite de ciitre
concedent ofertantilor in termen de 3 zile lucritoare de la primirea propunerii comisiei de
evaluare.

(4)Ofertantii trebuie s3 rispundi la solicitarea concedentului in termen de 3 zile lucritoare de
la primirea acesteia.

(5)Concedentul nu are dreptul ca prin clarificirile ori completirile solicitate si determine
aparifia unui avantaj in favoarea unui ofertant.

(6)Plicurile sigilate se predau comisiei de evaluare in ziua fixatd pentru deschiderea lor,
prevazuta in anuntul de licitatie.

(7)Dupd deschiderea plicurilor exterioare in sedintd privatd, comisia de evaluare elimini
ofertele care nu confin totalitatea documentelor si a datelor prevazute la alin. (6) si la Cap.3
Caiet de sarcini, lit.C ,Conditiile de valabilitate pe care trebuie si le indeplineasca ofertele”
alin.(2)-(5) si (8)

(8)Pentru continuarea desfigurarii procedurii de licitatie este necesar ca dupd deschiderea
plicurilor extetioare cel putin doud oferte sa intruneasca conditiile previizute la Cap.3 Caiet de
sarcini, lit.C ,,Conditiile de valabilitate pe care trebuie si le indeplineasc ofertele” alin.(5)




(9)Dupa analizarea continutului plicului exterior, secretarul comisiei de evaluare intocmeste
procesul-verbal in care se va preciza rezultatul analizei.

(10)Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupd semnarea procesului-verbal previzut
la alin. (9) de cétre toti membrii comisiei de evaluare si de citre ofertanti.

(11)Sunt considerate oferte valabile ofertele care indeplinesc criteriile de valabilitate previzute
in caietul de sarcini al concesiunii.

(12)In urma analizirii ofertelor de citre comisia de evaluare, pe baza criteriilor de valabilitate,
secretarul acesteia Intocmegte un proces-verbal in care mentioneazi ofertele valabile, ofertele
care nu indeplinesc criteriile de valabilitate si motivele excluderii acestora din urmi de la
procedura de atribuire. Procesul-verbal se semneaz3 de ctre toti membrii comisiei de evaluare.
(13)in baza procesului-verbal care mdephnegte conditiile previzute la alin. (12), comisia de
evaluare intocmeste, in termen de o zi lucritoare, un raport pe care il transmite concedentului.
(14)In termen de 3 zile lucritoare de la primirea raportului comisiei de evaluare, concedentul
informeazd, in scris, cu confirmare de primire, ofertantii ale ciror oferte au fost excluse,
indicdnd motivele excluderii.

(15)Raportul prevazut la alin. (13) se depune la dosarul concesiunii.

(16)Comisia de evaluare stabileste punctajul fiecdrei oferte, {indnd seama de ponderile
prevazute la criteriile de atribuire. Oferta castigitoare este oferta care intruneste cel mai mare
punctaj in urma aplicirii criteriilor de atribuire.

(17)in cazul in care exista punctaje egale intre ofertantii clasati pe primul loc, departajarea
acestora se va face 1n functie de punctajul obtinut pentru criteriul de atribuire care are ponderea
cea mai mare, iar in cazul egalitatii in continuare, departajarea se va face in functie de punctajul
obtinut pentru criteriul de atribuire care are ponderea cea mai mare dupi acesta.

(18)Pe baza evaluirii ofertelor secretarul comisiei de evaluare intocmeste procesul-verbal care
trebuie semnat de toti membrii comisiei.

(19)in baza procesului-verbal care indeplineste conditiile previzute la alin. (12), comisia de
evaluare Intocmeste, in termen de o zi lucritoare, un raport pe care il transmite concedentului.
(20)Concedentul are obligatia de a incheia contractul de concesiune cu ofertantul a cirui oferti
a fost stabilita ca fiind castigatoare.

(21)Concedentul are obligatia de a transmite spre publicare in Monitorul Oficial al Roméniei,
Partea a VI-a, un anunf de atribuire a contractului de concesiune de bunuri proprietate privata,
in cel mult 20 de zile calendaristice de la finalizarea procedurii de atribuire a contractului de
concesiune de bunuri proprietate privata prevazute de prezenta sectiune, anunt avand continutul
prevazut la art.319 alin(22) din OUG 57/2019

(22)Concedentul are obligatia de a informa ofertantii despre deciziile referitoare Ia atribuirea
contractului de concesiune de bunuri proprietate privata, in scris, cu confirmare de primire, nu
mai tarziu de 3 zile lucritoare de la emiterea acestora.

(23)in cadrul comunicirii previzute la alin. (22) concedentul are obligatia de a informa
ofertantul/ofertantii ca$t1gator/ca§t1 gatori cu privire la acceptarea ofertei/ofertelor prezentate.
(24)in cadrul comunicarii prevazute la alin. (22) concedentul are obligatia de a informa
ofertantii care au fost respinsi sau a ciror oferts nu a fost declarati cAstigitoare asupra motivelor
ce au stat 1a baza deciziei respective.

(25)Concedentul poate s incheie contractul de concesiune de bunuri proprietate privata numai
dupd implinirea unui termen de 20 de zile calendaristice de la data realizirii comunicirii
prevazute la alin. (22).

(27)in cazul in care, in cadrul celei de-a doua proceduri de licitatie privatid nu se depune nicio
ofertd valabild, concedentul anuleazi procedura de licitatie.

(28)Pentru cea de-a doua licitatie va fi pastrati documentatia de atribuire aprobati pentru prima
licitatie.

(29)Cea de-a doua licitatie se organizeaza in conditiile previizute la lit.A Licitatia.



D. Anularea procedurii de atribuire a contractului de concesiune

(1)Prin exceptie de la prevederile 1it.C “Determinarea oferetei castigatoare”, alin. (20),
concedentul are dreptul de a anula procedura pentru atribuirea contractului de concesiune de
bunuri proprietate privata, dacd ia aceastd decizie inainte de data transmiterii comunicirii
privind rezultatul aplicérii procedurii de atribuire §i anterior incheierii contractului, in situatia
in care se constatd incélciri ale prevederilor legale care afecteazi procedura de atribuire sau fac
imposibild incheierea contractului.

(2)In sensul prevederilor alin. (1), procedura de atribuire se considers afectati in cazul in care
sunt indeplinite in mod cumulativ urmétoarele conditii:

a)in cadrul documentatiei de atribuire si/sau In modul de aplicare a procedurii de atribuire se
constatd erori sau omisiuni care au ca efect incalcarea principiilor previzute laart. 311 din OUG
nr.57/2019;

b)concedentul se afla in imposibilitate de a adopta masuri corective, firdi ca acestea si conduca,
la r4ndul lor, la Incélcarea principiilor previzute la art. 311 din QUG nr.57/2019.
(3)Concedentul are obligatia de a comunica, in scris, tuturor participantilor la procedura de
atribuire, in cel mult 3 zile lucritoare de la data anularii, atit incetarea obligatiilor pe care
acestia si le-au creat prin depunerea ofertelor, cét si motivul concret care a determinat decizia
de anulare.

E. Incheierea contractului de concesiune de bunuri proprietate privata

(I)Contractul de concesiune de bunuri proprietate privata se incheie in forma scrisd, sub
sanctiunea nulitatii.

(2)Predarea-primirea bunului se face pe bazi de proces-verbal.

F. Neincheierea contractului

(1)Refuzul ofertantului declarat céstigitor de a incheia contractul de concesiune poate atrage
dupa sine plata daunelor-interese.

(2)in cazul in care ofertantul declarat cégtigitor refuza incheierea contractului, procedura de
atribuire se anuleazd, iar concedentul reia procedura, in conditiile legii, studiul de oportunitate
pastrdndu-si valabilitatea.

(3)Daunele-interese previzute la alin. (1) se stabilesc de citre tribunalul in a cirui razi
teritoriala se afld sediul concedentului, la cererea partii interesate, daci partile nu stabilesc
altfel.

(4)In cazul in care concedentul nu poate Incheia contractul cu ofertantul declarat cagtigitor din
cauza faptului ci ofertantul in cauzi se afla intr-o situatie de forti majora sau in imposibilitatea
fortuitd de a executa contractul, concedentul are dreptul si declare castigitoare oferta clasati
pe locul doi, 1n conditiile in care aceasta este admisibili.

(5)in cazul in care, in situatia previizuti la alin. (4), nu existd o ofertd clasata pe locul doi
admisibila, se aplici prevederile alin. (2).

3. CAIET DE SARCINI

A.Informatii generale privind obiectul concesiunii

a) Descrierea si identificarea bunurile care urmeaza sa fie concesionate

Bunul care face obiectul concesiondrii este o parcela de teren, situata in Municipiul
Vulcan, Bvd. Mihai Viteazu, nr. FN, judetul Hunedoara, identificata in CF nr 63217 Vulcan,
nr, cadastral 63217, in suprafata de 1582 mp.
Terenul sunt liber de sarcini, nu este revendicat i nu face obiectul unor litigii.
Terenul este imprejmuit, se afld in intravilan, are categoria de folosintd curti constructii si
apartine domeniului privat al Municipiului Vulean, fiind inscris in inventarul bunurilor din
domeniul privat, aprobat prin HCL nr.16/2022, la pozitia nr. 8.




b) Destinatia bunurilor ce fac obiectul concesiunii

Parcela de teren este concesionata in vederea construirii unui depozit de materiale.

¢) Conditiile de exploatare a concesiunii si obiectivele de ordin economic, financiar, social si
de mediu urmarite de catre concedent privind exploatarea eficace a bunurilor ce fac obiectul
concesiunii

Din punct de vedere economico- financiar, concesionarea va conduce la obtinerea unor
beneficii din venituri constind in:

- venituri din redeventa;

- taxa pe teren aplicabila terenurilor concesionate conform Codului Fiscal,

- impozit pe cladire, dupi finalizarea constructiei,

- venituri din taxe pentru eliberarea autorizatiei de construire

Din punct de vedere social, concesionarea va conduce la satisfacerea unor nevoi ale
comunitatii locale, precum si la ridicarea gradului de civilizatie si confort a acesteia.

Din punct de vedere al protectiei mediului, construirea obiectivelor se va realiza cu
respectarea normelor privind protectia mediului, iar responsabilitatea privind mediul pe tot
parcursul concesiunii, cu privire la obiectul concesiunii, cade in sarcina concesionarului,
potrivit clauzelor contractuale.

B. Conditii generale ale concesiunii

a) Regimul bunurilor proprii, respectiv bunurile utilizate de concesionar in derularea
concesiunii
Concesionarul poate efectua orice acte materiale sau juridice necesare pentru a asigura
exploatarea bunului. Cu toate acestea, sub sanctiunea nulitatii absolute, concesionarul nu poate
instraina si nici greva bunul dat in concesiune sau, dupa caz, bunurile destinate ori rezultate din
realizarea concesiunii si care trebuie, potrivit legii sau actului constitutiv, sa fie predate
concedentului la incetarea, din orice motive, a concesiunii.
Fructele bunului concesionat revin concesionarului.
In toate cazurile, exercitarea dreptului de concesiune este supusa controlului din partea
concedentului, in conditiile legii si ale contractului de concesiune.(Cod civil)
b) Obligatiile privind protectia mediului, stabilite conform legislatiei in vigoare;
Concesionarul este responsabil pentru respectarea prevederilor legale privind protectia
mediului, stabilite conform legislatiei in vigoare.,
c) Obligativitatea asigurarii exploatarii in regim de continuitate si permanenta;
Concesionarul este obligat sd asigure exploatarea in regim de continuitate si permanenta a
bunului concesionat.
d) Interdictia subconcesionarii bunului concesionat
Este interzisa subconcesionarea bunului concesionat.
¢) Durata concesiunii;
Durata concesiunii este de 35 ani. Contractul de concesiune poate fi prelungit, prin acordul
partilor, cu conditia ca durata insumata sa nu depaseasca 49 de ani..
f) Redeventa minima si modul de calcul al acesteia
Valoarea de piata a bunului care face obiectul concesiunii: pentru imobilul teren in suprafata de
1582 mp, valoarea de piata este de 127.820 lei fara TV A, stabilita prin Raportul de evaluare
intocmit de Mangu Sorin Iuliu, Expert evaluator proprietiti imobiliare, membru al ANEVAR;

Cuantumul redeventei stabilita in baza valorii de piata si in conformitate cu art.17 din
Legea nr.50/1991 reprivatata, este urmatorul:

- 127.820 lei : 25 ani = 5113 lei/an.

Terenul este concesionat in vederea construirii in vederea construirii unui spatiu comercial non-
alimentar, pentru desfasurarea unor activitati economice generatoare de venituri, astfel ci exista
proportionalitate intre redeventa stabilita si beneficiile rezultate din exploatarea bunului.




Astfel, nivelul minim al redeventei stabilit pentru parcela de teren identificata in CF nr.
63217 Vulcan este de 5113 lei/an.
Valorile nu contin TVA.
Nivelul redeventei va fi indexat anual cu rata inflatiei, aprobata prin Hotararea Consiliului
Local al Municipiului Vulcan. Plata se va face pana la data de 25 a ultimei luni din fiecare
semestru pentru care se face plata.
h) Natura si cnantumul garantiilor solicitate de concedent

In vederea participarii la licitatie ofertantii sunt obligati sa depuna garantia de
participare la licitatie. Garantia de participare la licitatie este stabiliti la suma de 2557 lei.
Concesionarul are obligatia ca in termen de cel mult 90 de zile de la data semnarii contractului
de concesiune de bunuri proprietate privata sa depuna, cu titlu de garantie, o suma fixa
reprezentand o cota-parte din suma obligatiei de plata catre concedent, stabilita de acesta si
datorata pentru primul an de exploatare. Garantia este obligatorie si se stabileste la nivelul unei
cote de 90% din redeventa anuala. Din aceastd suma sunt refinute, daci este cazul, penalititi si
alte sume datorate concedentului de ciitre concesionar, in baza contractului de concesiune, iar
in situatia in care nu a fost utilizata, aceasta se restituie concedentului dupa indeplinirea
obligatiilor privind finalizarea investitiei si achitarea cuantumului total al redeventei.

Garantiile pot fi constituite dupa cum urmeaza:

- prin ordin de platd depus in contul nr RO34TREZ3685006XXX001947 deschis la
Trezoreria Petrosani, CUI 4375267

- prin lichiditati la casieria Primariei Municipiului Vulcan

- prin fila CEC vizata in banca

Garantiile de participare la procedura depuse de ofertantii necastigatori se restituie, la
cererea acestora, in termen de maxim 15 zile de la data semnarii contractului de concesiune.
Garantia de participare la licitatie se pierde in urmitoarele cazuri:

a) dacd ofertantul isi retrage oferta in termenul de valabilitate al acesteia;

b) in cazul in care dupi adjudecare, ofertantul declarat cAstigitor nu se prezinti in termen de 20
zile de la data realizdrii comunicdrii catre ofertanti, pentru incheierea contractului de
concesiune(cu exceptia cazurilor de forti majori),

¢) in cazul in care dupd adjudecare, ofertantul declarat céstigitor refuza in scris incheierea
contractului.

Contravaloarea caietului de sarcini este de 10 lei, aceasta achitindu-se la casieria
Primariei Municipiului Vulean §i confersi platitorului dreptul de a intra in posesia caietului de
sarcini i a documentatiei de atribuire.

Caietul de sarcini se obtine in baza cererii depusa de ofertant in acest sens, putind fi ridicat de
la Serviciul Administrarea Domeniului Public si Privat din cadrul Primariei orasului Vulcan,
camera 32.

Conditiile speciale impuse de natura bunurilor ce fac obiectul concesiunii, cum sunt: protejarea
secretului de stat, material cu regim special, conditii de siguranta in exploatare, conditii privind
folosirea si conservarea patrimoniului sau cele privind protejarea si punerea in valoare a
patrimoniuluicultural national, dupa caz, protectia mediului, protectia muncii, conditii impuse
de acordurile si conventiile internationale la care Romania este parte.

Nu este cazul.

C.Conditiile de valabilitate pe care trebuie sd le indeplineasci ofertele
(1) Ofertantul are obligatia de a elabora oferta in conformitate cu prevederile documentatiei
de atribuire '
(2) Ofertele se redacteaza in limba romana.




(3) Ofertele se depun la sediul concedentului, in doua plicuri sigilate, unul exterior si unul
interior, care se inregistreaza de concedent, in ordinea primirii lor, in registrul Oferte,
precizandu-se data si ora.

(4) Pe plicul exterior se va indica obiectul concesiunii pentru care este depusa oferta, respectiv
se va indica parcela de teren pentru care se depune oferta.

(5) Plicul exterior va trebui sa contina:

a) —certificatul de inregistrare eliberat de Oficiul Registrului Comertului — copie Conform cu
originalul;

b) certificat constatator eliberat de Oficiul Registrului Comertului din care sa rezulte starea
societdfii — original sau copie Conform cu originalul;

¢) — certificat fiscal din care sa rezulte ci nu are Inregistrate datorii fata de bugetul consolidat
de stat, valabil la data deschiderii ofertelor — original sau copie Conform cu originalul;

d) — certificat fiscal eliberat de Serviciul Impozite si Taxe locale al Municipiului Vulcan, din
care sd rezulte ci nu are datorii fa{d de bugetul local - original sau copie Conform cu originalul;;
e) - certificat fiscal emis de primaria in raza careia isi are sediul societatea, care si certifice
faptul cd societatea nu figureaza cu sume restante - original sau copie Conform cu originalul;
f) - copie C.I al reprezentantului societdii sau al Imputernicitului acesteia (daci este cazul);

g) — dovada achitarii taxei de salubrizare - original sau copie Conform cu originalul

h) - imputernicire pentru reprezentantul societatii, daca nu este reprezentantul legal al acestuia
i) - certificat de cazier judiciar care si ateste lipsa sanctiunilor penale pentru sdvirsirea
urmétoarelor fapte: gestiune frauduloasd, abuz de incredere, fals, inselitorie si delapidare,
pentru reprezentantul legal al societitii — original sau copie Conform cu originalul;
j) - ultimul bilant contabil inregistrat la Directia generala a finantelor private din care sa rezulte
o activitate profitabila, iar in cazul societatilor care au mai putin de 12 luni de activitate, ultima
balanta de verificare contabila intocmita inainte de data depunerii ofertei, din care sa rezulte o
activitate profitabila sau in lipsa acestora raportarile contabile depuse la sediul ANAF la data
de 31.12.2021- original sau copie Conform cu originalul;

k) - dovada privind achitarea documentatiei de atribuire si a garantiei de participare la licitatie
: taxa pentru caietul de sarcini este in valoare de 10 lei se achita la Casieria Municipiului Vulcan,
lar garantia de participare este de 2557 lei si poate fi constituita prin ordin de plati n contul
RO34TREZ3685006XXX001947 deschis la Trezoreria Petrosani, CUI 4375267 sau poate fi
depusi n numerar la casieria institutiei.

Nota : certificatele fiscale, certificatele ORC si cazierul trebuie sa fie valabile la data depunerii
documentatiei.

1) - fisa cu informatii privind ofertantul - anexa nr. 1 - original

m) - declaratic de participare semnata de ofertant fird ingrosiri, stersituri sau modificiri —
anexa nr. 3 - original

n) — declaratie privind eligibilitatea — anexa nr. 2— original;

0) — declaratie pe propria raspundere c¢i solicitantul nu face obiectul unei proceduri de
reorganizare judiciard, lichidare sau faliment —anexa nr. 5 - original;

p) ~ formularul de ofert3, original — in plicul interior (plic mic) - anexa nr. 4

r) - declaratie proprie care sa cuprinda adresa, fax-ul si email-ul unde doreste sa i se comunice
rezultatele procedurii sau alte documente (clarificari etc)

(7) Documentele care se depun in fotocopii si se certifica de catre ofertant conform cu originalul
sau originale.

(8) Pe plicul interior, care contine oferta propriu-zisa, se inscriu numele sau denumirea
ofertantului, precum si domiciliul sau sediul social al acestuia, dupa caz, acesta va cuprinde
redeventa in lei/an oferita, conform anexei nr. 4.

(9) Oferta va fi depusa intr-un singur exemplar, care trebuie sa fie semnat de catre ofertant.
(10) Fiecare participant poate depune doar o singura oferta.



(11) Oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al continutului, pentru o perioada de
90 de zile.

D. Clauze referitoare la incetarea/rezilierea contractului de concesiune de bunuri
proprietate privati
Incetarea/rezilierea contractului de concesiune de bunuri proprietate privata poate avea loc in
urmétoarele situatii:
- la expirarea duratei stabilite in contractul de concesiune de bunuri proprietate privata,
in mésura in care pértile nu convin, in scris, prelungirea acestuia in conditiile previzute
de lege;
- 1in cazul in care interesul national sau local o impune, prin denuntarea unilaterald de
citre concedent;
- in cazul nerespectirii obligatiilor contractuale de citre concesionar, prin reziliere de
cétre concedent, cu plata unei despagubiri in sarcina concesionarului;
- in cazul nerespectirii obligatiilor contractuale de citre concedent, prin reziliere de citre
concesionar;
- la disparitia, dintr-o cauza de for{i majori, a bunului concesionat sau in cazul
imposibilititii obiective a concesionarului de a-1 exploata, prin renuntare, fira plata unei
despagubiri;
- concesionarul este obligat ca in termen de 30 zile de la semnarea contractului de
concesiune sa depuna documentatia in vederea obtinerii certificatului de urbanism
pentru obiectivul de investitii spatiu comercial non-alimentar.
- concesionarul este obligat ca in termen de 6 luni de la de la emiterea certificatului de
urbanism sd depund documentatia In vederea obtinerii autorizatiei de construire
- concesionarul este obligat ca In termen de 12 luni de la de la emiterea autorizatiei de
construire sd finalizeze constructia
- prin acordul partilor.
In situatia in care in care interesul national sau local o impune concedentul va notifica de indata
intenia de a denunta unilateral contractul de concesiune de bunuri proprietate privata si va face
mentiune cu privire la motivele ce au determinat aceastd misurd
In cazul nerespectarii din culp a obligatiilor asumate de citre una dintre pirti prin contractul
de concesiune sau a incapacitﬁ;ii indeplinirii acestora, cealaltd parte este indreptitita si solicite
tribunalului in a cérui razi teritoriali se afld sediul concedentului si se pronunte cu privire la
rezilierea contractului, cu plata unei despagubiri, daci partile nu stabilesc altfel.
in cazul disparitiei, dintr-o cauza de fortd majord, a bunului concesionat sau in cazul
imposibilitafii obiective a concesionarului de a-l exploata, acesta va notifica de indati
concedentului disparitia bunului ori imposibilitatea obiectivi de exploatare a acestuia,
declarand renuntarea la concesiune. In aceasta situatie concedentul nu va putea fi obligat la
plata vreunei despégubiri pentru prejudiciile suferite de concesionar.
La incetarea din orice cauza a contractului de concesiune se va proceda dupi cum

urmeaza:
* Bunuri de retur, constind in terenul concesionat care se va reintoarce in posesia
concedentului liber de orice sarcina;
* Bunuri proprii nu sunt.

Prin contractul de concesiune de bunuri proprietate private partile pot stabili si alte cauze
de incetare a contractului de concesiune de bunuri proprietate privata, fird a aduce atingere
cauzelor si conditiilor reglementate de lege.




4. INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE ELABORARE SI PREZENTARE A
OFERTELOR

Ofertantul are obligatia de a elabora oferta in conformitate cu prevederile documentatiei de
atribuire
Ofertele se redacteaza in limba romana.
Ofertele se depun la sediul concedentului, in doua plicuri sigilate, unul exterior si unul interior,
care se inregistreaza de concedent, in ordinea primirii lor, in registrul Oferte, precizandu-se data
si ora.
Pe plicul exterior se va indica obiectul concesiunii pentru care este depusa oferta.
Plicul exterior va trebui sa contina:
- fisa cu informatii privind ofertantul si o declaratie de participare, semnata de ofertant,
fara ingrosari, stersaturi sau modificari ,
- acte doveditoare privind intrarea in posesia caietului de sarcini,
- dovada depunerii garantiei de participare
- acte doveditoare privind calitatile si capacitatile ofertantilor, conform solicitarilor
concedentului:
Pe plicul interior, care contine oferta propriu-zisa, se inscriu numele sau denumirea ofertantului,
precum si domiciliul sau sediul social al acestuia, dupa caz.
Oferta va fi depusa intr-un singur exemplar, care trebuie sa fie semnat de catre ofertant.
Fiecare participant poate depune doar o singura oferta.
Oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al continutului, pentru o perioada de 90 de
zile.
Persoana interesata are obligatia de a depune oferta la adresa si pana la data-limita pentru
depunere, stabilite in anuntul procedurii.
Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv forta majora, cad in sarcina persoanei
interesate.
Oferta depusa la o alta adresa a concedentului decat cea stabilita in anuntul concesiunii sau
dupa expirarea datei-limita pentru depunere se returneaza nedeschisa.
Continutul ofertelor este confidential pana la data stabilita pentru deschiderea acestora,
concedentul urmand a lua cunostinta de continutul respectivelor oferte numai dupa aceasta data.
5. INFORMATII DETALIATE SI COMPLETE PRIVIND CRITERIILE DE
ATRIBUIRE APLICATE PENTRU STABILIREA OFERTEI
CASTIGATOARE, PRECUM SI PONDEREA LOR

Criteriile de atribuire a contractului de concesiune sunt:
+  Cel mai mare nivel al redeventei
«  Capacitatea economico-financiari a ofertantilor
- Protectia mediului inconjurator
Ponderea fiecarui criteriu este urméitoarea:
1.Pentru cel mai mare nivel al redeventei ponderea (punctajul) este de 40%
- pentru cea mai mare redevents se acordd punctajul maxim alocat criteriului, respectiv 40
pet.;
b) pentru o redevents ,,r”, mai mica decit cea previzuti la lit. a), se acorda ,,n” pct., astfel:
40 x redeventa ,,r”/ redeventa cea mai mare.
2.Pentru stabilirea capacititii economico-financiare a ofertantilor, ponderea (punctajul) este de
35%
Ofertantul prezinta documente finaciar contabile (ultimul bilant contabil inregistrat la Directia
generala a finantelor private din care sa rezulte o activitate profitabila, iar in cazul societatilor
care au mai putin de 12 luni de activitate, ultima balanta de verificare contabila intocmita inainte



de data depunerii ofertei, din care sa rezulte o activitate profitabila) din care sa rezulte are
capacitatea de a asigura resursele necesare indeplinirii contractului, respectiv plata redeventei
pentru minim 24 luni si realizarea investitiei la care se angajeaza.
- Pentru pentru cea mai mare medie a cifrei de afaceri la finalul anului 2021 se acords
punctajul maxim alocat criteriului, respectiv 35 pct.
- pentru altd medie ,,r” a cifrei de afaceri decat cea previizuti la lit. a), se acordi ,,n” pet.,
astfel: 25 x media cifrei de afaceri ,,r”/media cifrei de afaceri cea mai mare
3. pentru protectia mediului inconjurdtor, ponderea (punctajul) este de 25%.
Daca ofertantul prezinta dovada achitarii taxei de salubrizare se acorda 25 puncte.
Daca ofertantul nu prezinta dovada achitarii taxei de salubrizare se acorda 0 puncte.
Oferta declaratd castigitoare este oferta care intruneste cel mai mare punctaj in urma aplicarii
criteriilor de atribuire.
Oferta declarati castigitoare este oferta care intruneste cel mai mare punctaj in urma aplicarii
criteriilor de atribuire, cu indeplinirea obiectivelor stabilite in caietul de sarcini.
in cazul in care existd punctaje egale intre ofertantii aflati pe primul loc, departajarea acestora
se va face In functie de punctajul obtinut pentru criteriul de atribuire care are ponderea cea mai
mare, iar in cazul egalitéii in continuare, departajarea se va face in functie de punctajul obtinut
pentru criteriul de atribuire care are ponderea cea mai mare dupi acesta.

6. INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE UTILIZARE A CAILOR DE ATAC

Solutionarea litigiilor aparute in legatura cu atribuirea, incheierea, executarea, modificarea si
incetarea contractului de concesiune de bunuri proprietate privata, precum si a celor privind
acordarea de despagubiri se realizeaza potrivit termenelor si conditiilor prevazute de Legea nr.
554/20041 a contenciosului administrative, cu modificarile si completarile ulterioare.

7. INFORMATII REFERITOARE LA CLAUZELE CONTRACTUALE
OBLIGATORII

Contractul de concesiune de bunuri proprietate privata trebuie sa contina partea reglementara,
care cuprinde clauzele prevazute in documentatia de atribuire si clauzele convenite de partile
contractante, in completarea celor din documentatia de atribuire, fara a contraveni obiectivelor
concesiunii prevazute in caietul de sarcini.

Contractul de concesiune de bunuri proprietate privata va cuprinde drepturile si obligatiile
concesionarului si ale concedentului.

Raporturile contractuale dintre concedent si concesionar se bazeaza pe principiul echilibrului
financiar al concesiunii intre drepturile care ii sunt acordate concesionarului si obligatiile care
ii sunt impuse.

Contractul de concesiune de bunuri proprietate privata va cuprinde si clauze contractuale
referitoare la impartirea responsabilitatilor de mediu intre concedent si concesionar.

In contractul de concesiune de bunuri proprietate privata trebuie precizate in mod distinct
categoriile de bunuri ce vor fi utilizate de concesionar in derularea concesiunii, respectiv:

a) bunurile de retur ce revin de plin drept, gratuit si libere de orice sarcini concedentului la
incetarea contractului de concesiune de bunuri proprietate privata.

b) bunurile proprii care la incetarea contractului de concesiune raman in proprietatea
concesionarului. Sunt bunuri proprii, bunurile care au apartinut concesionarului si au fost
utilizate de catre acesta pe durata concesiunii.

Contractul de concesiune va fi incheiat in limba romana, in doua exemplare, cate unul pentru
fiecare parte.



In cazul in care concesionarul este de o alta nationalitate sau cetatenie decat cea romana si daca
partile considera necesar, contractul de concesiune se va putea incheia in patru exemplare, doua
in limba romana si doua intr-o alta limba aleasa de acestea. Astfel, fiecare parte va avea cate un
exemplar in limba romana si un exemplar in limba straina in care a fost redactat contractul.

In caz de litigiu, exemplarele in limba romana ale contractului prevaleaza.

A.Clauze privind drepturile si obligatiile concesionarului:

in temeiul contractului de concesiune, concesionarul dobéndeste dreptul de a exploata,
pe riscul si pe rispunderea sa, bunurile proprietate privata ce fac obiectul contractului,
potrivit obiectivelor stabilite de cétre concedent.

Concesionarul are dreptul de a solicita acordul concedentului in vederea efectudrii
operatiunilor tehnice de alipire/dezmembrare a imobilului ce face obiectul concesiunii.
Concesionarul are dreptul de a folosi si de a culege fructele, respectiv productele
bunurilor ce fac obiectul concesiunii, potrivit naturii bunului si scopului stabilit de parti
prin contractul de concesiune.

Concesionarul isi executd obligatiile potrivit termenilor si conditiilor previzute in
contractul de concesiune si in acord cu prevederile legale specifice bunului concesionat.
Concesionarul nu va fi obligat si suporte cresterea sarcinilor legate de executia
obligatiilor sale, in cazul in care aceastd crestere rezulti in urma;

a)unei masuri dispuse de o autoritate privati;
b)unui caz de for{d majora sau unui caz fortuit.

Concesionarul este obligat si respecte conditiile impuse de natura bunurilor proprietate
privata.

concesionarul are obligatia si asigure exploatarea eficients, in regim de continuitate si
permanentd, a bunului care face obiectul concesiunii.

Concesionarul are obligatia ca in termen de cel mult 90 de zile de la data semnarii
contractului de concesiune si depuni, cu titlu de garantie, o sumi fixi reprezentind o
cotd-parte din suma obligatiei de plata citre concedent, stabilitd de acesta si datorati
pentru primul an de exploatare. Garantia este obligatorie si se stabileste la nivelul unei
cote de 90% din redeventa anuala. Din aceastd sumi sunt retinute, dacd este cazul,
penalitafile si alte sume datorate concedentului de citre concesionar, in baza
contractului de concesiune de bunuri proprietate privata.

Concesionarul poate constitui drept garantie si titluri de credit, asupra cirora se va
institui garantie reald mobiliar, cu acordul concedentului.

Concesionarul este obligat sa plateasc3 redeventa la valoarea stabilita in urma licitatiei,
si Tn modul stabilit in contractul de concesiune, respectiv plata redeventei anuale se va
face pana la data de 25 a ultimei luni din fiecare semestru pentru care se face plata.

La incetarea contractului de concesiune, concesionarul este obligat si restituie, pe bazi
de proces-verbal, in deplini proprietate, liber de orice sarcini, bunul concesionat.

in conditiile incetirii contractului de concesiune din alte cauze decat prin ajungere la
termen, fortd majord sau caz fortuit, concesionarul este obligat si asigure continuitatea
exploatdrii bunului proprietate privata, in conditiile stipulate in contract, pani la
preluarea acestora de catre concedent.

In cazul in care concesionarul sesizeazi existenta unor cauze sau iminenta producerii
unor evenimente de naturd si conduca la imposibilitatea exploatirii bunului, va notifica
de indatd acest fapt concedentului, in vederea ludrii misurilor ce se impun pentru
asigurarea continuitatii exploatirii bunului.

Concesionarul este obligat ca in termen de 6 luni de la semnarea contractului de
concesiune sa depuna documentatia in vederea obtinerii certificatului de urbanism
pentru obiectivul de investitii construirea unui spatiu comercial non-alimentar.



- Concesionarul este obligat ca in termen de 12 luni de la de la emiterea certificatului de
urbanism si depund documentatia in vederea obtinerii autorizatiei de construire

- Concesionarul are obligatia sa achite taxa pe teren, stabilita potrivit Codului Fiscal si a
hotararilor Consiliului Local al orasului Vulcan,

- Concesionarul nu poate subconcesiona bunul ce face obiectul concesiunii.

- Concesionarul este obligat si respecte conditiile impuse de natura bunurilor proprietate
privata (conditii de sigurantf in exploatare, protectia mediului, protectia muncii, conditii
privind folosirea si conservarea patrimoniului etc).

- In cazul necesitatii devierii retelelor de utilitati de pe terenul concesionat, cheltuielile
generate de acestea cad in sarcina concesionarului.

- Concesionarul, dupa realizarea investitiilor, poate instraina constructia, conform
prevederilor legale in vigoare, situatie in care dreptul de concesiune se transmite noului
proprietar.

- Concesionarul are obligatia de a face demersurile pentru notarea in Cartea Funciara a
dreptului de concesiune 1n termen de 60 de zile de la data semnarii contractului. Toate
cheltuielile legate de notarea contractului, sunt in sarcina concesionarului.

- Concesionarul este obligat ca la finalizarea lucrarilor de construire sa prezinte
concedentului procesul verbal de receptie a lucrarilor executate ; la receptia lucrarilor
vor fi invitati si reprezentanti ai concedentului, din personalul de specialitate (tehnic,
urbanism);

- Concesionarul este obligat sé puna la dispozitia organelor de control ale concedentului
toate evidentele si informatiile solicitate, legate de obiectul concesiunii

- Lainchiderea santierului concesionarul este obligat sé ia toate mésurile pentru sortarea
si indepaértarea deseurilor de pe amplasament

B.Clauze privind drepturile si obligatiile concedentului:

- Concedentul are dreptul sa verifice n perioada deruldrii contractului de concesiune
modul in care sunt respectate clauzele acestuia de citre concesionar.Verificarea
efectueaza numai cu notificarea prealabild a concesionarului, comunicata cu minim
10 zile inainte de data verificarii.

- Concedentul este obligat si nu il tulbure pe concesionar in exercitiul drepturilor
rezultate din contractul de concesiune.

- Concedentul este obligat sa notifice concesionarului aparifia oricdror imprejurari de
naturd si aducd atingere drepturilor acestuia.

- Concedentul nu are dreptul sd modifice in mod unilateral contractul de concesiune,
in afard de cazurile previzute de lege.

- Concedentul poate modifica unilateral partea reglementard a contractului de
concesiune, cu notificarea prealabila a concesionarului, din motive exceptionale
legate de interesul national sau local, dupd caz. Concesionarul este obligat si
continue exploatarea bunului in noile conditii stabilite de concedent, fira a putea
solicita incetarea contractului de concesiune de bunuri proprietate privati.

- In cazul In care modificarea unilaterali a contractului de concesiune ii aduce un
prejudiciu, concesionarul are dreptul sd primeascd f{#rd intarziere o justd
despégubire.

- In caz de dezacord intre concedent si concesionar cu privire la suma despagubirii,
aceasta va fi stabilitd de citre instanta judecétoreascd competentd. Dezacordul nu
exclude indeplinirea obligatiilor contractuale de cétre concesionar.

C.Rispunderea contractuala

Pentru nerespectarea obligatiilor cuprinse in prezentul contract de concesiune, partea in culpa
datoreazd : majordri de intdrziere in cazul neachitarii in termenul stabilit a redeventei si
despagubiri.




Forta majora apdra de rispundere, in conditiile legii.

D.Renuntarea la concesiune

Concesionarul poate renunta la concesiune in cazul imposibilititii de a realiza obiectul
concesiunii, motivat de disparitia bunului concesionat, dintr-o cauza de forta majora, sau
datorita faptului ca pe parcursul executarii lucrarilor se constata existenta unor vestigii
arheologice. Concesionarul va instiinta deindata in scris concedentul. Motivatia renuntiirii la
concesiune va fi analizati de o comisie numita de concedent, formata din specialisti de profil
ai acestuia i ai altor autoritati legale competente. In situtia in care nu intreg terenul concesionat
este afectat de vestigii, la solicitarea concesionarului, suprafata concesionata poate fi diminuata
cu suprafata afectata de vestigiile istorice, care va fi preluata de concedent, redeventa urmand
a fi diminuata in mod corepunzator. In aceste situatii concedentul nu va putea fi obligat la plata
vreunei despagubiri pentru prejudiciile suferite de concesionar.

In cazul in care obiectul concesiunii nu poate 1i realizat datorita nerespectarii obligatiilor de
catre concedent, atunci concesionarul are dreptul la despagubiri pentru acoperirea costurilor
lucririlor si a celorlalte cheltuieli suportate. in cazul in care nu se va ajunge la un acord, se va
sesiza instanta de judecata.

In cazul renuntarii la concesiune, din alte motive decat cele prevazute anterior, ce tin de culpa
sa, concesionarul este obligat sa plateasca redeventa si accesoriile acesteia pana la data preluarii
terenului de catre concedent;

F.Alte clauze

La finalizarea termenului concesiunii, partile vor stabili de comun acord modalitatea de utilizare
in continuare a imobilului.

Schimbarea situatiei juridice a obiectului concesiunii dupé incheierea contractului nu obligi pe
concedent, iar concesionarul nu are dreptul de a pretinde nici un fel de despagubIre in acest caz.
in cazul in care oricare dintre prevederile prezentului contract devine din orice motiv nuli,
inaplicabila sau ilegald partial sau total, nelegalitatea sau nevalabilitatea lor nu va afecta nici o
altd dispozitie a contractului, iar acesta va fi interpretat ca si cind astfel de dispozitii nelegale
sau nevalabile nu ar fi fost prevazute.

Orice modificare a contractului de concesiune se va face cu acordul scris al ambelor parti

In situatia in care la termenul de incetare a concesiunii vor apirea alte reglementiiri legale
privind concesionarea terenurilor, de comun acord, partile contractante vor putea negocia si
stabili alte conditii decit cele prevazute in prezentul document.

G.Definitii

Prin forta majord, se intelege o imprejurare externd cu caracter exceptional, firi relatie cu lucrul
care a provocat dauna sau cu insusirile sale naturale, absolut invincibila si absolut imprevizibil.
Prin interes national sau local, se Intelege o imprejurare externd cu caracter exceptional, prin
care se impune realizarea unor obiective de interes national, judetean si local.

Formularele (anexele 1-6) sunt obligatorii si fac parte integranta din prezenta
documentatie



CANDIDATUL/OFERTANTUL ANEXA NR. 1

(denumirea/numele)
-MODEL-
INFORMATII GENERALE

1. Denumirea/numele:
2. Codul fiscal:
3. Adresa sediului central:
4. Telefon:
Fax:
E-mail:
5. Certificatul de inmatriculare/inregistrare
(numarul, data si locul de inmatriculare/inregistrare)
6. Obiectul de activitate, pe domenii:
(in conformitate cu prevederile din statutul propriu)
7. Birourile filialelor/sucursalelor locale, daca este cazul:
(adrese complete, telefon/fax, certificate de inmatriculare/inregistrare)
8. Principala piata a afacerilor:

9. Cifra de afaceri conform raportarilor contabile depuse la ANAF la data de
31.12.2021:

Cifra de afaceri anuala Cifra de afaceri anuala
la 31 decembrie Ia 31 decembrie
(mii lei)

(echivalent euro)

Data completarii
Ofertant,
(semnatura autorizata)




OFERTANT ANEXA NR. 2

(denumirea/numele)

MODEL
DECLARATIE PRIVIND ELIGIBILITATEA

Subsemnatul , reprezentant imputernicit al

(denumirea/numele si sediul/adresa operatorului economic)

declar pe propria rispundere, sub sanctiunea excluderii din proceduri si a sanctiunilor
aplicate faptei de fals in acte publice, ¢d in ultimii 3 ani nu am fost desemnat/a
cagtigitor/oare la o licitatie publica anterioara privind bunurile statului sau ale unititilor
administrativ-teritoriale si nu am incheiat contractul ori nu am platit pretul, din culpa
proprie.

De asemenea, declar cid la prezenta procedurd depun o singura oferti.
Subsemnatul declar ca informatiile furnizate sunt complete si corecte in fiecare detaliu
si inteleg ci autoritatea contractanti are dreptul de a solicita, in scopul verificarii si
confirmdrii declaratiilor, orice documente doveditoare de care dispunem.

Prezenta declaratie este valabila péna la data de

(se precizeaza data expirdrii perioadei de valabilitate a ofertei)

Data completirii
Ofertant,
(semnatura autorizata)




CANDIDATUL/OFERTANT ANEXA NR. 3

- MODEL

DECLARATIE DE PARTICIPARE
pentru procedura de licitatie publici a terenului in suprafati de 1582 mp Inscris in
63217vulcan, nr. cad. 63217, proprietate privatd a municipiului Vulcan, situat in
Vulcan, Bvd. Mihai Viteazu, fn in vederea construirii unui spatiu comercial non-

alimentar
Citre,
Urmare a anuntului publicitar publicat in data de
Prin prezenta,
Noi,

(denumirea ofertantului)

Ne manifestdm intentia fermd de participare la licitatia publici deschisa pentru
COTICES TOMATEE i e i e i e i o S ey e

mmmmmmmmmmem-mamm- Organizatd In sedinta publicd la data de ——=————mm=mmmmmmme e de
Priméria Municipiul Vulcan.

Am luat la cunostintii de conditiile de participare la licitatie, conditiile respingerii
candidaturii, conditiile de pierdere a garantiei de participare la licitatie, previizute in
documentatia de licitatie si ne asumam responsabilitatea pierderii lor in conditiile
stabilite.

-—--e in conditiile in care Consiliul Local
al Municipiului Vulcan prin Primaria Municipiului Vulcan, nu decide altfel:
La locul, data si ora indicatd de dumneavoastrd pentru deschiderea sedintei publice de
prezentare a ofertelor, din partea noastréd va participa un reprezentant autorizat si
semneze actele incheiate cu aceastd ocazie.

Data Ofertant




CANDIDATUL/OFERTANT ANEXA NR. 4

MODEL

FORMULAR DE OFERTA PENTRU CONCESIONAREA PRIN LICITATIE
PUBLICA

a terenului in suprafatd de 1582 mp Inscris in 63217 Vulcan, nr. cad. 63217,
proprietate privatd a municipiului Vulean, situat in Vulcan, Bvd. Mihai Viteazu, fn in
vederea construirii unui spatiu comercial non-alimentar

1. Examinand documentatia de atribuire, subsemnatii, reprezentanti ai
ofertantului

, he oferim
ca, in conformitate cu prevederile si cerintele cuprinse in documentatia de atribuire , sa
concesionam terenul de mp, situat in Mun. Vulcan, pentru o redeventade
lei/mp/an, reprezentand lei /an.

2. Ne angajam ca, in cazul in care oferta noastrd este stabilita castigatoare, sa
concesionam terenul pe o durata de minim ani de la incheierea contractului.

3. Ne angajam sa mentinem aceasta oferta valabila pentru o durata de 90 zile, de
la data depunerii si ea va ramane obligatorie pentru noi si poate fi acceptata oricand
inainte de expirarea perioadei de valabilitate.

4, Pana la incheierea si semnarea contractului de concesiune aceasta oferta,
impreuna cu comunicarea transmisa de dumneavoastra, prin care oferta noastra este
stabilita castigatoare, vor constitui un contract angajant intre noi.

3 Nu depunem oferta alternativa si nu suntem intelesi cu alti ofertanti cu privire
la cuantumul redeventei sau alte prevederi ale ofertei.

Data Ofertant




CANDIDATUL/OFERTANT ANEXA NR. 5

MODEL

DECLARATIE PE PROPRIA RASPUNDERE
solicitantul nu face obiectul unei proceduri de reorganizare judiciar, lichidare sau

faliment
Subsemnatul/Subscrisa cu  adresa/sediul social
, declar pe proprie rdspundere cunoscénd ci falsul in declaratii este
pedepsit de legea penali, ci societatea nu face obiectul unei

proceduri de reorganizare judiciari, lichidare sau faliment.

Data Ofertant




ANEXA NR. 6

CONTRACT DE CONCESIUNE

L. Pirtile contractante

1. UAT Municipiul Vulean, cu sediul in Municipiul Vulcan, Bld. Mihai Viteazu, ar. 31, jud.
Hunedoara cod 335400, telefon/fax 0254/248880, cod fiscal 4375267, reprezentat prin
PRIMAR ing. ec. Merisanu Cristian Ion, in calitate de concedent, pe de o parte, si

2, , cu sediul in cu sediul , identificata prin cod unic
de inregistrare RO si numar de inregistrare la Registrul Comertului ;
reprezentata prin administrator in calitate de concesionar, pe de altd parte,
18 A8 8, crnennens ineiiissessngs

la sediul concedentului, in temeiul OUG 57/2019 privind Codul administrativ, a Hotérarii
Consiliului Local al Municipiului Vulcan nr........... precum si a procesului verbal nr.............

s-a incheiat prezentul contract de concesiune.

II. Obiectul contractului de concesiune

Art. 1

Obiectul contractului este imobilul teren situat in intravilanul Municipiul Vulcan, str. Bvd
Mihai Viteazu, fin, in suprafata de 1582 mp, avind numdr cadastral 63217, inscris in cartea
funciard nr. 63217 Vulcan, inventariat in domeniul privat al Municipiului Vulcan.

Terenul situat in intravilanul Municipiul Vulcan, str. Bvd Mihai Viteazu, fn, in suprafata de
1582 mp, avind numir cadastral 63217, inscris in cartea funciard nr. 63217 Vulcan, inventariat
in domeniul privat al Municipiului Vulcan se concesioneaza in vederea construirii unui spatiu
comercial non-alimentar.

Art. 2

Termenul

(1) Durata concesiunii este de 35 ani, si intra in vigoare incepind cu data de ..............

(2) Durata contractului de concesiune poate fi prelungita, prin simplul acord de vointa al
partilor, incheiat in forma scrisa, cu conditia ca durata insumata sa nu depaseasca 49 ani.

I11. Redeventa

Art. 3

Redeventa este de............ lei /an.

Redeventa se poate modifica conform hotararilor de consiliu local sau legislatiei in domeniu
(prin indexare cu indicele de inflatie in cazul in care redeventa se transforma in moneda
nationala).

Pe perioada derularii relatiilor contractuale redeventa nu va fi mai mica decét valoarea acesteia
in lei, la data licitatiei publice, respectiv........cuueu. lei/ an.

Art. 4

(1) Plata redeventei se face prin contul indicat de concedent deschis la Trezoreria Municipiului
Petrosani, sau in numerar la casieria concedentului.

(2) in termen de 60 de zile de la data intrarii in vigoare a contractului de concesiune,
concesionarul este obligat sd achite redeventa pentru anul 2022,

(3) Incepénd cu anul 2023, plata redeventei se face din initiativa concesionarului pana la data
de 25 a ultimei luni din fiecare semestru.

(4) Neplata redeventei sau executarea cu intirziere a acestei obligafii atrage majorari de
intarziere. Majoririle de intarziere vor fi cele stabilite de lege pentru veniturile bugetului local
din taxe gi impozite.



(5) Pact comisoriu :Neexecutarea obligatiei de plati a redeventei sau a taxelor si impozitelor
datorate pentru obiectul concesiunii, in termen de 3 luni de la expirarea perioadei pana la care
era obligat sa faca plata, duce la rezilierea de plin drept a contractului, fara a mai fi necesara
semnarea sau punerea in intarziere si fara interventia instantei judecatoresti.

(6) Prezentul contract constituie titlu de creanta si titlu executoriu.

IV Drepturile si obligatiile partilor

Art. 5 Drepturile concesionarului

(1) Concesionarul are dreptul de a exploata, pe riscul si pe rispunderea sa, imobilul ce face
obiectul contractului de concesiune.

(2) Concesionarul are dreptul de a executa lucrarile necesare functionarii pe cheltuiala sa.

(3) Concesionarul are dreptul de a folosi si de a culege fructele bunului ce face obiectul
concesiunii, potrivit naturii acestuia si obiectivelor stabilite de parti prin prezentul contract de
concesiune.

(4) Concesionarul are dreptul de a solicita acordul concedentului in vederea efectuirii
operatiunilor tehnice de alipire/dezmembrare a imobilului ce face obiectul concesiunii.

Art. 6 Drepturile concedentului

(1) Concedentul are dreptul si inspecteze bunul concesionat, si verifice stadiul de realizare a
investitiilor, verificdnd respectarea obligatiilor asumate de concesionar. Verificarea bunului
concesionat se va efectua numai cu notificarea prealabila a concesionarului, in scris, cu minim
3 zile inainte de data stabilita pentru vizitare.

(2) Concedentul are dreptul sd modifice in mod unilateral contractul de concesiune, din motive
exceptionale legate de interesul national sau local.

(3) Concedentul are dreptul de a executa orice lucrari, de interes public, pe care acesta le
considera a fi necesare, anuntand in prealabil in scris concesionarul

(4) Concedentul are dreptul de a modifica valoarea redeventei functie de hotararile de consiliu
local sau functie de legislatia in domeniu.

Art. 7 - Obligatiile concesionarului

(1) Concesionarul va obtine documentatiile tehnice: proiect, documentatii urbanistice, proiect
tehnic, detalii de executie etc. pe cheltuiala sa. Concesionarul are obligatia obtinerii tuturor
avizelor/autorizatiilor necesare realizarii investitiei, in conformitate cu prevederile legale.
Concesionarul va suporta cheltuiclile necesare proiectirii, construirii, exploatirii si intretinerii
parciirii ce va fi construita pe terenul ce face obiectul contractului de concesiune. Concesionarul
are obligativitatea asigurarii exploatirii in regim de continuitate, eficacitate si permanents a
bunului concesionat, pe toata durata contractului, potrivit obiectivelor stabilite de ciitre
concedent. Concesionarul se obligd sd administreze si si exploateze obiectul concesiunii cu
diligentd maximé pentru a conserva si dezvolta valoarea acestora pe toata durata contractului.
(2) Concesionarul este obligat ca in termen de 30 zile de la semnarea contractului de concesiune
sa depuna documentatia in vederea obtinerii certificatului de urbanism pentru obiectivul de
investitii spatiu comercial non-alimentar.

(3) Concesionarul este obligat ca in termen de 6 luni de la de la emiterea certificatului de
urbanism s depund documentatia in vederea obtinerii autorizatiei de construire

(4) Concesionarul este obligat ca in termen de 12 luni de la de la emiterea autorizatiei de
construire sa finalizeze constructia

(5) Concesionarul este obligat si exploateze in mod direct bunul care face obiectul concesiunii.
Pe toata durata contractului, concesionarul nu va schimba obiectul concesiunii, asa cum a fost
stabilit la art.1

(6) Concesionarul nu poate subconcesiona bunul ce face obiectul concesiunii.

(7) Concesionarul are obligatia sa respecte legile roméne pe toati durata concesiunii in toate
actiunile pe care le intreprinde pentru realizarea contractului



(8) Concesionarul este obligat si pliteascd redeventa si penalitatile/majorarile calculate de
concedent in caz de nerespectare a termenelor de plata.

(9) Concesionarul are obligatia si pliteascd taxele si impozitele pentru obiectul concesiunii,
functie de legislatia in domeniu.

(10) Concesionarul se va conforma prevederilor legale privind asigurarea exercitiului functiunii
organelor de politie, pompieri, salvare, protectie civila, aparare nationala si alte asemenea.
(11) Concesionarul are obligatia intretinerii bunului concesionat pe intreaga perioada a derularii
contractului de concesiune (lucrari de intretinere, curatenie, deszapezire etc).

(12) Concesionarul are obligatia de a permite accesul proprietarului bunului concesionat, la
solicitarea acestuia din urma, pentru executarea oricaror lucrari de interes public pe care acesta
le considera a fi necesare.

(13) Concesionarul este obligat s respecte conditiile de sigurantd in exploatare, protectia
mediului, protectia muncii, conditii privind folosirea si conservarea patrimoniului etc.).
Concesionarul va respecta prevederile OUG nr. 195/2005 privind protectia mediului, cu
modificarile si completarile ulterioare, sau a altor prevederi legale in vigoare.

(14) Concesionarul va respecta conditiile de exploatare a concesiunii si obiectivele de ordin
economic, financiar, social si de mediu, incepand de la preluarea bunului pani la incetarea
contractului de concesiune, respectiv refacerea cadrului natural dupi realizarea lucrarilor de
orice fel (investifie, organizare de santier, interventie, exploatare, demolare ete.) si mentinerea
acestuia in conditii normale, utilizarea de echipamente nepoluante pentru mediul ambiant si
lipsite de riscuri pentru personalul de exploatare si intretinere, precum si pentru agezirile
umane.

(15) Concesionarul va lua toate masurile necesare pentru ca prin lucrarile realizate sa nu
afecteze proprietatile vecine; este direct raspunzator pentru defectiunile/degradarile/distrugerile
si alte asemenea si va suporta exclusiv prejudiciile create.

(16) Concesionarul are obligatia de a inregistra contractul de concesiune in registrele de
publicitate imobiliari.

(17) La incetarea contractului de concesiune prin ajungere la termen concesionarul este obligat
sa restituie concedentului, in deplina proprietate, terenul in mod gratuit si liber de orice sarcini,
pe baza de proces verbal. La finalizarea termenului concesiunii, partile vor stabili de comun
acord modalitatea de utilizare in continuare a terenului de catre proprletarul investitiei.

(18) In termen de 90 de zile de la data semnérii contractului de concesiune, concesionarul este
obligat si depuni, cu titlu de garantie, o sumi reprezentind 50% din redeventa datoratd
concedentului pentru primul an de concesionare in contul RO25TREZ3705006XXX000045
deschis la Trezoreria Petrosani, CUI 4375267. In cazul in care concesionarul nu respecti
aceastd obligatie, contractul inceteazd de drept fird nici o notificare privind punerea in
intarziere, fard acordarea de despdgubiri concesionarului si fird interventia instantei. Din
aceasta suma sunt retinute, daca este cazul, penalitatile si alte sume datorate concedentului de
catre concesionar, in baza prezentului contract.

(19) Concesionarul este obligat ca la finalizarea lucrarilor de construire a imobilului sa prezinte
concedentului procesul verbal de receptie a lucrarilor executate ; la receptia lucririlor vor fi
invitati si reprezentanti ai concedentului, din personalul de specialitate (tehnic, urbanism);
(20) Concesionarul este obligat si puni la dispozitia organelor de control ale concedentului
toate evidentele st informatiile solicitate, legate de obiectul concesiunii.

(21) Concesionarul este obligat sa continuie exploatarea bunurilor in noile conditii stabilite de
concedent, in mod unilateral, potrivit art. 6 alin. (2) din prezentul contract de concesiune, fira
a putea solicita incetarea acestuia, daca este posibila continuarea exploatarii acestora cu aceeasi
destinatie pentru care au fost concesionate. In cazul de modificarea unilaterala a contractului de
concesiune ii aduce un prejudiciu, concesionarul are dreptul sa primeasca fara intarziere o justa
despagubire. In caz de dezacord intre concedent si concesionar cu privire la suma despagubirii,



aceasta va fi stabilita de catre instanta judecatoreasca competenta. Dezacordul nu exclude
indeplinirea obligatiilor contractuale de catre concesionar.

(22) Concesionarul va asigura evacuarea apelor meteorice la reteaua de canalizare a orasului si
va avea grija ca prin lucrarile executate sa nu afecteze imobilele vecine..

(23) Concesionarul are obligatia sa asigure si sa mentind toate lucrdrile si instalatiile in buna
stare de functionare, conform prevederilor regulamentarilor in vigoare privind exploatarea
parcarilor publice;

(24) Concesionarul trebuie sa se conformeze tuturor prevederilor legale, privind controlul
traficului rutier si al securititii utilizatorilor parcarii;

(25) Concesionarul are obligatia de a lua toate mésurile In vederea semnaliz#irii si dirijarii
traficului rutier, atunci cénd intervin perturbatii generate de executia unor lucréri de intretinere,
exploatare sau de alte cauze de forta majora.

(26) Concesionarul are obligatia de a executa lucrarile de construire in termenul stabilit la art.
7 alin 2 i 3. Concesionarul va respecta specificatiile tehnice stabilite prin documentatiile de
urbanism.

(27) La inchiderea santierului concesionarul este obligat si ia toate mésurile pentru sortarea si
indepéirtarea deseurilor de pe amplasament ce vor fi preluate de Priméria Municipiului Vulcan.
(28) Concesionarul este obligat si ia misurile necesare in vederea indepiirtirii deseurilor de pe
amplasament.

Art. 8 - Obligatiile concedentului

(1) Concedentul este obligat s& nu il tulbure pe concesionar in exercitiul drepturilor rezultate
din prezentul contract de concesiune.

(2) Concedentul nu are dreptul sa modifice unilateral contractul de concesiune, exceptand
situatia prevazuta la art.6 alin (2) sau alte situatii prevazute expres de lege.

. (3) Concedentul este obligat si notifice concesionarului aparifia oricdror imprejuréri de
naturd si aduca atingere drepturilor concesionarului.
. (4) Transmiterea concesiunii asupra terenului se face numai cu acordul concedentului,

cu renegocierea redeventei.
* (5) Concedentul are obligatia de a-si da acordul in vederea efectudrii operatiunilor tehnice de
alipire/dezmembrare a imobilului ce face obiectul concesiunii.

V. Incetarea/rezilierea contractului de concesiune

Art. 9

(1) Prin simplul acord de vointa al partilor de la data restituirii de cétre concesionar a bunului
concesionat ;

(2) La expirarea duratei initiale stabilite in contract, dacé pértile nu convin, in scris, prelungirea
acestuia, in conditiile legii;

(3) La disparitia, dintr-o cauzi de fortd majors, a bunului concesionat sau in cazul imposibilitétii
obiective a concesionarului de a-1 exploata, prin renuntare, fara plata unei despagubiri, caz in
care acesta va notifica indata concedentul despre disparitia bunului ori imposibilitatea obiectiva
de exploatare a acestuia, declarand renuntarea la concesiune, in conformitate cu art. 14.1 (a) al
prezentului document. In aceste situatii concedentul nu va putea fi obligat la plata vreunei
despagubiri pentru prejudiciile suferite de concesionar.

(4) In cazul in care interesul national sau local o impune, prin denuntarea unilaterala de catre
concedent, cu plata unei despagubiri juste si prealabile in sarcina acestuia, in caz de dezacord
fiind competenta instanta de judecata. Concedentul va notifica de indata intentia de a denunta
unilateral contractul de concesiune si va face mentiune cu privire la motivele ce au determinat
aceasta masura.



(5) In cazul in care concesionarul nu isi respectd obligatia de a depune garantia previzuti la art.
7 alin. 17 in termen de 90 de zile de la incheierea contractului, contractul inceteazi de drept,
fard punerea in intarziere si fard nici o altd formalitate;

(6) In cazul in care concesionarul intra in procedura de faliment sau este decdzut din drepturi.
(7) In cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de ciitre concesionar, prin reziliere de catre
concedent, cu plata unei despagubiri in sarcina concesionarului. Pentru nerespectarea acestei
obligatii se calculeaza majorari de intarziere conform legislatiei in vigoare.

(8) Pact comisoriu : Neexecutarea obligatiei de platd a redeventei sau a taxelor si impozitelor
datorate pentru obiectul concesiunii, in termen de 3 luni de la expirarea perioadei pana la care
era obligat sa faca plata, duce la rezilierea de plin drept a contractului, fara a mai fi necesara
semnarea sau punerea in intarziere si fara interventia instantei judecatoresti.

(9) La incetarea/rezilierea contractului, din culpa concesionarului, acesta este obligat sa restituie
concedentului, in deplina proprietate, terenul (bun de retur), tn mod gratuit si liber de orice
sarcini. Neexecutarea obligatiilor contractuale, conferd concedentului, Municipiul Vulcan,
dreptul sa solicite instantei rezilierea contractului de concesionare, cu plata unei despagubiri,
constand in valoarea redeventei si a penalitatilor calculate pana la preluarea bunului.

(10) In conditiile incetarii contractului de concesiune din alte cauze decat ajungerea la termen,
forta majora sau cazul fortuit, concesionarul este obligat sa asigure continuitatea exploatarii
bunului proprietate privatd, in conditiile stipulate in prezentul contract, pana la preluarea de
catre concedent.

VI Rispunderea contractuala

Art. 10

(1) Pentru nerespectarea obligatiilor cuprinse in prezentul contract de concesiune, partea in
culpa datoreazi : majoréri de intdrziere in cazul neachitarii in termenul stabilit a redeventei.
(2) Forta majord apara de rispundere, in conditiile legii.

VIL. Litigii

Art. 11 In misura in care partile nu ajung la o solutie pe cale amiabila, solutionarea litigiilor de
orice fel ce decurg din executarea prezentului contract de concesiune, precum si a celor privind
acordarea despagubirilor se realizeaza potrivit Legii contenciosului administrativ nr. 554/2004,
cu modificarile si completarile ulterioare.

VIII.Renuntarea la concesiune

Art. 12 Concesionarul poate renunta la concesiune incazul imposibilititii de a realiza obiectul
concesiunii, motivat de disparitia bunului concesionat, dintr-o cauza de forta majora, sau
datorita faptului ca pe parcursul executarii lucrarilor se constata existenta unor vestigii
arheologice. Concesionarul va instiinta deindata in scris concedentul. Motivatia renunfarii la
concesiune va fi analizati de o comisie numita de concedent, formata din specialisti de profil
ai acestuia si ai altor autorititi legale competente. In situtia in care nu intreg terenul concesionat
este afectat de vestigii, la solicitarea concesionarului, suprafata concesionata poate fi diminuata
cu suprafata afectata de vestigiile istorice, care va fi preluata de concedent, redeventa urmand
a fi diminuata in mod corepunzator. In aceste situatii concedentul nu va puiea fi obligat la plata
vreunei despagubiri pentru prejudiciile suferite de concesionar. In cazul in care obiectul
concesiunii nu poate fi realizat datorita nerespectarii obligatiilor de catre concedent, atunci
concesionarul are dreptul la despagubiri pentru acoperirea costurilor lucririlor si a celorlalte
cheltuieli suportate. In cazul in care nu se va ajunge la un acord, se va sesiza instanta de
judecata. in cazul renungirii la concesiune, din alte motive decat cele prevazute anterior, ce tin



de culpa sa, concesionarul este obligat sa plateasca redeventa si accesoriile acesteia pana la data
preluarii terenului de catre concedent;

IX. Alte clauze

Art. 13

(1) La finalizarea termenului concesiunii, partile vor stabili de comun acord modalitatea de
utilizare in continuare a imobilului.

(2) Schimbarea situatiei juridice a obiectului concesiunii dup# incheierea contractului nu obligi
pe concedent, iar concesionarul nu are dreptul de a pretinde nici un fel de despagubire in acest
caz.

Art. 14 Tn cazul in care oricare dintre prevederile prezentului contract devine din orice motiv
nuld, inaplicabild sau ilegala partial sau total, nelegalitatea sau nevalabilitatea lor nu va afecta
nici o altd dispozitie a contractului, iar acesta va fi interpretat ca si cdnd astfel de dispozitii
nelegale sau nevalabile nu ar fi fost previzute.

Art. 15 Orice modificare a prezentului contract de concesiune se va face cu acordul secris al
ambelor parti

Art. 16 In situatia in care la termenul de Incetare a concesiunii vor apérea alte reglementiri
legale privind concesionarea terenurilor, de comun acord, partile contractante vor putea negocia
si stabili alte conditii decit cele prevazute in prezentul document.

X Definitii
Art. 17
(1) Prin forta majord, in sensul prezentului contract de concesiune, s¢ intelege o imprejurare
externd cu caracter exceptional, faré relatie cu lucrul care a provocat dauna sau cu insusirile
sale naturale, absolut invincibila si absolut imprevizibila.
(2) Prin interes national sau local, in sensul prezentului contract de concesiune, se intelege o
imprejurare externd cu caracter exceptional, prin care se impune realizarea unor obiective de
interes national, judetean si local.

Prezentul contract a fost incheiat intr-un numér de 4 exemplare originale, cite doud
pentru fiecare parte.

CONCEDENT CONCESIONAR

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

Municipiul Vulcan, 21.04.2022

CONTRASEMNEAZA : SECRETAR GENERAL
JR. ROG E MIHAELA
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EVALUAREA PROPRIETATILOR IMOBILIARE

RAPORT DE EVALUARE

(nr. 209/22.11.2021)

i
TEREN INTRAVILAN

VULCAN, bulevardul MIHAI VITEAZU, fara numér

- Cartea Funciari nr. 61181 Vulcan -

Utilizator desemnat

PRIMARIA MUNICIPIULUI VULCAN




INREGISTRARE LA
INREGISTRARE LA Nr. UTILIZATORUL DESEMNAT Nr.
EVALUATOR 209/22,11.2021 AL RAPORTULUI DE
EVALUARE

SINTEZA EVALUARII

Prezentul Raport de Evaluare a fost realizat in baza Comenzii nr. 702/22.11.2021 a
Primériei Municipiului Vulcan. ,

Obiectul evalurii il reprezinti dreptul dejinchiriere al unei proprietiti imobiliare,
de tipul “teren intravilan” (cu suprafata de 695 mp, categoria de folosintd “curgi-
constructii”), situati in judetul Hunedoara, Municipiul Vulean, bulevardul Mihai Viteazu,
fira numar.

Proprietatea imobiliard evaluatd apartine Statului Romdn, fiind inscrisé in C.F. nr.
61181 Vulcan, nr. crt. Al, nr. cadastral 61181.

Data de referinti a evaluarii este 22.11.2021.

Scopul evaludrii 1l constituie obtinerea de referinta obiectiva asupra chiriei de piati
a proprietitii imobiliare.

in vederea evaludrii proprietitii imobiliare a fost selectatd si aplicatd metoda
comparatiei vinzirilor (abordarea prin piats).

Estimarea chiriei de piati a proprietitii_imobiliare s-a realizat cu luarea in
consideratie a valorii de piaté a proprietitii imobiliare si a ratei de capitalizare caracteristici
segmentului specific de piata imobiliara.

g

Proprietatea imobiliara Chiria de piati

Teren intravilan

{Vulcan, bulevardul Mihai Viteazu, fira numar) 3.162 lei/an
(suprafata: 695 mp) (echivalent 4,55 lei/nip/an)
(categoria de folosinta: ”curti-constructii”)

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

i Ing. Mangu Sorin-Tuliu
Evaluator autﬁrizat, expert evaluator proprietati imobifiare

Standd




CUPRINS
y

SINTEZA EVALUARII

CUPRINS
1 Evaluatorul
2 Utilizatorul desemnat si beneficiarul Raportului de Evaluare
3 Obiectul evaludrii (proprietatea imobiliari evaluati)
| 4 Declararea valorii
5 Datele generale ale evaludrii
6 Informatii referitoare Ia dreptul de proprietate
7 Informatii cadastrale
8 Informatii generale referitoare la zona de amplasare a proprietitii
imobiliare evaluate
9 Informatii referitoare la dezvoltarea urbani a zonei de ampiasare a
proprietitii imobiliare evaluate
10 Informatii referitoare la terenul evaluat
11 Analiza celei mai bune utilizéiri
12 Reglementarea si cadrul legal al evaluirii
i3 Analiza pietei imobiliare
14 Rezultatele aplicdrii metodelor de evaluare
15 Surse de informare
16 Definitii generale
17 Definitii ale valorii
18 Valoarei de piati
19 Chiria de piati
20 Metode de evaluare
21 Ipoteze restrictive si conditii limitative
22 Declaratie de conformitate
23 Certificare
24 Reconcilierea rezultatelor evaludirii. Opinia evaluatorului

ANEXE
Anexa 1: Extras de Carte Funciari pentru Informare
Anexa 2: Plan de amplasare in zon#
Anexa 3: Extras de plan cadastral

Anexa 4: KEvaluarea proprietitii imobiliare: aplicarea metodei comparatiei vanzirilor
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1. EVALUATORUL

Numele gi prenumele

Mangu Sorin-Tuliu

Legitimatia ANEVAR

Numarul 13.825, evaluator autorizat, membru titular

Stampila

Numarul 13.825 - valabild 2021, expert evaluator proprietiti
imobiliare

Asigurarea de ridspundere
profesionald

Certificat nr. 35.612/10.01.2021 privind asigurarea colectivd de
raspundere profesionald a evaluatorilor si expertilor tehnici membri
ai Asociafiei Najionzle a Evaluatorilor Autorizafi din Roménia,
asiguritor Societated ALLIANZ-TIRIAC ASIGURARI S.A.,
emitent AON ROMANIA Broker de Asigurare - Reasigurare,
perioadd de valabilitate 01.01.2021 - 31.12.2021

Societatea prestatoare

MANGU SORIN IULIU P.F.A.

Adresa societatii prestatoare

Judetul Hunedoara, localitatea Petrosani, strada Constantin Milie,
blocul 2, scara Il, parter, apartamentul 23

Telefon

0721 - 636242

2. UTILIZATORUL DESEMNAT SI

EVALUARE

BENEFICIARUL RAPORTULUI DE

Utilizatorul desemnat al
Raportului de Evaluare

Primaria Municipiului Vulcan

Beneficiarul Raportului
de Evaluare

Priméria Municipiului Vulcan (cu sediul in judetul Hunedoara,
Eocalitatea Vulcan, sirada Mihai Viteazu, numiral 31; Cod de
Inregistrare Fiscald: 4375267)

3. OBIECTUL EVALUARII (PROPRIETATEA IMOBILIARA EVALUATA)

evaluate

Tipul proprietdtii imobiliare

Teren intravilan (categoria de folosintd: “curfi-constructii”;
suprafata: 695 mp)

Proprictar

Statul Roméan

evaluate

Adresa proprietdfii imobiliare

Judetul Hunedoara, Municipiul Vulcan, bulevardul Mihai Viteazu,
férd numér

4. DECLARAREA VALORII

Chiria de piatd
> estimata

3.162 lei/an
(echivalent 4,55 lei/mp/an)

Chiria de piati estimatd nu include T.V.A.

5. DATELE GENERALE ALE

EVALUARIL 3

Tipul valorii estimate

Valoarea de piatéd |
Chiria de piati }

Scopul evaluarii

Obtinerea de referinii obiectivi asupra chiriei de piatd a |

proprietétii imobiliare (fundamentarea nivelului de referintd al |
redeventei, intr-o operatiune de concesionare prin licitafic |
publics) |

Data de referintd a evaludrii

22.11.2021

Banca Nationald a Romaniei

Cursuri valutare de referintd

1 EUR = 4,9491 lei
1 USD =4,3863 lei

evaluate

Inspectia proprietatii imobiliare

Realizata de cétre evaluator, la data de 22.11.2021, 1n prezenta
reprezentantului legal al Primériei Municipiului Vulcan

{ Data Raportului de Evaluare

24.11.2021




6. INFORMATII REFERITOARE LA DREPTUL DE PROPRIETATE

Dobandirea proprietdfii imobiliare | Operatiuni patrimoniale

evaluate
Actul de proprietate Nu a fost pus la dispozitia evaluatorului
Dreptul de proprietate Complet

Limitari ale dreptului de proprietate | Nu au fost identificate

Sarcini grevante

Nu au fost identificate

7. INFORMATII CADASTRALE

Extras de Carte Funciard

pentru Informare (nr. cerere 30.849/03.11.2021, Cficiul de |
Cadastru si Publicitate Imobiliard Hunedoara, Bircul de

Cadastru gi Publicitate Imobiliard Petrosani)
In Anexa 1 ejte prezentat Extrasul de Carte Funeiari pentru
Informare

Inscrierea in Cartea Funciarid

C.F.nr. 61181 Vulcan, nr. crt. Al, nr. cadastral 61181

Suprafata inscrisd in Cartea Funciard | 695 mp

Erori de inregistrare a datelor

Nu au fost identificate

Conditii limitative deosebite

Nu au fost identificate

8. INFORMATII GENERALE REFERITOARE LA ZONA DE AMPLASARE A
PROPRIETATII IMOBILIARE EVALUATE

| Categoria zonei de amplasare

Mediand (zona A, conform Hotérérii nr. 45/2000 a Consitivlui
Local al Municipiului Vulcan)

fn Anexa 2 este prezentat Planul de amplasare in zoni
In Anexa 3 este prezentat Extrasul de plan cadastral

Caracterul zonei de amplasare

Mixt: rezidential (blocuri de locuinte) si comercial

Accesul in zona de amplasare

Rutier

Strézi de acces in zoni

Decebal, Ecaterina Teodoroiu, Morii, 1 Mai, Mihai Viteazu

i Obiective majore de referintd

Supermarket-ul FROFI
Scoala Gimnaziald nr. 1 "Teodora Lucaciu™

Factori poluanti

Poluare fonici

Ambient

Favorabil

Concluzii referitoare la zona de
amplasare

Dezvoltatd mixt {rezidential si comercial), favorabild, aspect
civilizat, poluare fonicd, cu obiectiv major de referinti
Supermarket-ul PROFI

i
|

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

! Dezvoltarea urbani Retea de transport in comun: la distantd mai micd de 50 m

|
i
!

Institutii administrative: la distantd mai micd de 750 m
Unitéti comerciale: la distanti mai mici de 50 m
Unit#ti bancare: la distantd mai micd de 500 m

Unititi de Tnvatamant: la distanti mai mica de 250 m
Unitati medicale: la diggantd mai micd de 750 m

Piatd agro-alimentard: la distantd mai micd 750 m

Utilitafi tehnico-edilitare | Retea de alimentare cu energie elecirici: existent3
Rejea de alimentare cu apé notabild: existents
Retea de canalizare: existentd

Retea de alimentare cu energie termici: inexistenti
Retea de alimentare cu gaze naturale: existentd
Retea de telecomunicatii: existenta




Concluzii referitoare la
dezvoltarea urbani a zonei
de amplasare

Acces facil la reteaua de transport in comun, elemente de referintii ale
dezvoltérii urbane byne reprezentate, utilitati tehnico-edilitare
incomplete

10. INFORMATII REFERITOARE LA TERENUL EVALUAT

Tipul terenului Intravilan
Distributie parcelarad Nu

Categoria de folosin{d ”Curti-constructii”
Suprafata 695 mp

Ocuparea cu constructii

Constructii existente: nu
Procentul de ocupare a terenului: -
Coeficientul de utilizare a terenului: -

Forma geometricd

Poligonali, favorabild constructiv, teren usor de organizat

Aspectul

Teren in pantd accentuatd (versant cu expunere nordica)

Accesul

Teren cu front stradal la strada Mihai Viteazu (modernizats,
imbréicdminte covor asfaltic, stare tehnic foarte buni)

Echiparea tehnico-edilitard

Retea de energie elecrica: la distantd mai micd de 100 m

Retea de apd potabild: la distantd mai mici de 100 m

Retea de canalizare: la distan{i mai micd de 100 m

Retea de termoficare: ia distan{d mai mici de 100 m (reteaua de
termoficare nu este functionald)

Retea de gaze naturaie: la distanti mai micd de 100 m

Retea de telecomunicatii: la distantd mai mici de 100 m

Aspectul urbanistic si estetic
al imobilelor vecine

Favorahil

Calitatea vecinatatilor Foarte buna
Confortul social-urban Foarte bun
. Posibilitatile de fundare Teren normal de fundare i
| Regimul  de  findlfime | P - P+4E
' construibil
Restrictii ~ de  folosire, | Construibil, condifionat si cu restrictii, in functic de cauza si |
conform planului urbanistic | gravitatea restrictiilor :
general !

Utilizarea actuala

Comerciald (sezonierd)

Concluzii referitoare 1a teren

Teren cu form& geometrics poligonald, favorabild constructiv, usor
de organizat, in pantd accentuatii, cu acces direct din bulevardul

micd de 100 m, favorabil dezvoltirii in scop comercial

Mihai Viteazu, refele de utilitdfi tehnico-edilitare 1a distanii mai |

11. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

| Definirea  “celei mai  bune

| utilizéan™

Utilizarea posibild din punct de vedere fizic, permisa legal,
fezabild financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a
proprietdtii imobiliare

Testul permisibilitdfii legale

Utilizare comerciala

Testul posibilitatii fizice

Utilizare comercials

Testul fezabilitatii financiare

Utilizare comerciald

Testul productivititii maxime

Uttlizare cormsrgiala

113

Concluzil referitoare la
mal buni utilizare”

cca

Cea mai buni utifizare a proprietatii imobiliare evaluate este

acestui tip de proprietate)

legal a

utilizarea comerciald (practic, este singura utilizave permisi




12. REGLEMENTAREA

SI CADRUL LEGAL AL EVALUARII

Standarde de Evaluare a
Bunurilor (ANEVAR,
edifia 2020)

SEV 100 - “Cadrul general”

SEV 101 - “Termenii de referinti ai evaluirii”
SEV 102 - “Documentare si conformare”

SEV 103 - “Raportare”

SEV 104 - “Tipuri ale velorii”

SEV 105 - ”Abordéri si Inetode de evaluare”

SEV 230 - “Drepturi asupra proprietitii imobiliare™
GEV 530 - “Evaluarea bunurilor imobile”

Cadru legal

Standarde de Evaluare a Bunurilor (ANEVAR, editia 2020)
Standarde Internationale de Evaluare (editia 2020)

Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele mésuri in domeniul
evaludrii bunurilor, cu modificirile si completiirile ulterioare

Lucréri de referintd

Appraisal Institute, Chicago, Illinois, U.S.A. - Evaluarea proprietitii
imobiliare, Traducere Asociatia Nationald a FEvaluatorilor din
Romadnia, Bucuresti, 2001
Stan Sorin (coordonator) - Evaluarez terenului: aplic
IROVAL, Bucuresti, 2009

afii, Editura

13. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Definirea pietei imobiliare

juridice care schimby drepturile de proprietate asupra bunurilor
imobiliare

Locul in care au loc interactiunile dintre persoanele fizice si/sau |

Caracieristicile zonei de

amplasare a terenului

Rezidential: locuinte individuale
Edilitar: in stagnare

Caracteristicile localitatii

Rezidential: locuinte individuale, blocuri cu regimul de iniltime
P+4E, P+8E, P+10E (dupd anul 1989, dezvoltarea rezidentiali s-a
realizat aproape exclusiv pe segmentul locuintelor individuale; in
toatd aceastd pericadd nu au fost puse in functiune blocuri noi de
locuinte)

Edilitar: retele de utilititi (apd potabils, canalizare, gaze naturale) in
extindere

Economic: localitate fird o expansiune economici evident3, afectat
de gomaj si lipsa locurilor de munci, pe fondul resiructursrii
activititilor economice de naturi industriali

Oferta de  proprietati
imobiliare similare

Crescitoare pand la inceputul anului 2009, dupi care s-a manifestat
o tendinti de usoa;ra scidere gi relativid stabilizare (numérul de
terenuri intravilane oferite la vAnzare in Municipiul Vulcan este
relativ redus: aproximativ 5-7 oferte de vAnzare (cea mai mare parte
a acestora referitoare la terenuri situate in zonele Coroiesti si Valea
Ungurului), unele foarte vechi, pot fi gisite pe site-urile de
specialitate si in ‘Doﬂofoliul ager’ﬁilm' imobiliare din 70n&)

Cererea de  proprietati
imobiliare similare

) tendm‘;w serzmﬁcatw. (‘;b scadere (xoa:tw rar ;301 h gas:bf: &nmwr:
referitoare la intentii de cumpérare de terenuri intravilane in
Municipiul Vulcan)

Echilibrul pietei

Dezechilibru in favoares ofertel

Preturile de ofertd ale

Minim: 15,00 EUR/mp

| proprietdfilor  imobiliare | Maxim: 25,00 EUR/mp ‘
| similare | B
| Concluzii referitoare la | Existenta unei cererl crescitcare, in condisille mentinerii

| piata imobiliard locald

neschimbate a ofertei, a indus un trend ascendent al peeturiicr,

¥
d



caracteristic pietei imobiliare locale pani la sfargitul anului 2008. In
conditiile inceperii manifestérii efectelor crizei financiare, preturile
au stagnat, acestea raménand practic neschimbate in prima jumétate
a anului 2009. Ulterior, datoritd dificultitilor de asigurare a
finantérilor necesare realizérii tranzactiilor imobiliare, preturile au
scdzut semnificativ in perioada 2009 - 2011 si relativ usor (dar
continuu) in perioada 2011 - 2014. Dupa anul 2014 s-a manifestat o
tendin{d de crestere a prefurilor. Astfel, la momentul evaludrii,
valorile proprietitilor imobiliare de tipul terenurilor intravilane sunt
aproximativ egale cu prefurile maximale consemnate la jumitatea
anului 2008. Lichiditatea pietei imobiliare locale este insd foarte
scazutd, aceasta putdnd fi consideratd o piatd cu activitate redusi.
Totodatd, nu pot fi incd puse in evidentd influentele si efectele
actualei crize sanitare asupra pietei imobiliare locale.

14. REZULTATELE APLICARII METODELOR DE EVALUARE

Evaluarea proprietitii imobiliare 63.290 lei (echivalent 12.788 EUR)
(metoda comparatiei vinziirilor) 91,06 lei/mp (echivalent 18,40 EUR/mp)

Valoarea estimatd nu include T.V.A.
In Anexa 4 este prezentati aplicarea metodei comparatiei vinzirilor

Estimarea chiriei de piati a 3.162 lei/an
proprietitii imobiliare (echivalent 4,55 lei/mp/an)

Valoarea estimati nu include T.V.A.
In Anexa 5 este prezentatii metoda de estimare a chiriei de piati a proprietitii imobiliare

15. SURSE DE INFORMARE

Agentii imobiliare din zona Viii Jiului (Macarena, Casa)

Publicatia pietei imobiliare locale (Pretul Exact)

Site-ul www.olx.ro

Site-ul www.lajumate.ro

Site-ul www.homezz.ro

Site-ul www.imobiliare.ro

Site-ul www.storia.ro

Priméria Municipiului Vulcan

Documentatia topografica intocmitd in vederea evidentierii corpului de proprietate “teren
intravilan situat in Municipiul Vulcan, bulevardul Mihai Viteazu, fard numaér (C.F. nr. 61181
Vulean)™;

Banca Nationald a Roméniei (cursul valutar de referinti la momentul evaluirii)

Standarde de Evaluare a Bunurilor (ANEV AR, editia 2020)

Standarde Internationale de Evaluare (Comitetul International pentru Standarde de
Evaluare, editia 2020)

Legeanr. 50/29.07.1991 privind autorizarea executérii constructiilor si unele masuri pentru
realizarea locuintelor, cu modificérile si completériule ulterioare

Lucrdri de specialitate care trateazi problematica evaludrii proprietétilor

16. DEFINITII GENERALE

Abordare in evaluare Una dintre cele trei modalitati principale de estimare a valorii. Fiecare
abordare in evaluare include diferite metode care pot fi utilizate pentru
a aplica principiile abordarii la tipuri de active sau situatii specifice.

Abordarea prin cost O abordare in evaluare fundamentati pe principiul economic conform
cdruia un cumpdritor nu va pliti pentru un activ mai mult decét costul




necesar obfinerii unui activ cu aceeasi utilitate, provenit fie prin
cumpdrare, fie prin construire.

Abordarea prin piatd

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

Abordarea prin venit

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

Alocarea valorii Procesul prin care valoarea unei proprietiti imobiliare este separaté in
valoarea constructiei si valoarea terenului.

Capitalizarea Conversia unui venit periodic intr-un echivalent al valorii capitalului.

Data evaludrii Data la care se aplica concluzia asupra valorii. In cazul determinzrii
valorii impozabile, data evaluérii este 31 decembrie a anului imediat
anterior anului pentru care contribuabilul are obligatia platii impozitului
pe cladire.

Data raportului Data la care se emite Raportul de Evaluare. Raportul de Evaluare va fi

parafat cu parafa valabili la aceasta dati. In cazul determinirii valorii
impozabile, data Raportului de Evaluare este o datd ultericard datei
evaludrii si reprezinti o datd din anul pentru care contribuabilul are
obligatia plitii impozitului pe clidire.

Elemente de comparatie

Caracteristicile specifice ale tranzactiondrii gi ale proprietitii, care
determind diferentele dintre preturile proprietatilor imobiliare
comparabile.

Evaluarea

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

Evaluatorul

O persoani fizicd sau juridica ce are calitatea de evaluator autorizat in
conditiile Ordonantei Guvernului nr. 24/2011 privind unele méasuri in
domeniul evaludrii bunurilor, aprobati prin legea nr. 99/2013, cu
modificérile ulterioare.

Proprietatea imobiliard

Include urmétoarele elemente corporale:

a.) terenul,

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

c.) toate elementele care sunt addugate terenului de oameni, cum ar fi
constructiile.
in plus, in mod uzual, sunt considerate ca ficind parte din proprietatea
imobiliari toate dotirile permanente ale cladirii, com ar fi instalatiile de
api, electrice, de incalzire ca si componentele incorporate, cum ar fi
tablourile electrice i ascensoarele. Proprietatea imobiliard include toate
clementele situate in subsol si deasupra solului, in conformitate cu
legislatia nationala in vigoare.

Raportul de Evaluare

Un raport care comunicd destinatarului o concluzie asupra valorii §i
elementele relevante asociate acesteia. Elementele care trebuie
prezentate intr-un Raport de Evaluare sunt precizate in SEV 103
”Raportare”.

Unitate de comparatie

Modalitatile recunoscute pe piatd, de exprimare a pretului unei
proprietiti imobiliare, cum ar fi, de exemplu, pret pe metru patrat, pe
hectar, pe metru cub, pe camerd de hotel, pe loc de parcare, pe
apartament, ctc.




Utilizatorul desemnat | Clientul sau orice altd persoani fizica sau juridici cireia i se acordi de
cétre evaluator, in scris, dreptul de a utiliza, In anumite conditii, raportul

de evaluare.
Zone din cadrul | Zone stabilite de consiliul local, in functie de pozitia terenului fagi de
localitatii centrul localititii, de retelele edilitare, precum si de alte elemente

specifice  fiecdrei unititi  administrativ-teritoriale,  conform
documentatiilor de amenajare a teritoriului si de urbanism, registrelor
agricole, evidentelor specifice cadastrului imobiliar-edilitar sau altor
evidente agricole sau cadastrale care pot afecta valoarea terenului.

17. DEFINITII ALE VALORII

Valoarea contabila Valoarea la care un activ este recunoscut in situatiile financiare ale
unei entitdti dupd ce se deduc deprecierea (amortizarea cumulati) si
pierderile cumulate prin depreciere.

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

Valoarea de piata Suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi

schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotirit si un
vanzator hotdrét, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing
adecvat si In care partile au actionat fiecare in cunostinti de cauzi,
prudent si fird constringere.

Valoarea echitabild Pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parti
identificate, aflate Tn cunogtinti de cauzi si hotirate, care reflectd
interesele acelor pérti.

Valoare speciala O suma care reflectd caracteristicile particulare ale unui activ, care au
valoare numai pentru un cumpérator special.
Valoarea justa In LF.R.S. 13, valoarea justi este pretul care ar fi incasat pentru

vanzarea unui activ sau platit pentru transferul unei datorii intr-o
tranzactie reglementatd Intre participantii de pe piatd, la data evaludrii.

18. VALOAREA DE PIATA

Definitia valorii de piatd trebuie aplicatd 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 piaté, la data evaluérii, in conformitate cu definitia valorii de piati.
Acesta este cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil de cétre vanzétor si cel mai avantajos pret
obtenabil in mod rezonabil de céitre cumpéritor. Aceastd estimare exclude, in mod explicit, un pret
estimat, majorat sau micsorat de clauze sau de situatii speciale, cum ar fi o finantare atipici,
operatiuni de vénzare si de lease-back, contraprestatii sau concesii speciale acordate de orice
persoand asociatid cu vanzarea, precum $i orice element al valorii disponibile doar unui proprietar
sau cumpdriétor specific;

- ”un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d)” se referi la faptul cd valoarea unui activ
sau datorie este mai degrabé o sumé de bani estimati decat o suma de bani predeterminatid sau un
pret efectiv curent de véinzare. Este preful dintr-o tranzactie care intruneste toate elementele
continute in definitia valorii de piati la data evaludrii;

- ”la data evaluirii” cere ca valoarea si fie specificd unui moment, adici la o anumiti data.
Deoarece pietele si conditiile de piatd se pot modifica, valoarea estimati poate si fie incorecta sau
necorespunzitoare pentru o altd datd. Marimea valorii va reflecta starea si circumstantele pietei,
aga cum sunt ele la data evaludrii, §i nu cele aferente oricérei alte date;




- “intre un cumpérétor hotérat” se referd la un cumpérétor care este motivat, dar nu si obligat
sé cumpere. Acest cumparétor nu este nici nerdbdator, nici decis sd cumpere la orice pref. Acest
cumpérator este unul care actioneaz In conformitate mai degraba cu realitétile pietei curente si cu
asteptarile pietei curente decét cu cele ale unei piete imaginare sau ipotetice, a cdrei existenti nu
poate fi demonstrata sau anticipatd. Cumpéritorul ipotetic nu ar plati un pre{ mai mare decét pretul
cerut de piatd. Proprietarul curent este inclus intre cei care formeaza “piata”;

- ”si un vénzéator hotdrat” nu este nici un vénzitor nerdbditor, nici un vénzitor fortat si
véanda la orice pref, nici unul pregétit pentru a vinde la un pret care este considerat a fi nerezonabil
pe piata curentd. Vanzitorul hotérat este motivat sd vinda activul, in conditiile pietei, la cel mai
bun pret accesibil pe piata libera, dupa un marketing adecvat, oricare ar fi acel pret. Circumstantele
faptice ale proprietarului curent nu fac parte din aceste consideratii, deoarece vinzitorul hotdrat
este un proprietar ipotetic;

- "intr-o tranzactie nepértinitoare™ se referd la o tranzactie care are loc intre pérti care nu au
o relatie deosebitd sau special3, de exemplu, intre compania mama gi companiile sucursale sau intre
proprietar gi chiriag, care ar putea face ca nivelul pretului s& nu fie caracteristic pentru piati sau si
fie majorat. Tranzactia la valoarea de piati se presupune ci are loc intre pérti fard o legituri intre
ele, fiecare actiondnd in mod independent;

- ”dupd un marketing adecvat” Inseamné ci activul a fost expus pe piatd in modul cel mai
adecvat pentru a se efectua cedarea lui la cel mai bun pretf obtenabil in mod rezonabil, in
conformitate cu definita valorii de piatd. Metoda de vanzare este considerati a fi acea metoda prin
care se obtine cel mai bun pret pe piata la care vanzitorul are acces. Durata timpului de expunere
pe piatd nu este o perioadd fixd, ci va varia in functie de tipul activului si de conditiile pietei.
Singurul criteriu este acela cd trebuie si fi existat suficient timp pentru ca activul s fie adus in
atentia unui numdr adecvat de participanti pe piatd. Perioada de expunere este situatd inainte de
data evaluérii.

- ,In care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauzi, prudent” presupune ci atit
cumpdratorul hotirat, cat si vanzitorul hotirit sunt informati, de o manierd rezonabild, despre
natura i caracteristicile activului, despre utilizérile curente si cele potentiale ale acestuia, precum
si despre starea in care se afl3 piata la data evaluirii. Se mai presupune ca fiecare parte utilizeazi
acele cunostinte in mod prudent, pentru a ciuta preful cel mai favorabil corespunzitor pozitiei lor
ocupate In tranzactie. Prudenta se apreciazi prin referire la situatia pietei de la data evaluérii si
neluiind in considerare eventualele informatii ulterioare acestei date. De exemplu, nu este neapirat
imprudent ca un vinzitor si vinda activele pe o piatd cu preturi in scidere, la un pret care este mai
mic decét preturile de piatd anterioare. In astfel de cazuri, valabile si pentru alte schimburi de pe
pietele care inregistreazi modificéri ale preturilor, cumparétorul sau vanzatorul prudent va actiona
in conformitate cu cele mai bune informatii de piaté, disponibile la data evaluarii;

- 7si fard constrangere™ stabileste faptul cé fiecare parte este motivati sd incheie tranzactia,
dar niciuna nu este fortatd, nici obligata in mod nejustificat sd o faca.

Conceptul de valoare de piatd presupune un pref negociat pe o piatd deschisd si
concurentiald unde participantii actioneazi in mod liber. Piata unui activ ar putea fi o piati
internationald sau o piatd locald. Piata poate fi constituiti din numerosi vénzitori si cumpératori
sau poate fi o piatd caracterizatd printr-un numér limitat de participanti de pe piati. Piata in care
activul se presupune ca este expus pentru vinzare este piata in care activul, schimbat din punct de
vedere teoretic, se¢ schimbi in mod normal.

19. CHIRIA DE PIATA

Chiria de piati reprezinti suma estimaté pentru care un drept asupra proprietétii imobiliare
ar putea fi inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotérét si un locatar hotarat, cu clauze de
inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat gi in care partile au
actionat fiecare in cunostinti de cauzi, prudent si fard constrangere.




Chiria de piatd poate fi utilizatd ca tip al valorii la evaluarea unui drept de inchiriere sau a
unui drept creat ca urmare a inchirierii. in astfel de cazuri, se impune luarea in consideratie a chiriei
contractuale sau, dacé chiria contractuali diferd de chiria de piaté, a chiriei de piata.

Comentariile legate de definifia valorii de piat, prezentate in paragraful anterior, pot fi
aplicate pentru a ajuta la interpretarea definitiei chiriei de piati. In particular, suma estimati
exclude o chirie majorati san micgorati de clauze, contraprestafii sau facilititi speciale. ”Clauzele
de inchiriere corespunzatoare™ sunt acelea care ar fi, de reguld, convenite pe piatd pentru acel tip
de proprietate, la data evaludrii, intre participantii de pe piati. Estimarea chiriei de piat trebuie s3
fie efectuatd numai in corelare cu clauzele principale de inchiriere presupuse de ciitre evaluator.

Chiria contractuald este chiria platibili conform clauzelor unui contract efectiv de
inchiriere. Chiria contractuald poate fi fixd sau variabili pe durata contractului de inchiriere.
I'recventa platii chiriei si baza calculérii variatiilor acesteia sunt stipulate in contractul de inchiriere
si trebuie sd fie identificate si injelese, pentru a putea stabili beneficiile totale care i revin
locatorului, precum i obligatiile locatarului.

fn anumite imprejurdri, chiria de piats este posibil sd trebuiascd a fi estimatd pe baza
clauzelor unui contract de inchiriere existent (de exemplu, in scopul determindrii chiriei, acolo unde
existd astfel de conditii si ele nu trebuie presupuse ca ficand parte dintr-un contract de inchiriere
ipotetic).

La calcului chiriei de piatd, evaluatorul trebuie si ia in consideratie urmitoarele:

-in ceea ce priveste chiria de piata aferentd unui contract de inchiriere, termenii si clauzele
de inchiriere stipulati(te) in acel contract sunt considerati(te) a fi adecvati(te), cu conditia si nu fie
ilegali(le) sau contrari(re) cadrului general de reglementare;

-in ceea ce privegte chiria de piatd care nu este stipulatd intr-un contract de inchiriere,
termenii §i clauzele presupusi(se) sunt cei/cele aferenti(te) unei inchirieri ipotetice care ar fi de
reguld convenitd pe piafd pentru acel tip de proprietate, la data evaludrii, intre participantii de pe
piati.

20. METODE DE EVALUARE

Metoda comparatiei vinzirilor

Premisa majord a acestei metode de evaluare este aceea cd valoarea de piatd a unei
proprietéti imobiliare este in relatie directd cu prefurile de vinzare (preturile de ofert) ale altor
proprietiti imobiliare comparabile,

Etapele parcurse 1n 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 localizirii i datei vanzarii);

-confirmarea veridicitafii informatiilor obtinute si a obiectivitifii 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 celelalte
proprietéti imobiliare refinute in scop de analizi;

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

Analiza comparativi se bazeazi pe aseméndrile gi deosebirile intre proprietdti si frecventa
tranzactiilor, care influenteaza valoarea. Criteriile avute in vedere in analiza comparativa se refers
la: dreptul de proprietate transmis, conditii de finantare, conditii de vAnzare, cheltuieli necesare
imediat dupd vanzare, condifii de piatd, restrictii legale, amplasament zonal, suprafata,
caracteristici fizice, echipare tehnico-edilitars, vecinititi, acces, componente non-imobiliare.




Metoda de estimare a chiriei de piata

Metoda de estimare ia in consideratie inchirierea proprietitii imobiliare (ca alternativi de
utilizare) si se bazeazd pe relatia transformati a testului de capitalizare

sz Vp T

unde:

Cp - chiria de piata a proprietitii imobiliare, RON/an;

Vp - valoarea de piatd a proprietatii imobiliare, RON (estimati prin utilizarea metodei
comparatiilor directe);

r - rata de capitalizare (cu sens de ratd de oportunitate sau rat de revenire minim acceptati
de cétre un investitor rational). Rata de capitalizare se determind ca invers al perioadei de
recuperare a investitiei reprezentate de cumpararea proprietatii imobiliare.

21. TPOTEZE RESTRICTIVE SI CONDITII LIMITATIVE

In Raportul de Evaluare, analizele, opiniile si concluziile prezentate reflectd 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 asumé intreaga responsabilitate pentru opiniile, concluziile si rezultatele
prezentate in Raportul de Evaluare.

Informatiile care au stat la baza evaludrii au fost obtinute de la surse pe care evaluatorul le
considerd credibile (in privinfa corectitudinii informatiilor primite, evaluatorul nu isi asumai nici o
responsabilitate).

Evaluatorul a luat in consideratie toti factorii care influenteazi valoarea de piati (chiria de
piatd) estimatd a proprietétii imobiliare evaluate, fird nici o omisiune deliberati.

Evaluatorul nu este responsabil de omiterea (de cétre institufia utilizator desemnat al
Raportului de Evaluare) unor date sau informatii care ar putea afecta valoarea de piati (chiria de
piatd) estimatd a proprietdtii imobiliare evaluate.

In Raportul de Evaluare s-a presupus ci proprietatea imobiliara evaluati este conformi cu
toate reglementdrile §i restrictiile urbanistice (eventualele neconcordante sunt expuse, descrise si
luate in consideratie in raport).

In Raportul de Evaluare s-a presupus ci utilizarea terenului corespunde cu graniiele
proprietétii descrise si nu existd nici o altd servitute decit cea/cele descrisd/descrise in raport.

Societatea prestatoare §i evaluatorul nu rdspund pentru existenta de vicii ascunse si factori
de mediu in masurd sd influenteze valoarea proprietétii imobiliare evaluate gi nu pot garanta asupra
stérii sale economice si tehnice.

Societatea prestatoare si evaluatorul nu au efectuat nici o investigatie referitoare la prezenta
sau absenta substantelor toxice, periculoase sau déaunitoare i, ca urmare, nu pot oferi o estimare
a potentialului impact asupra rezultatelor evaludrii. Pentru scopul prezentei evaludri, s-a presupus
cd pe cuprinsul (in cadrul) proprietitii imobiliare evaluate nu existid nici o substanti toxica,
periculoasd sau diunitoare. Orice identificare ulterioard a unor asemenea substante nu este
imputabila societitii prestatoare si evaluatorului.

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, fird acordul scris si prealabil al societatii
prestatoare §i evaluatorului, cu specificarea formei si a contextului in care ar urma sa apar.

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




Societatea prestatoare, prin expertul siu evaluator, nu este obligata si ofere, in continuare,
consultants, sau sd depund mérturie In instanta referitor la proprietatea imobiliaréd evaluata.

Proprietatea imobiliard a fost evaluati pe baza premisei ci posesia asupra sa este legala.

Situatia juridicd a proprietitii imobiliare evaluate a fost analizatdi doar pe baza
documentelor si informatiilor puse la dispozitia evaluatorului de cétre Primaria Municipiului
Vulcan (referitor la acestea, evaluatorul nu a efectuat nici o investigatie suplimentar3).

Elementele de identificare ale terenului, suprafata acestuia, caracteristicile cadastrale si
specificatiile referitoare la drepturile de proprietate sunt conforme Extrasului de Carte Funciari
pentru Informare, pus la dispozitia evaluatorului de cétre Primaria Municipiului Vulcan (referitor
la acestea, evaluatorul nu a efectuat nici o investigatie suplimentara).

Selectarea metodelor de evaluare s-a realizat in concordanté cu starea actuald si statutul
juridic legal al proprietétii imobiliare evaluate.

Datoritd stirii de fapt a proprietitii imobiliare evaluate si statutului juridic al acesteia,
metoda parcelarii §i dezvoltirii, metoda repartizérii (alocérii), metoda extractiei, metoda reziduali
si metoda capitalizdrii rentei funciare nu au fost aplicate (nu au putut fi aplicate).

Evaluatorul nu poate acorda garantii asupra surprinderii i utilizirii, in aplicarea metodelor
de evaluare, a tuturor aspectelor particulare ale pietei imobiliare locale si regionale. Evaluatorul
nu a realizat o cercetare stiintifica 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 estimirile au la bazi
conditiile trecute si curente ale pietei imobiliare locale, caracteristicile curente ale cererii si ofertei
imobiliare, cotatia valutard la momentul evaluirii, tendintele actuale ale pietei imobiliare locale.
Toate acestea sunt, n esentd, fundamentate pe principiul prudentei.

In Raportul de Evaluare, ca etapi preliminari, este estimat3 valoarea de piafd a proprietatii
imobiliare. Valoarea de piata este un concept de valoare inclus gi definit in Standardele
Internationale de Evaluare si Standardele de Evaluare a Bunurilor (ANEV AR, editia 2020).

Chiria de piatd a proprietatii imobiliare a fost estimati luind in consideratic valoarea de
piatd a acesteia. Chiria de piatd este un concept de valoare inclus si definit in Standardele
Internationale de Evaluare gi Standardele de Evaluare a Bunurilor (ANEV AR, editia 2020).

Pentru estimarea valorii de piat3 a proprietétii imobiliare a fost aplicatd metoda comparatiei
véanzérilor.

La aplicarea metodei comparatiei vanzarilor au fost luate in consideratie doui ipoteze
fundamentale: teren liber construibil, respectiv parcela in integralitatea ei (cu suprafata
corespunzitoare celei notate in Cartea Funciar).

Chiria de piatd a proprietitii imobiliare nu a putut fi estimati in baza unui contract de
inchiriere existent (la data evaludrii, un contract de inchiriere nu exists).

Chiria de piat3 a proprietitii imobiliare a fost estimaté ludnd in consideratie un contract de
inchiriere ipotetic. Evaluatorul a considerat relevante urmétoarele clauze ale acestuia: cheltuielile
cu impozitul pe proprietate revin in sarcina locatarului, pe intreaga duratd a inchirierii; locatarul
poate realiza lucréri de intretinere si amenajare a terenului doar cu acceptul locatorului.

Metoda de estimare a chiriei de piata a proprietatii imobiliare are ca rezultat o chirie anuald
fixa.

Chiria de piatd estimatd a proprietdfii imobiliare este o chirie anuald. Evaluatorul a
transformat-o in chiric lunard lund in consideratie un coeficient de neuniformitate egal cu 1.
Ipoteza impliciti este aceea a unei inchirieri pentru o perioadd de cel putin un an calendaristic.

Evaluatorul nu isi asumi nici o responsabilitate referitoare la continutul, prevederile si
clauzele unui contract de inchiriere viitor, pe care proprietarul terenului intravilan il va putea
incheia cu un anumit locatar.

Raportul de Evaluare este elaborat in concordanti cu Standardele de Evaluare a Bunurilor
(ANEVAR, editia 2020).

In elaborarea Raportului de Evaluare, evaluatorul a respectat codul deontologic al profesiei
sale.




Anexele sunt parte integrant3 a Raportului de Evaluare.

Valoarea de piati (chiria de pia{d) estimatd a proprietifii imobiliare evaluate nu include
taxa pe valoarea adiugati.

Valoarea de piaté (chiria de piatd) estimati a proprietitii imobiliare evaluate este valabili
la data Tntocmirii Raportului de Evaluare §i intr-un interval de timp limitat (in care nu intervin
schimbadri semnificative ale elementelor evaludrii).

Valoarea de piati (chiria de piat3) estimati a proprietdtii imobiliare evaluate este conforma
situatiei pietei imobiliare la momentul evaludrii. Evolutiile ulterioare imprevizibile ale pietei
imobiliare pot conduce la invalidarea valorii estimate. O asemenea situatie nu fi este Insi
imputabild evaluatorului (in acest sens, evaluatorul nu i§i asuma nici o responsabilitate).

Valoarea estimati in Raportul de Evaluare se referi la intregul corp de proprietate, iar orice
divizare sau distribuire a acestuia pe interese fractionate va conduce la invalidarea valorii estimate.

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

21. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca autor al Raportului de Evaluare, declar cé acesta a fost elaborat in concordanti cu
prevederile Standardelor de Evaluare a Bunurilor (ANEVAR, editia 2020) si in acord cu ipotezele
restrictive si conditiile limitative precizate. Declar cd nu existé nici o relatie particular3 intre mine
si clientul / utilizatorul desemnat al Raportului de Evaluare gi c¢i nu am nici un interes prezent sau
viitor legat de proprietatea imobiliard evaluati. Sustin ci rezultatele evaludrii nu sunt influentate
de anumite solicitdri ale clientului sau utilizatorului desemnat al Raportului de Evaluare, iar
remunerarea evaludrii nu este condifionati, in nici un fel, de acestea. In aceste conditii,
subsemnatul, evaluator autorizat, expert evaluator proprietdti imobiliare, imi asum
responsabilitatea pentru informatiile si rezultatele prezentate in Raportul de Evaluare.

22, CERTIFICARE

Subsemnatul, evaluator autorizat, expert evaluator proprietdfi imobiliare, certific, in
cunostintd de cauzi si cu bund credinti, cele de mai jos.

-afirmatiile cuprinse in prezentul Raport de Evaluare sunt adevirate. Estimarile realizate si
concluziile prezentate au la bazi informatii considerate corecte, precum gi concluziile propriei
expertize a evaluatorului;

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

-in Intregul sdu demers, evaluatorul a actionat in mod profesional, impartial si nepértinitor;

-evaluatorul nu are interese prezente sau viitoare referitoare la proprietatea imobiliara
evaluati;

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

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

-in elaborarea Raportului de Evaluare, evaluatorul a respectat codul deontologic al profesiei
sale, precum §i prevederile Standardelor de Evaluare a Bunurilor (ANEV AR, editia 2020);

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

23. RECONCILIEREA REZULTATELOR EVALUARIL OPINIA EVALUATORULUI
Pentru evaluarea proprietatii imobiliare a fost aplicatd metoda comparatiei vanzarilor.
Metoda comparatiei vanzirilor reuseste si introducd in ecuatia valorii preturile de oferti

ale unor proprietéti imobiliare similare (din perspectiva criteriilor de comparabilitate), Chiar daca

piata proprietitilor imobiliare de natura terenurilor intravilane nu este o piati perfect functionald



la momentul evaludrii, rezultatul produs de metoda comparatiei vanzarilor reuseste si exprime
valoarea terenului intravilan evaluat in situatia de considerare a acestuia ca activ “integrat in
sistem” (sistemul fiind zona Viii Jiului, cu caracteristicile sale economice si sociale).

Ca urmare a analizelor efectuate i rezultatelor obtinute, in opinia evaluatorului,
proprietatea imobiliard reprezentati de terenul intravilan situat in judetul Hunedoara,
Municipiul Vulcan, bulevardul Mihai Viteazu, firdi numir (in suprafati de 695 mp,
categoria de folosin{d ”curti-constructii”), are o valoare de piati estimati de 63.290 lei
(echivalent 18,40 EUR/mp).

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

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

Pentru estimarea chiriei de piatid a proprietdtii imobiliare a fost luati in consideratie
valoarea de piatd a acesteia, precum si rata de capitalizare caracteristicd segmentului specific al
pietei imobiliare.

Ca urmare a analizelor efectuate §i rezultatelor obtinute, in opinia evaluatorului,
proprietatea imobiliard reprezentatd de terenul intravilan situat in judetul Hunedoara,
Municipiul Vulcan, bulevardul Mihai Viteazu, fird numir (in suprafati de 695 mp,
categoria de folosin{d curti-constructii”’), are o chirie de piati estimati de 3.162 lei/an
(echivalent 4,55 lei/mp/an).

Chiria de piatd estimati nu include T.V.A.

Evaluator autorizat, expert evaluator proprietiti imobiliare
Ing. Mangu Sorin-Tuliu
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Anexa Nr. 1 jja Partea |

Carte Funciars Nr. 61181 Comuna/Orag/Municipiu: Yulcan

Teren _ L
Nr cadastral  [Suprafata {mp)* ' ' Observatii / Referinte §
61181 695
* Suprafata este determinaid in planul de proiectie Sterao 70.

DETALH LINIARE IMOBIL S

a8

I

o8

o

\/ﬁ;‘
Lr. =3

382609
Date referitoare la teren _
ne + Categorie lintra | Suprafata % 0" il
o | folosintg |vian|  (mp) Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
| cutl DA’ 695 = : 5 # .
' constructi : :

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din projectie in plan.

Punct Punct Lungime segment: “
i fnceput gfarsit e {m)
2 3 27.081
3 AL 28801
1 5 . 17208
5 1 6.041

Tungimile segmsntelor sunt deferminate in planul de prmenygie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
= Distanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt mai micl dect valoarea 1 milimetru,
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Carte Funciard Nr. 61181 Comuna/Orag/Municipiu: Vulcan

®ltrasul de carte funciara generat prin sistemul mformalftc: integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciard active la data generdrii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din iegea nr. 455/2001,
corobarat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41;2(}16 exclusiv In mediyl electronic, pentru activitati sl procese
administrative prevézute de legislatia In vigoare, Valabilitatea poate fi extins8 siin forma fizica a
documentulul, f8rd semnaturd olografa, cu acceptul expres sau procedural al lﬂﬁtltttlei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestul extras.

Verificarea corectitudinii si realitadl informatitlor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare aste valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generdrii documentuiul.

Data si ora generdrii
03/11/2021, 10:55

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Nr. 677/2001. Leanpdding
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Anexa 4

Evaluarea proprietitii imobiliare: aplicarea metodei comparatiei vinzirilor

Aplicarea metodei com

Tabelutd.T——
paratiei vinzirilor

Specificatii Proprietatea Comparabild A Comparabila B Comparabila C
evaluatd

Pret de vénzare - ofertd (EUR/mp) 38,00 5,50 18,00
Corectie pret de vinzare 30% 10% 20%
Pret de vénzare corectat (EUR/mp) 26,60 4,95 14,40
Dreptul de proprietate transmis Deplin deplin deplin deplin
Corectie 0 0 0
Pref corectat 26,60 4,95 14,40
Conditii de finantare Numerar numerar numerar numerar
Corectie 0 0 0
Pret corectat 26,60 4,95 14,40
Conditii de vénzare Independent independent independent independent
Corectie 0 0 0
Pret corectat 26,60 4,95 14,40
Cheltuieli necesare imediat dupd Conform nu nu nu
cumpdérare descrierii
Corectie 0 0 0
Pret corectat 26,60 495 14,40
Conditii de piatd 22.11.2021 similare similare similare
Corectie 0 0 0
Pret corectat 26,60 4,95 14,40
Restrictii legale Conform similare similare similare
Corectie P.U.G. 0 0 0
Pret corectat 26,60 4,95 14,40
Localizare (amplasament zonal) Conform inferioara (+10%) | inferioard (+50%) | inferioard (+35%)
Corectie descrierii +2.66 +2,48 +5,04
Pret corectat 290,26 7,43 19,44
Suprafati 695 mp 500 mp 3.644 mp (+25%) 1.180 mp (+10%)
Corectie 0 +1,86 +1,94
Pret corectat 29,26 9,29 21,38
Caracteristici fizice Conform superioare (-40%) | superioare (-20%) | superioare (-40%)
Corectie descrierii -11,70 -1,86 -8,55
Pret corectat 17,56 7,43 12,83
Echipare tehnico-edilitard Conform similarg inferioard (+35%) | inferioard (+15%)
Corectie descrierii 0 +2,60 +1,92
Pret corectat 17,56 10,03 14,75
Vecinatati Conform inferioare (+5%) inferioare (+50%) | inferioare (+25%)
Corectie descrierii +0,88 +5,01 +3,69
Pret corectat 18,44 15,04 18,44
Acces Conform direct direct direct
Corectie descrierii 0 0 0
Pret corectat 18,44 15,04 18,44
Componente non-imobiliare Conform nu nu nu
Corectie descrierii 0 0 0
Pret corectat 18,44 15,04 18,44
Corectie totald brutid -19,56 +9,54 +0,44
Procent din pretul de véinzare (%o) -51,47% +173,45% +2,44%
Numiir de corectii 3 5 5
Valoare estimati, EUR/mp - - 18,40
Valoare estimatd, lei - - 63.290




Tabelul 4.2

Proprietiiti imobiliare comparabile

Comparabild A Comparabilid B Comparabila C
Criteriul de comparatie {(www.storia.ro, numar (www.storia.ro, numar (www.storia.ro, numar
anunt: ae935aeaf6) anunt: aa7e2b6c29) anunt: ae935aeaf6)
Dreptul de proprictate Deplin Deplin Deplin
transmis
Conditii de finantare Numerar Numerar Numerar
Conditii de vlnzare Independent Independent Independent
Cheltuieli necesare Nu Nu Nu
imediat dupd cumpérare =
Conditii de piata Oferti curenté Ofertd curentii Ofertd curentd
Resirictii legale Conform P.U.G. Conform P.U.G. Conform P.U.G.
Localizare Bulevardul Mihai Viteazu zona Telegondold Pasul Strada Valea Arsului
Vélcan
Suprafatd 500 mp 3.644 mp 1.180 mp
Caracteristici fizice Teren plat Teren plat si In pantd Teren plat
ugoard
Echipare tehnico- Retele de energie electricd, | Retele de energie electrica, Retele de energie electrici,
edilitari api potabild, canalizare, api potabild, la limita de apa potabild, canalizare,
gaze naturale, proprietate gaze naturale, la limita de
telecomunicatii, la limita proprietate
de proprietate
Vecinatafi Favorabile Favorabile Favorabile
Acces Direct (front stradal la Direct (front stradal la Direct (front stradal la strada
bulevardul Mihai Viteazu) strada Pasul Vélcan) Valea Arsului)
Componente non- Nu exista Nu existd Nu existd
imobiliare
Tabelul 4.3
Corectarea preturilor de ofert3 ale proprietatilor imobiliare comparabile
Specificatii Comparabild A Comparabild B Comparabild C
Pret de vanzare - ofertda (EUR/mp) 38,00 3,50 18,00
Corectie pret de vénzare 30% 10% 20%
Pret de vanzare corectat - EUR/mp 26,60 4,95 14,40

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

Tabelul 4.4
Explicarea corectiilor

Criteriul de comparatie

Explicatii

Dreptul de proprietate transmis

Nu s-au efectuat corectii deoarece nu existi diferente intre drepturile
de proprietate transmise pentru proprietatea imobiliara evaluati si
drepturile de proprictate transmise pentru proprietdfile imobiliare
evaluate.

Conditii de finantare

Nu s-au aplicat corectii, pentru fiecare dintre proprietitile imobiliare
comparabile considerandu-se ¢4 in cazul unei tranzactii plata s-ar face
integral in numerar.

Conditii de vinzare

Nu s-au aplicat corectii, pentru fiecare dintre proprietdfile imobiliare
comparabile considerandu-se cd nu existd conditii speciale de vanzare.

Cheltuieli necesare imediat dupa cumpérare

Nu s-au aplicat corectii, avand in vedere situatia curentd a proprietatii
imobiliare evaluate si a proprietitilor imobiliare comparabile.

Conditii de piatd

Nu s-au aplicat corectii, ofertele de proprietéti imobiliare comparabile
fiind corespunzitoare conditiilor curente ale pietei.

Restrictii legale

Nu s-au aplicat corectii, atit pentru proprietatea imobiliara evaluata,
cit si pentru fiecare dintre proprietitile imobiliare comparabile,
restrictiile legale fiind corespunzitoare Planului Urbanistic General.




Localizare (amplasament zonal)

Corectiile aplicate (+/- 10 - 50%) sunt conforme diferentelor de cotatii
de valoare recunoscute de piatd ca urmare a amplasirii proprietitii
imobiliare evaluate si a proprietitilor imobiliare comparabile in zone
diferite ale Municipiului Vulcan.

Suprafati

Corectiile aplicate (+/- 0 - 25%) sunt conforme diferentelor de cotatii

de valoare gi posibilititilor de vinzare, in raport cu suprafata totali,

intr-o perioadd de timp rezonabild, raportate la utilizarea viitoare
posibild si probabild a proprietitii imobiliare evaluate si a
proprietitilor imobiliare comparabile.

Caracteristici fizice

Corectiile aplicate (+/- 20 - 40%) sunt conforme variatiilor de cotatii
de valoare recunoscute de piati ca urmare a diferenfelor intre

caracteristicile fizice ale proprietatii imobiliare evaluate si cele ale
proprietitilor imobiliare comparabile.

Echipare tehnico-edilitarad

Corectiile aplicate (+/- 0 - 35%) sunt conforme variatiilor de cotatii de
valoare recunoscute de piatd ca urmare a diferentelor intre echiparea
tehnico-edilitarda a proprietdfii imobiliare evaluate si cea a
proprietitilor imobiliare comparabile.

Vecinatati Corectiile aplicate (/- 5 - 50%) sunt conforme variatiilor de cotatii de
valoare recunoscute de piati ca urmare a diferentelor intre vecinititile
proprietétii imobiliare evaluate si cele ale proprietitilor imobiliare
comparabile.

Acces Nu s-au aplicat corectii deoarece nu existé diferente intre posibilitatile

de acces ale proprietitii imobiliare evaluate gi cele ale proprietatilor
imobiliare comparabile.

Componente non-imobiliare

Nu s-au aplicat corectii deoarece nu existd diferente intre
componentele non-imobiliare ale proprietdtii imobiliare evaluate si
cele ale proprietétilor imobiliare comparabile.




14/22/21, 6:21 PM 500 m?, teren de vanzare - Hunedoara (judet), Vulcan - 6079402 « www.storia.ro

& Tnapoi la list3 Teren de Vanzare > Hunedoara > Vulcan > Vand Teren zona lzvor in vulcan

Vand Teren zona lzvor in vulcan

€ Hunedoara (judet), Vulcan

19000 €

38 €/m?

Prezentare generala

Suprafata teren (m?): 500 m?

Descriere anunt

Vand Teren zona izvor Langa drumu aprincipar in vulcan
Terenu este situat intr-o zona Foatrea buna if
Se vinde cu tot cu proiect si toate actele la zi

Detali ia 0736572975

Harta

Vanzatorul nu a specificat adresa exacta, dar proprietatea se afla in zona evidentiata pe harta.

Suna Mesai

https:llwww.storia.rolroloferta.fvand-teren-zona-izvor—in-vulcan-lDpva.html#aeQ$5aeaf6 1/4



11/22121, 8:21 PM 500 m?, teren de vanzare - Hunedoara (judet), Vulcan - 6079402 « www.storia.ro

_sg;gadé@z%--v@s{_ﬁ@

~Jiu-Parogeni

ﬁ%ﬂ?@:&gﬁﬁé . RaportatDate harta ©2021

Raport de pret

Terenuri, Hunedoara

19.000 EUR 38 EUR/m?
Pretul mediu: 48.169,5 EUR Pret mediu pentru m% 15,6861 EUR/m?
A Le1% : A 1153%

TENDINTA

 Preturi medii Preturi medii €/m?

49.000 EUR

46.000 EUR

42.000 EURMTﬂ--» -

39.0{}9 EUR gt S AR e ; A g LA ..,.u..%j)k A,..M.&ww.&..‘..‘..x..,..,..‘..,.“.“..,..w.‘w,_.f&.&..,.w e e i

mai iunie iulie august octombrie noiembrie
Pretul pietei bazat pe preturile din Storia.ro
Vezi alte oferte imobiliare de la acest vanzatorﬁ;
ID anunt Storia; 6079402
iD extern 6a17e897-0fb1-4e68-a59e-e9e78a7bb131
Data publicarii: acum 25 zile
Data modificarii: acum 11 zite

Suna Mesaj

hitps:/iwww.stotia.rofroloferta/vand-teren-zona-izvor-in-vulcan-IDpwvS. htmiffae835aeals 2/4



11/22/21, 6:24 PM 3 844 m?, teren de vanzare - Hunedoara (judet), Vulean - 5685312 « www.storia.ro

& Tnapoi la lista Teren de Vanzare » Hunedoara » Vulcan > Teren pentru casa

{

Teren pentru casa

© Hunedoara (judet), Vulcan

20 000 €

hE€/m

Prezentare generala

Suprafata teren {m?): 3 644 m?

Descriere anunt

Vind teren la 300 metri de Gondola spre Pasul Valcan 3644 mp din care 1463 intravilan
deschidere la drum 21.8 metri .numar cadastral 60691

5una Mesal

! o

[ https:/Awww.sioria. ro/ro/ofertalteren-pentru-casa-IDnROA htmi#aa7e2bbc29 114



11722121, 6:24 PM 3 644 m?, teren de vanzare - Hunedoara (judet), Vulcan - 5685312 « www.storia.ro

Raport de pret

Terenuri, Hunedoara

Pretul pietei bazat pe preturile din Storia.ro

Vezi alte oferte imobiliare de la acest vanzator

ID anunt Storia: 5685312

ID extern db69cda8-a637-4a74-8d0c-79024019¢f88
Data publicarii: acum 5 luni

Data modificarii: acum 21 zile

. BA o oy 3
sSuna Mesal

https:/fwww.storla.rofro/ofertalteren-pentru-casa-1IDnROA htmi#aa7e2b6c20 i

1
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11/22/21, 6:21 PM 1180 m?, teren de vanzare - Hunedoara (judet), Vulcan - 4807842 « www.storia.ro

¢ Tnapoilalistd | TerendeVanzare > Hunedoara > Vulcan > Vand teren intravilan Vulcan

Vand teren intravilan Vulcan t

© Hunedoara (judet), Vulcan

21000 €

18 €/m?

Prezentare generala

Suprafata teren (m2): 1 180 m?

Descriere anunt {

Vand teren intravilan ideal pentru constructie( casa, pensiune), str Valea Arsului Vulcan, in
suprafata de 1180 mp, cu deschidere la strada, utilitati la limita parcelei { apa, gaz, elergie
electrica, canalizare).Terenul este intabulat in CF. Zona linistita.

Pret 18 euro/mp.

Suna Mesaj

https:/iwww.storia.ro/rofofertafvand-teren-intravilan-vulcan-1DkaJQ.html#ae935aeaf6 174
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Raport de pret V

Terenuri, Hunedoara

Pretul pietei bazat pe preturile din Storia.ro

Vezi alte oferte imobiliare de la acest vanzator

ID anunt Storia: 4807842 i
ID extern 300272¢1-6d26-449e-b0bb-33d0279169a3

Data publicarii: acum un an

Data modificarii: acum 7 zile

Suna Mesaj

https:/lwww.storia.rolrolofertalvand-teren-intravilan—vuIcan—lDkaJQ.htmI#aeQBSaeafG 214



Anexa 5

Estimarea chiriei de piata a proprietitii imobiliare

Tabelul 5.1
Determinarea ratei de capitalizare
Specificatii Valori
Perioada maximé de recuperare a valorii de piat a terenului 25 ani *
Perioada de recuperare a valorii de piati a terenului luati in consideratie 20 ani
Rata de capitalizare 5,00%
Rata de capitalizare estimat3 5,00%

* conform prevederilor din Legea nr. 50/29.07.1991 privind autorizarea executirii constructiilor si unele masuri pentru
realizarea locuintelor, cu modificérile $i completariule ulterioare

Tabelul 5.2
Estimarea chiriei de piati a proprietitii imobiliare
Specificatii Valori
Valoarea de piati estimati 63.290 lei
Rata de capitalizare estimati 3,00%
Chiria de piatd totald anuali estimati 3.164,50 lei
Suprafata terenului 695 mp
Chiria de piata unitard annald estimati 4,55 lei/'mp
Chiria de piatd unitari estimati 4,55 lei/mp/an
Chiria de piati totali estimata 3.162 lei/an




ANEXA NR. 5 LA H.C.LL NR. 108/2022

RAPORT DE EVALUARE
NR. 210/22.11.2021

Municipiul Vulcan, 21.04.2022

CONTRASEMNEAZA : SE
JR. ROGOBETE!

GENERAL




EVALUAREA PROPRIETATILOR IMOBILIARE

RAPORT DE EVALUARE

(or. 210/22.11.2021)

TEREN INTRAVILAN

VULCAN, bulevardul MIHAI VITEAZU, firid numair

- Cartea Funciara nr. 61182 Vulcan -

Utilizator desemnat

PRIMARIA MUNICIPIULUI VULCAN




INREGISTRARE LA

INREGISTRARE LA Nr. UTILIZATORUL DESEMNAT Nr.
EVALUATOR 210/22.11.2021 AL RAPORTULUI DE
EVALUARE

SINTEZA EVALUARII

Prezentul Raport de Evaluare a fost realizat in baza Comenzii nr. 702/22.11.2021 a
Primériei Municipiului Vulcan.

Obiectul evaluérii il reprezinti dreptul de inchiriere al unei proprietiti imobiliare,
de tipul “teren intravilan” (cu suprafata de 887 mp, categoria de folosinti “curti-
constructii”), situati in judetul Hunedoara, Municipiul Vulcan, bulevardul Mihai Viteazu,
fard numair,

Proprietatea imobiliard evaluati apartine Statului Roman, fiind inscrisi in C.F. nr.
61182 Vulcan, nr. crt. Al, nr. cadastral 61182.

Data de referinti a evaluirii este 22.11.2021.

Scopul evaludrii il constituie obtinerea de referintd obiectivii asupra chiriei de piati
a proprietatii imobiliare.

in vederea evaluirii proprietitii imobiliare a fost selectatd si_aplicati metoda
comparatiei vinzirilor (abordarea prin piati).

Estimarea chiriei de piatd a proprietitii imobiliare s-a realizat cu luarea in
consideratie a valorii de piatii a proprietitii imobiliare si a ratei de capitalizare caracteristici
segmentului specific de piati imobiliara.

Proprietatea imobiliara Chiria de piata

Teren intravilan

(Vulcan, bulevardul Mihai Viteazu, fird numir) 3.193 lei/an
(suprafata: 887 mp) (echivalent 3,60 lei/mp/an)
(categoria de folosinti: ”curti-constructii”)

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

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




CUPRINS

SINTEZA EVALUARII

CUPRINS
1 Evaluatorul
2 Utilizatorul desemnat i beneficiarul Raportului de Evaluare
3 Obiectul evaluirii (proprietatea imobiliari evaluati)
4 Declararea valorii
3 Datele generale ale evaluirii
6 Informatii referitoare la dreptul de proprietate
7 Informatii cadastrale
8 Informatii generale referitoare la zona de amplasare a proprietitii
imobiliare evaluate
9 Informatii referitoare la dezvoltarea urbani a zonei de amplasare a
proprietitii imobiliare evaluate
10 Informatii referitoare la terenul evaluat
11 Analiza celei mai bune utiliziri
12 Reglementarea si cadrul legal al evaluirii
13 Analiza pietei imobiliare
14 Rezultatele apliciirii metodelor de evaluare
15 Surse de informare
16 Definitii generale
17 Definitii ale valorii
18 Valoarea de piata
19 Chiria de piata
20 Metode de evaluare
21 Ipoteze restrictive si conditii limitative
22 Declaratie de conformitate
23 Certificare
24 Reconcilierea rezultatelor evaluirii. Opinia evaluatorului

ANEXE
Anexa 1: Extras de Carte Funciari pentru Informare
Anexa 2: Plan de amplasare in zoni
Anexa 3: Extras de plan cadastral

Anexa 4: Evaluarea proprictitii imobiliare: aplicarea metodei comparatiei vinzirilor

Anexa 5: Estimarea chiriei de piata a proprietitii imobiliare
Anexa 6: Fotografii care prezintd proprietatea imobiliard




1. EVALUATORUL

Numele si prenumele

Mangu Sorin-Tuliu

Legitimatia ANEVAR

Numidrul 13.825, evaluator autorizat, membru titular

Stampila

Numarul 13.825 - valabild 2021, expert evaluator proprietati
imobiliare

Asigurarea de raspundere
profesionald

-raspundere profesionald a evaluatorilor si expertilor tehnici membri

Certificat nr. 35.612/10.01.2021 privind asigurarea colectivii de

al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Roménia,
asiguritor Societatea ALLIANZ-TIRIAC ASIGURARI S.A.,
emitent AON ROMANIA Broker de Asigurare - Reasigurare,
perioada de valabilitate 01.01.2021 - 31.12.2021

Societatea prestatoare

MANGU SORIN IULIU P.F.A.

Adresa societdtii prestatoare

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

Telefon 0721 - 636242
2. UTILIZATORUL DESEMNAT §S$I BENEFICIARUL RAPORTULUI DE
EVALUARE

Utilizatorul desemnat al | Primaria Municipiului Vulcan

Raportului de Evaluare

Beneficiarul Raportului
de Evaluare

Primdria Municipiului Vulcan (cu sediul in judetul Hunedoara,
localitatea Vulcan, strada Mihai Viteazu, numérul 31; Cod de
Inregistrare Fiscald: 4375267)

3. OBIECTUL EVALUARI (PROPRIETATEA IMOBILIARA EVALUATA)

evaluate

Tipul proprietétii imobiliare

Teren intravilan (categoria de folosind: “curti-constructii”;
suprafata: 887 mp)

Proprietar

Statul Roméan

evaluate

Adresa proprietétii imobiliare

Judetul Hunedoara, Municipiul Vulcan, bulevardul Mihai Viteazu,
fard numir

4. DECLARAREA VALORII

Chiria de piata
estimata

3.193 lei/an
(echivalent 3,60 lei/mp/an)

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

5. DATELE GENERALE ALE

EVALUARII

Tipul valorii estimate

Valoarea de piati
Chiria de piata

Scopul evaludrii

Obfinerea de referintd obiectivd asupra chiriei de piata a
proprietatii imobiliare (fundamentarea nivelului de referinti al
redeventei, intr-o operatiune de concesionare prin licitatie
publica)

Data de referinta a evaludrii

22.11.2021

Banca Nationald a Roméniei

Cursuri valutare de referintd

1 EUR =4,9491 lei
1 USD = 4,3863 lei

evaluate

Inspectia proprietitii imobiliare

Realizaté de citre evaluator, la data de 22.11.2021, in prezenta
reprezentantului legal al Primériei Municipiului Vulcan

Data Raportului de Evaluare

24.11.2021




6. INFORMATII REFERITOARE LA DREPTUL DE PROPRIETATE

Dobéndirea proprictdfii imobiliare
evaluate

Operatiuni patrimoniale

Actul de proprietate

Nu a fost pus la dispozitia evaluatorului

Dreptul de proprietate

Complet

Limitdri ale dreptului de proprietate

Nu au fost identificate

Sareini grevante

Nu-au-fostidentificate

7. INFORMATII CADASTRALE

Extras de Carte Funciard

pentru Informare (nr. cerere 30.850/03.11.2021, Oficiul de
Cadasiru si Publicitate Imobiliards Hunedoara, Biroul de

Cadastru si Publicitate Imobiliari Petrosani)
In Anexa 1 este prezentat Extrasul de Carte Funciari pentru
Informare

Inscrierea in Cartea Funciara

C.F. nr. 61182 Vulcan, nr. crt. Al, nr. cadastral 61182

Suprafata inscrisd in Cartea Funciari

887 mp

Erori de inregistrare a datelor

Nu au fost identificate

Conditii limitative deosebite

Nu au fost identificate

8. INFORMATII GENERALE REFERITOARE LA ZONA DE AMPLASARE A
PROPRIETATII IMOBILIARE EVALUATE

Categoria zonei de amplasare

Mediani (zona A, conform Hotirarii nr. 45/2009 a Consiliului
Local al Municipiului Vulcan)

In Anexa 2 este prezentat Planul de amplasare in zoni
in Anexa 3 este prezentat Extrasul de plan cadastral

Caracterul zonei de amplasare

Mixt: rezidential (blocuri de locuinte) si comercial

Accesul in zona de amplasare

Rutier

Strazi de acces in zoni

Decebal, Ecaterina Teodoroiu, Morii, 1 Mai, Mihai Viteazu

Obiective majore de referinta

Supermarket-ul PROFI
Scoala Gimnaziali nr. 1 Teodora Lucaciu”

Factori poluanti

Poluare fonica

Ambient

Favorabil

Concluzii referitoare la zona de
amplasare

Dezvoltatd mixt (rezidential si comercial), favorablla, aspect
civilizat, poluare fonicd, cu obiectiv major de referinta
Supermarket-ul PROFI

9. INFORMATII REFERITOARE

LA DEZVOLTAREA URBANA A ZONEI DE

AMPLASARE A PROPRIETATII IMOBILIARE EVALUATE

Dezvoltarea urbani

Retea de transport in comun: la distanti mai mici de 50 m
Institutii administrative: la distanti mai micid de 750 m
Unititi comerciale: la distanti mai mici de 50 m

Unitati bancare: la distanti mai mica de 500 m

Unitati de invatamant: la distantd mai mica de 250 m
Unitéti medicale: la distanti mai micéd de 750 m

Piatd agro-alimentard: la distanti mai mici 750 m

Utilitafi tehnico-edilitare

Retea de alimentare cu energie electrici: existents
Retea de alimentare cu api potabili: existenti
Retea de canalizare: existenti

Retea de alimentare cu energie termici: inexistents
Retea de alimentare cu gaze naturale: existenti
Retea de telecomunicatii: existents




Concluzii referitoare la
dezvoltarea urbani a zonei
de amplasare

Acces facil la reteaua de transport in comun, elemente de referinta ale
dezvoltdrii urbane bine reprezentate, utilititi tehnico-edilitare
incomplete

10. INFORMATII REFERITOARE LA TERENUL EVALUAT

Tipul terenului Intravilan
~Distributie parcelara | Nu

Categoria de folosintd ”Curti-constructii”

Suprafata 887 mp

Ocuparea cu constructii

Constructii existente: nu
Procentul de ocupare a terenului: -
Coeficientul de utilizare a terenului: -

Forma geometrici

Poligonald, nefavorabild constructiv, teren dificil de organizat

Aspectul

Teren in pantd accentuatd (versant cu expunere nordic)

Accesul

Teren cu front stradal la strada Mihai Viteazu (modernizati,
imbriciminte covor asfaltic, stare tehnici foarte buni)

Echiparea tehnico-edilitara

Retea de energie electrici: la distanti mai mici de 100 m

Retea de api potabila: la distanti mai mica de 100 m

Retea de canalizare: la distanti mai micd de 100 m

Retea de termoficare: la distant mai mici de 100 m (reteaua de
termoficare nu este functionali)

Retea de gaze naturale: la distanti mai micd de 100 m

Retea de telecomunicatii: la distanti mai mici de 100 m

Aspectul urbanistic si estetic
al imobilelor vecine

Favorabil

Calitatea vecinétatilor Foarte buna

Confortul social-urban Foarte bun

Posibilitdtile de fundare Teren normal de fundare

Regimul de  finéltime | P-P+4E

construibil

Restrictii ~ de  folosire, | Construibil, conditionat si cu restrictii, in functie de cauza si
conform planului urbanistic | gravitatea restrictiilor

general

Utilizarea actuala

Comercialé (sezonierd)

Concluzii referitoare la teren

Teren cu formd geometrica poligonald, nefavorabild constructiv,
dificil de organizat, in pantd accentuati, cu acces direct din
bulevardul Mihai Viteazu, refele de utilititi tehnico-edilitare la

distantd mai mici de 100 m, favorabil dezvoltirii in scop comercial

11. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Definirea “celei

utilizéri”

mai bune

Utilizarea posibild din punct de vedere fizic, permisa legal,
fezabild financiar §i din care rezultd cea mai mare valoare a
proprietitii imobiliare

Testul permisibilititii legale

Utilizare comerciala

.....

Testul posibilitatii fizice

Utilizare comerciald

Testul fezabilitdtii financiare

Utilizare comerciali

Testul productivititii maxime

Utilizare comerciald

mai bund utilizare”

Concluzii referitoare la “cea

Cea mai bund utilizare a proprietitii imobiliare evaluate este
utilizarea comerciald (practic, este singura utilizare permisd
legal a acestui tip de proprietate)




12. REGLEMENTAREA SI CADRUL LEGAL AL EVALUARII

Standarde de Evaluare a
Bunurilor (ANEVAR,
editia 2020)

SEV 100 - “Cadrul general”

SEV 101 - “Termenii de referinti ai evaluirii”
SEV 102 - “Documentare si conformare”
SEV 103 - “Raportare”

SEV 104 - “Tipuri ale valorii”

SEV-105--Abordari si metode de evaluare”

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

Cadru legal

Standarde de Evaluare a Bunurilor (ANEVAR, editia 2020)
Standarde Internationale de Evaluare (editia 2020)

Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele misuri in domeniul
evaludirii bunurilor, cu modificdrile i completirile ulterioare

Lucriéri de referinta

Appraisal Institute, Chicago, Illinois, U.S.A. - Evaluarea proprietitii
imobiliare, Traducere Asociafia Nationaldi a Evaluatorilor din
Roménia, Bucuresti, 2001
Stan Sorin (coordonator) - Evaluarea terenului: aplicatii, Editura
IROVAL, Bucuresti, 2009

13. 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
amplasare a terenului

de | Rezidential: locuinte individuale

Edilitar: in stagnare

Caracteristicile localititii

Rezidential: locuinte individuale, blocuri cu regimul de iniltime
P+4E, P+8E, P+10E (dupa anul 1989, dezvoltarea rezidentiali s-a
realizat aproape exclusiv pe segmentul locuintelor individuale; in
toatd aceastd perioadd nu au fost puse in functiune blocuri noi de
locuinte)

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

Economic: localitate fard o expansiune economici evidents, afectati
de somaj si lipsa locurilor de muncd, pe fondul restructuririi
activititilor economice de naturi industriala

imobiliare similare

Oferta ~ de  proprietiti | Crescétoare pand la inceputul anului 2009, dupi care s-a manifestat

o tendin{d de usoard scidere si relativd stabilizare (numirul de
terenuri intravilane oferite la vanzare in Municipiul Vulcan este
relativ redus: aproximativ 5-7 oferte de vanzare (cea mai mare parte
a acestora referitoare la terenuri situate in zonele Coroiesti si Valea
Ungurului), unele foarte vechi, pot fi gisite pe site-urile de
specialitate si in portofoliul agentiilor imobiliare din zona)

imobiliare similare

Cererea  de  proprietiti | Crescitoare pani la inceputul anului 2009, dupi care s-a manifestat

o tendintd semnificativa de scadere (foarte rar pot fi gisite anunguri
referitoare la intentii de cumpdrare de terenuri intravilane in
Municipiul Vulcan)

Echilibrul pietei

Dezechilibru in favoarea ofertei

similare

Preturile de oferta ale | Minim: 10,00 EUR/mp
proprietitilor  imobiliare | Maxim: 20,00 EUR/mp

Concluzii referitoare
piata imobiliard locald

la | Existenfa unei cereri crescitoare, n conditiile mentinerii

neschimbate a ofertei, a indus un trend ascendent al preturilor,




caracteristic pietei imobiliare locale pani la sfarsitul anului 2008. in
conditiile inceperii manifestarii efectelor crizei financiare, preturile
au stagnat, acestea ramanénd practic neschimbate in prima jumitate
a anului 2009. Ulterior, datoritd dificultitilor de asigurare a
finantarilor necesare realizirii tranzactiilor imobiliare, preturile au
scdzut semnificativ in perioada 2009 - 2011 si relativ usor (dar

continuu) in-perioada 201 =2014. Dup# anul 2014 s-a manifestat o
tendintd de crestere a preturilor. Astfel, la momentul evaludrii,
valorile proprietatilor imobiliare de tipul terenurilor intravilane sunt
aproximativ egale cu prefurile maximale consemnate la jumatatea
anului 2008. Lichiditatea pictei imobiliare locale este insi foarte
scézutd, aceasta putnd fi consideratd o piatd cu activitate redusi.
Totodatd, nu pot fi incd puse in evidentd influentele i efectele
actualei crize sanitare asupra pietei imobiliare locale.

14. REZULTATELE APLICARII METODELOR DE EVALUARE

Evaluarea proprietitii imobiliare 64.530 lei (echivalent 13.039 EUR)
(metoda comparatiei vinzirilor) 72,75 lei/mp (echivalent 14,70 EUR/mp)

Valoarea estimati nu include T.V. A,
In Anexa 4 este prezentati aplicarea metodei comparatiei vinzirilor

Estimarea chiriei de piati a 3.193 lei/an
proprietitii imobiliare (echivalent 3,60 lei/mp/an)

Valoarea estimatd nu include T.V.A.
In Anexa 5 este prezentati metoda de estimare a chiriei de piati a proprietétii imobiliare

15. SURSE DE INFORMARE

Agentii imobiliare din zona Viii Jiului (Macarena, Casa)

Publicatia pietei imobiliare locale (Pretul Exact)

Site-ul www.olx.ro

Site-ul www.lajumate.ro

Site-ul www.homezz.ro

Site-ul www.imobiliare.ro

Site-ul www.storia.ro

Priméria Municipiului Vulcan

Documentafia topografica intocmits in vederea evidentierii corpului de proprietate “teren
intravilan situat in Municipiul Vulcan, bulevardul Mihai Viteazu, fard numar (C.F. nr. 61182
Vulcan)”;

Banca Nationald a Roméniei (cursul valutar de referinti la momentul evaludrii)

Standarde de Evaluare a Bunurilor (ANEVAR, editia 2020)

Standarde Internationale de Evaluare (Comitetul International pentru Standarde de
Evaluare, editia 2020)

Legeanr. 50/29.07.1991 privind autorizarea executarii constructiilor i unele masuri pentru
realizarea locuintelor, cu modificérile si completariule ulterioare

Lucréri de specialitate care trateaz3 problematica evaludrii proprietitilor

16. DEFINITII GENERALE

Abordare in evaluare Una dintre cele trei modalitati principale de estimare a valorii. Fiecare
abordare in evaluare include diferite metode care pot fi utilizate pentru
a aplica principiile abordarii la tipuri de active sau situatii specifice.

Abordarea prin cost O abordare in evaluare fundamentati pe principiul economic conform
caruia un cumpdritor nu va pliti pentru un activ mai mult decat costul




necesar obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate, provenit fie prin
cumpdrare, fie prin construire.

Abordarea prin piata

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

Abordarea prin venit

O abordare in evaluare care oferd o indicatie asupra valorii prin

conversia fluxurilor de numerar viitoare intr-o singurd valoare a
capitalului.

Alocarea valorii Procesul prin care valoarea unei proprietiti imobiliare este separati in
valoarea constructiei si valoarea terenului.
Capitalizarea Conversia unui venit periodic intr-un echivalent al valorii capitalului.

Data evaluarii

Data la care se aplici concluzia asupra valorii. In cazul determinarii
valorii impozabile, data evaluirii este 31 decembrie a anului imediat
anterior anului pentru care contribuabilul are obligatia platii impozitului
pe cladire.

Data raportului

Data la care se emite Raportul de Evaluare. Raportul de Evaluare va fi
parafat cu parafa valabili la aceasti dati. In cazul determinrii valorii
impozabile, data Raportului de Evaluare este o datd ulterioari datei
evaludrii §i reprezinti o datd din anul pentru care contribuabilul are
obligatia plitii impozitului pe clidire.

Elemente de comparatie

Caracteristicile specifice ale tranzactiondrii si ale proprietitii, care
determind diferentele dintre prefurile proprietitilor imobiliare
comparabile.

E\}alua:rea

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

Evaluatorul

O persoani fizicd sau juridica ce are calitatea de evaluator autorizat in
conditiile Ordonantei Guvernului nr. 24/2011 privind unele misuri in
domeniul evaludrii bunurilor, aprobati prin legea nr. 99/2013, cu
modificérile ulterioare.

Proprietatea imobiliard

Include urmétoarele elemente corporale:

a.) terenul;

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

c.) toate elementele care sunt addugate terenului de oameni, cum ar fi
constructiile.
in plus, in mod uzual, sunt considerate ca ficand parte din proprictatea
imobiliard toate dotérile permanente ale cladirii, cum ar fi instalatiile de
apd, electrice, de incilzire ca §i componentele incorporate, cum ar fi
tablourile electrice si ascensoarele. Proprietatea imobiliard include toate
elementele situate in subsol si deasupra solului, in conformitate cu
legislatia nationalé in vigoare.

Raportul de Evaluare

Un raport care comunica destinatarului o concluzie asupra valorii si
elementele relevante asociate acesteia. Elementele care trebuie
prezentate intr-un Raport de Evaluare sunt precizate in SEV 103
“Raportare”.

Unitate de comparatie

Modalitdtile recunoscute pe piatd, de exprimare a pretului unei
proprietdti imobiliare, cum ar fi, de exemplu, pret pe metru patrat, pe
hectar, pe metru cub, pe camerd de hotel, pe loc de parcare, pe
apartament, etc.




Utilizatorul desemnat | Clientul sau orice altd persoani fizici sau juridica cireia i se acord de
catre evaluator, in scris, dreptul de a utiliza, in anumite conditii, raportul

de evaluare.
Zone din  cadrul | Zone stabilite de consiliul local, in functie de pozitia terenului fatd de
localitatii centrul localitdtii, de retelele edilitare, precum si de alte elemente

specifice  fiecirei  unititi  administrativ-teritoriale, conform

documentatiilor de amenajare a teritoriului si de urbanism, registrelor
agricole, evidentelor specifice cadastrului imobiliar-edilitar sau altor
evidente agricole sau cadastrale care pot afecta valoarea terenului.

17. DEFINITII ALE VALORII

Valoarea contabild Valoarea la care un activ este recunoscut in situatiile financiare ale
unei entitati dupd ce se deduc deprecierea (amortizarea cumulati) si
pierderile cumulate prin depreciere.

Valoarea impozabila Rezultatul evaludrii pentru impozitare, realizatii in conformitate cu
prevederile GEV 500, respectiv valoarea cladirii 1a care se aplica cota
de impozit.

Valoarea de piatd Suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi

schimbat(d) la data evaluarii, intre un cumpiritor hotirat si un
vanzator hotirat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dups un marketing
adecvat i in care parile au actionat fiecare in cunogtinti de cauzi,
prudent si fara constrangere.

Valoarea echitabila Pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parti
identificate, aflate in cunostinti de cauzi si hotirate, care reflecti
interesele acelor parti.

Valoare speciala O suma care reflecti caracteristicile particulare ale unui activ, care au
valoare numai pentru un cumpdritor special.
Valoarea justd In LF.R.S. 13, valoarea justd este preful care ar fi incasat pentru

vanzarea unui activ sau plitit pentru transferul unei datorii intr-o
tranzactie reglementatd intre participantii de pe piati, la data evaluirii.

18. VALOAREA DE PIATA

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

- “suma estimatd” se referd la un pref exprimat in unititi monetare, platibile pentru activ,
intr-o tranzactie nepértinitoare de piatd. Valoarea de piati este pretul cel mai probabil care se poate
obtine in mod rezonabil pe piat3, la data evaluarii, in conformitate cu definitia valorii de piata.
Acesta este cel mai bun pref obtenabil in mod rezonabil de citre vanzitor si cel mai avantajos pref
obtenabil in mod rezonabil de citre cumpirator. Aceasti estimare exclude, in mod explicit, un pret
estimat, majorat sau micsorat de clauze sau de situatii speciale, cum ar fi o finantare atipica,
operafiuni de vénzare si de lease-back, contraprestatii sau concesii speciale acordate de orice
persoana asociatd cu vanzarea, precum si orice element al valorii disponibile doar unui proprietar
sau cumpdritor specific;

- “un activ sau o datorie ar putea fi schimbat()” se referd la faptul ci valoarea unui activ
sau datorie este mai degrabd o sumi de bani estimati decat o sumi de bani predeterminati sau un
pret efectiv curent de vénzare. Este preful dintr-o tranzactie care intruneste toate elementele
continute in definitia valorii de piati la data evaludrii;

- ”la data evaludrii” cere ca valoarea si fie specifici unui moment, adici la o anumiti dati.
Deoarece pietele si conditiile de piatd se pot modifica, valoarea estimati poate sa fie incorecti sau
necorespunzatoare pentru o altd datd. Méarimea valorii va reflecta starea gi circumstantele pietei,
asa cum sunt ele la data evaludrii, i nu cele aferente oricirei alte date;




- “intre un cumpérétor hotérat” se referd la un cumpdritor care este motivat, dar nu si obligat
sd cumpere. Acest cumpdritor nu este nici nerdbditor, nici decis sd cumpere la orice pret. Acest
cumpdrétor este unul care actioneaza in conformitate mai degrabé cu realititile pietei curente si cu
asteptdrile pietei curente decét cu cele ale unei piefe imaginare sau ipotetice, a cirei existentd nu
poate fi demonstrata sau anticipati. Cumpdaritorul ipotetic nu ar plati un pret mai mare decét pretul
cerut de piatd. Proprietarul curent este inclus intre cei care formeaza “piata”;

-“si-un-vanzitor-hotdrit” nu-este-nici-un-vénzitor nerdbdator; nici-un-vanzitor-fortat-si-
véanda la orice pret, nici unul pregitit pentru a vinde la un pret care este considerat a fi nerezonabil
pe piata curentd. Vanzitorul hotérét este motivat si vanda activul, in conditiile pietei, la cel mai
bun pret accesibil pe piata liberd, dupd un marketing adecvat, oricare ar fi acel pref. Circumstantele
faptice ale proprietarului curent nu fac parte din aceste consideratii, deoarece vinzitorul hotirat
este un proprietar ipotetic;

- ”intr-o tranzactie nepértinitoare™ se referd la o tranzactie care are loc Intre pirti care nu au
o relatie deosebitd sau speciald, de exemplu, intre compania mama si companiile sucursale sau intre
proprietar si chiriag, care ar putea face ca nivelul pretului si nu fie caracteristic pentru piati sau si
fie majorat. Tranzactia la valoarea de piati se presupune ci are loc intre parti fird o legitura intre
ele, fiecare actiondnd in mod independent;

- ”dupd un marketing adecvat” inseamnd ci activul a fost expus pe piatii 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 piatd. Metoda de vanzare este considerati a fi acea metodi prin
care se obtine cel mai bun pref pe piata la care vanzitorul are acces. Durata timpului de expunere
pe piatd nu este o perioada fixd, ci va varia in functie de tipul activului si de conditiile pietei.
Singurul criteriu este acela ca trebuie sé fi existat suficient timp pentru ca activul si fie adus in
atentia unui numdr adecvat de participanti pe piati. Perioada de expunere este situati inainte de
data evaludrii.

- »in care pértile au actionat fiecare in cunogtin{i de cauzi, prudent” presupune ci atit
cumpdritorul hotérat, cat si vanzétorul hotirat sunt informati, de 0 manierd rezonabild, despre
natura gi caracteristicile activului, despre utilizdrile curente §i cele potentiale ale acestuia, precum
si despre starea in care se afld piata la data evaludrii. Se mai presupune ci fiecare parte utilizeaz
acele cunogtinte in mod prudent, pentru a ciuta pretul cel mai favorabil corespunzitor pozitiei lor
ocupate in tranzactie. Prudenta se apreciazi prin referire la situatia pietei de la data evaluirii si
neluénd in considerare eventualele informatii ulterioare acestei date. De exemplu, nu este neapérat
1mprudent ca un vanzéator sd vandi activele pe o piati cu pretun in scadere, la un pret care este mai
mic decét preturile de piati anterioare. n astfel de cazuri, valabile si pentru alte schimburi de pe
pietele care inregistreazi modificéri ale preturilor, cumpéritorul sau vanzitorul prudent va actiona
in conformitate cu cele mai bune informatii de piatd, disponibile la data evalurii;

- ”’si fard constringere” stabileste faptul ca fiecare parte este motivati si incheie tranzactia,
dar niciuna nu este fortaté, nici obligatd in mod nejustificat si o faca.

Conceptul de valoare de piatd presupune un pref negociat pe o piafi deschisi si
concurentiald unde participantii actioneaza in mod liber. Piata unui activ ar putea fi o piati
infernationald sau o piatd locald. Piata poate fi constituitd din numerosi vinzitori si cumpéritori
sau poate fi o piaféi 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, schimbat din punct de
vedere teoretic, se schimbi in mod normal.

19. CHIRIA DE PIATA

Chiria de piafa reprezintd suma estimata pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare
ar putea fi inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotirt si un locatar hotiirat, cu clauze de
inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pértile au
actionat fiecare in cunostintd de cauzi, prudent si fari constringere.




Chiria de piata poate fi utilizati ca tip al valorii la evaluarea unui drept de inchiriere sau a
unui drept creat ca urmare a inchirierii. In astfel de cazuri, se impune luarea in consideratie a chiriei
contractuale sau, dacd chiria contractuald diferd de chiria de pias, a chiriei de piati.

Comentariile legate de definitia valorii de piatd, prezentate in paragraful anterior, pot fi
aplicate pentru a ajuta la interpretarea definitiei chiriei de piatd. In particular, suma estimati
exclude o chirie majoratd sau micsorats de clauze, contraprestatii sau facilititi speciale. *Clauzele
41@411ehirier&eere—splﬂ}zétearclsuntfaeelea—earefarﬁrdefregﬂ%convcnite*papiatérpentnracehir
de proprietate, la data evaludrii, intre participantii de pe piati. Estimarea chiriei de piati trebuie si
fie efectuatd numai in corelare cu clauzele principale de inchiriere presupuse de citre evaluator.

Chiria contractuald este chiria platibili conform clauzelor unui contract efectiv de
Inchiriere. Chiria contractuald poate fi fixa sau variabild pe durata contractului de inchiriere.
Frecventa plétii chiriei si baza calculdrii variatiilor acesteia sunt stipulate in contractul de inchiriere
si trebuie si fie identificate si intelese, pentru a putea stabili beneficiile totale care 1i revin
locatorului, precum si obligatiile locatarului.

in anumite imprejurdri, chiria de piatd este posibil si trebuiascd a fi estimatd pe baza
clauzelor unui contract de inchiriere existent (de exemplu, in scopul determinrii chiriei, acolo unde
existd astfel de conditii §i ele nu trebuie presupuse ca ficand parte dintr-un contract de inchiriere
ipotetic).

La calcului chiriei de piats, evaluatorul trebuie si ia in consideratie urmitoarele:

-in ceca ce priveste chiria de piata aferentd unui contract de inchiriere, termenii si clauzele
de inchiriere stipulati(te) in acel contract sunt considerati(te) a fi adecvati(te), cu conditia si nu fie
ilegali(le) sau contrari(re) cadrului general de reglementare;

-in ceea ce priveste chiria de piatd care nu este stipulatd intr-un contract de inchiriere,
termenii i clauzele presupusi(se) sunt cei/cele aferenti(te) unei inchirieri ipotetice care ar fi de
reguld convenitd pe piafd pentru acel tip de proprictate, la data evaludrii, intre participantii de pe
piaté.

20. METODE DE EVALUARE

Metoda comparatiei vanzarilor

Premisa majord a acestei metode de evaluare este aceea ci valoarea de piati a unei
proprietéfi imobiliare este in relatie directi cu preturile de vanzare (preturile de ofertd) ale altor
proprietéti 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 localizirii si datei vanzirii);

-confirmarea veridicititii 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 celelalte
proprietéti imobiliare retinute in scop de analizi;

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

Analiza comparativé se bazeazi pe aseméndrile §i deosebirile intre proprietiti si frecventa
tranzactiilor, care influenteazi valoarea. Criteriile avute in vedere in analiza comparativa se referi
la: dreptul de proprietate transmis, conditii de finantare, conditii de vanzare, cheltuieli necesare
imediat dupd vanzare, conditii de piafa, restrictii legale, amplasament zonal, suprafati,
caracteristici fizice, echipare tehnico-edilitard, vecinititi, acces, componente non-imobiliare.




Metoda de estimare a chiriei de piata

Metoda de estimare ia in consideratie Inchirierea proprietatii imobiliare (ca alternativa de
utilizare) si se bazeazi pe relatia transformati a testului de capitalizare

Co=Vo- 1

P P

unde:

Cp - chiria de piata a proprietiitii imobiliare, RON/an;

Vp - valoarea de piatd a proprietatii imobiliare, RON (estimati prin utilizarea metodei
comparatiilor directe);

r - rata de capitalizare (cu sens de rat3 de oportunitate sau ratd de revenire minim acceptat
de cidtre un investitor rational). Rata de capitalizare se determind ca invers al perioadei de
recuperare a investitiei reprezentate de cumpérarea proprietitii imobiliare.

21. IPOTEZE RESTRICTIVE SI CONDITII LIMITATIVE

In Raportul de Evaluare, analizele, opiniile si concluziile prezentate reflectd puncte de
vedere personale ale evaluatorului, fandamentate 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 si asumi intreaga responsabilitate pentru opiniile, concluziile si rezultatele
prezentate in Raportul de Evaluare.

Informatiile care au stat la baza evaluirii au fost obfinute de la surse pe care evaluatorul le
considerd credibile (in privinta corectitudinii informatiilor primite, evaluatorul nu isi asumi nici o
responsabilitate).

Evaluatorul a luat in consideratie toti factorii care influenteaza valoarea de piati (chiria de
piatd) estimatd a proprietatii imobiliare evaluate, far3 nici o omisiune deliberati.

Evaluatorul nu este responsabil de omiterea (de citre institutia utilizator desemnat al
Raportului de Evaluare) unor date sau informatii care ar putea afecta valoarea de piati (chiria de
piatd) estimaté a proprietitii imobiliare evaluate.

In Raportul de Evaluare s-a presupus ci proprietatea imobiliari evaluati este conforma cu
toate reglementdrile si restrictiile urbanistice (eventualele neconcordante sunt expuse, descrise i
luate in consideratie in raport).

fn Raportul de Evaluare s-a presupus ci utilizarea terenului corespunde cu granitele
proprietétii descrise si nu existé nici o alti servitute decat cea/cele descrisd/descrise in raport.

Societatea prestatoare si evaluatorul nu raspund pentru existenta de vicii ascunse si factori
de mediu in mésuri sé influenteze valoarea proprietatii imobiliare evaluate si nu pot garanta asupra
stérii sale economice si tehnice.

Societatea prestatoare si evaluatorul nu au efectuat nici o investigatie referitoare la prezenta
sau absenta substanielor toxice, periculoase sau daunitoare i, ca urmare, nu pot oferi o estimare
a potentialului impact asupra rezultatelor evaluarii. Pentru scopul prezentei evaluiri, s-a presupus
cd pe cuprinsul (in cadrul) proprietitii imobiliare evaluate nu existd nici o substanta toxica,
periculoasd sau daunidtoare. Orice identificare ulterioard a unor asemenea substante nu este
imputabild societatii prestatoare si evaluatorului.

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, fara acordul scris si prealabil al societatii
prestatoare gi evaluatorului, cu specificarea formei si a contextului in care ar urma si apari.

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




Societatea prestatoare, prin expertul siu evaluator, nu este obligati si ofere, in continuare,
consultantd, sau si depuna mdrturie in instant referitor la proprietatea imobiliard evaluata.

Proprictatea imobiliara a fost evaluat pe baza premisei ci posesia asupra sa este legala.

Situatia juridicd a proprietatii imobiliare evaluate a fost analizati doar pe baza
documentelor ¢i informatiilor puse la dispozitia evaluatorului de citre Primiria Municipiului
Vulcan (referitor la acestea, evaluatorul nu a efectuat nici o investigatie suplimentar).
Elementelefdeﬁidenti—ﬁeareﬂlefterenulu',hsuprafatafacestﬁiarcaracteristicﬂeradastralrs'r

specificatiile referitoare la drepturile de proprietate sunt conforme Extrasului de Carte Funciari
pentru Informare, pus la dispozitia evaluatorului de citre Priméria Municipiului Vulcan (referitor
la acestea, evaluatorul nu a efectuat nici o investigatie suplimentar).

Selectarea metodelor de evaluare s-a realizat in concordanti cu starea actuald si statutul
juridic legal al proprietitii imobiliare evaluate.

Datoritd starii de fapt a proprietatii imobiliare evaluate si statutului juridic al acesteia,
metoda parcelrii si dezvoltirii, metoda repartizarii (alocirii), metoda extractiei, metoda reziduali
$i metoda capitalizirii rentei funciare nu au fost aplicate (nu au putut fi aplicate).

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

La aplicarea metodelor de evaluare, previziunile, proiectiile si estimdrile au la bazi
conditiile trecute si curente ale pietei imobiliare locale, caracteristicile curente ale cererii si ofertei
imobiliare, cotafia valutard la momentul evaludrii, tendintele actuale ale pietei imobiliare locale.
Toate acestea sunt, in esentd, fundamentate pe principiul prudentei.

Tn Raportul de Evaluare, ca etapd preliminaré, este estimatd valoarea de piati a proprietatii
imobiliare. Valoarea de piatd este un concept de valoare inclus si definit in Standardele
Internationale de Evaluare si Standardele de Evaluare a Bunurilor (ANEVAR, editia 2020).

. Chiria de piatd a proprietéii imobiliare a fost estimati luind in consideratie valoarea de
piatd a acesteia. Chiria de piatd este un concept de valoare inclus si definit in Standardele
Internationale de Evaluare si Standardele de Evaluare a Bunurilor (ANEVAR, editia 2020).

Pentru estimarea valorii de pia{i a proprietatii imobiliare a fost aplicati metoda comparatiei
vanzérilor.

La aplicarea metodei comparatiei vanzirilor au fost luate in consideratie doud ipoteze
fundamentale: teren liber construibil, respectiv parceld in integralitatea ei (cu suprafata
corespunzitoare celei notate in Cartea Funciari).

Chiria de piatd a proprietatii imobiliare nu a putut fi estimati n baza unui contract de
inchiriere existent (la data evaluarii, un contract de inchiriere nu exists).

Chiria de piatd a proprietétii imobiliare a fost estimata ludnd in consideratie un contract de
inchiriere ipotetic. Evaluatorul a considerat relevante urmatoarele clauze ale acestuia: cheltuielile
cu impozitul pe proprietate revin in sarcina locatarului, pe intreaga durati a inchirierii; locatarul
poate realiza lucrédri de intretinere si amenajare a terenului doar cu acceptul locatorului.

Metoda de estimare a chiriei de piati a proprietitii imobiliare are ca rezultat o chirie anuali
fixa.

Chiria de piatd estimatd a proprietifii imobiliare este o chirie anuali. Evaluatorul a
transformat-o in chirie lunard luind in consideratie un coeficient de neuniformitate egal cu 1.
Ipoteza implicitd este aceea a unei inchirieri pentru o perioad de cel putin un an calendaristic.

Evaluatorul nu isi asumé nici o responsabilitate referitoare la continutul, prevederile si
clauzele unui contract de inchiriere viitor, pe care proprietarul terenului intravilan il va putea
incheia cu un anumit locatar.

Raportul de Evaluare este elaborat in concordanti cu Standardele de Evaluare a Bunurilor
(ANEVAR, editia 2020).

In elaborarca Raportului de Evaluare, evaluatorul a respectat codul deontologic al profesiei

sale.




Anexele sunt parte integrantd a Raportului de Evaluare.

Valoarea de piatd (chiria de piatd) estimati a proprietitii imobiliare evaluate nu include
taxa pe valoarea adiugati.

Valoarea de piaté (chiria de piatd) estimati a proprietatii imobiliare evaluate este valabili
la data intocmirii Raportului de Evaluare si intr-un interval de timp limitat (in care nu intervin
schimbdri semnificative ale elementelor evaluirii).

Valoarca de piatd (chiria de piatd) estimati a proprietitii imobiliare evaluate este conforms
situatiei piefei imobiliare la momentul evaluirii. Evolutiile ulterioare imprevizibile ale pietei
imobiliare pot conduce la invalidarea valorii estimate. O asemenea situatie nu 1i este insi
imputabild evaluatorului (in acest sens, evaluatorul nu isi asumi nici o responsabilitate).

Valoarea estimati in Raportul de Evaluare se referi la intregul corp de proprietate, iar orice
divizare sau distribuire a acestuia pe interese fractionate va conduce la invalidarea valorii estimate.

Evaluatorul a ficut precizari asupra functionalititii pietei imobiliare locale la momentul
evaludrii (considerdnd ci aceasta nu este o piatd perfect functionald, caracterizati de trisaturile
modelului competitional al competitiei perfecte).

21. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca autor al Raportului de Evaluare, declar c¢i acesta a fost elaborat in concordanti cu
prevederile Standardelor de Evaluare a Bunurilor (ANEVAR, editia 2020) i in acord cu ipotezele
restrictive gi conditiile limitative precizate. Declar ¢4 nu existi nici o relatie particulari intre mine
si clientul / utilizatorul desemnat al Raportului de Evaluare si ci nu am nici un interes prezent sau
viitor legat de proprietatea imobiliard evaluati. Sustin ca rezultatele evaludrii nu sunt influentate
de anumite solicitdri ale clientului sau utilizatorului desemnat al Raportului de Evaluare, iar
remunerarea cvaludrii nu este condifionati, in nici un fel, de acestea. in aceste conditii,
subsemnatul, evaluator autorizat, expert evaluator proprietdfi imobiliare, 1mi asum
responsabilitatea pentru informatiile i rezultatele prezentate in Raportul de Evaluare.

22. CERTIFICARE

Subsemnatul, evaluator autorizat, expert evaluator proprietdti imobiliare, certific, in
cunostint de cauzi si cu buna credinti, cele de mai jos.

-afirmatiile cuprinse in prezentul Raport de Evaluare sunt adevirate. Estimiirile realizate si
concluziile prezentate au la bazi informatii considerate corecte, precum si 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 sdu demers, evaluatorul a actionat in mod profesional, impartial si nepartinitor;

-evaluatorul nu are interese prezente sau viitoare referitoare la proprietatea imobiliari
evaluati;

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

-implicarea evaluatorului in prezenta acfiune de evaluare nu este conditionati de formularea
unor solicitéri 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 2020);

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

23. RECONCILIEREA REZULTATELOR EVALUARIIL. OPINIA EVALUATORULUI
Pentru evaluarea proprietatii imobiliare a fost aplicatd metoda comparatiei vanzirilor.
Metoda comparatiei vanzirilor reuseste si introduci in ecuatia valorii preturile de oferta

ale unor proprietdi imobiliare similare (din perspectiva criteriilor de comparabilitate). Chiar daci

piata proprietatilor imobiliare de natura terenurilor intravilane nu este o piati perfect functionald



la momentul evaludrii, rezultatul produs de metoda comparatiei vinzirilor reuseste sd exprime
valoarea terenului intravilan evaluat in situatia de considerare a acestuia ca activ “integrat in
sistem” (sistemul fiind zona Vaii Jiului, cu caracteristicile sale economice gi sociale).

Ca urmare a analizelor efectuate si rezultatelor obfinute, in opinia evaluatorului,
proprietatea imobiliari reprezentati de terenul intravilan situat in judetul Hunedoara,
Municipiul Vulcan, bulevardul Mihai Viteazu, firi numir (in suprafati de 887 mp,

— categoria de folosinti “curti-constructii), are o valoare de piati estimati de 64.530 lei
(echivalent 14,70 EUR/mp).

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

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

Pentru estimarea chiriei de piatd a proprietatii imobiliare a fost luatd in consideratie
valoarea de piatd a acesteia, precum si rata de capitalizare caracteristici segmentului specific al
pietei imobiliare.

Ca urmare a analizelor efectuate si rezultatelor obtinute, in opinia evaluatorului,
proprietatea imobiliari reprezentati de terenul intravilan situat in judetul Hunedoara,
Municipiul Vulean, bulevardul Mihai Viteazu, fird numédr (in suprafati de 887 mp,
categoria de folosintid “curti-constructii”), are o chirie de piati estimatd de 3.193 lei/an
(echivalent 3,60 lei/mp/an).

. Chiria de piati estimata nu include T.V.A.

Evaluator autorizat, expert evaluator proprietiti imobiliare
Ing. Mangu Sorin-Iuliu
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Anexa-1:-Extras-de-Carte Funciard-pentru-Informare(nr--cerere-30:850/03-11.2021, Oficiul de
Cadastru gi Publicitate Imobiliarda Hunedoara, Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliari
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Anexa 2: Plan de amplasare in zon3

Anexa 3: Extras de plan cadastral

Anexa 4: Evaluarea proprietitii imobiliare: aplicarea metodei comparatiei vanzarilor

Anexa 5: Estimarea chiriei de piatd a proprietitii imobiliare

Anexa 6: Fotografii care prezintd proprietatea imobiliari evaluati



w Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara HUNEDOARA
B Biroul de Cadastru si Publicitate Imaobiliaré Petrosani

Ml‘\lll\“ 1N 6 A
T FRALTEL m
?t Iﬁ'ﬁi MRt ad

' EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

PENTRU INFORMARE
Carte Funciard Nr. 61182 Vulcan

" Nr.cerere | 30850
o Ea
o Luna

Anut o

“Cod veriﬂcare

mmmaﬁﬂ

TEREN Intravilan

A, Partea |. Descrierea imobilului

i

Adresa: Loc. Vulcan, Bdui Mihai Viteazu, Nr. fn, Jud. Hunedoara

e I
g;_. e | Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 61182 887
" . . Y »
B. Partea ll. Proprietari si acte
inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

18206/ 05/11/2012

{Act Administrativ_nr. adresé nr. 28158, din 09/10/2012 emis de Primaria municipiului Vulcan;

de garantie si sarclni

B4 “Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota'”a‘cfuala Al
AL e
1) STATUL ROMAN
C. Partea [ll. SARCINI .
inscrieri privind dezmembraminteie dreptului de proprle@:ate, drepturi reale Referinte

© NUSUNT

Document care cantine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Nr. §??/2g01.

Pagma I dm 3




Carte Funciard Nr. 61182 Comuna/Orag/Municipiu: Vulca

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren _
Nr cadastral [Suprafata (mp)* Observatii/ Referinte
61182 887 ' '

¥ Suprajaia este d

eterminata in planul de proiectie Sterea 70,

DETALH LINIARE IMOBIL

626080

Date referitoare la teren

nr § Categorie |intra | Suprafata . . ;
crt| folosints |vilan imp) | Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
3| eurti Ipa|  ggy . - .

constructii

Lungime Segmente
1} Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct|]  Punct Lungime segment
nceput sfarsit e {m) -
1 2 15372 f

2 3 2.548

3 4 17.739

4t 5 24.871

5 6 8.806

| 6 7 30.147

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.

Pagina 2 din 3

¢
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Anexa 4

Evaluarea proprietitii imobiliare: aplicarea metodei comparatiei vinzarilor

Tabelul 4.1
Aplicarea metodei comparatiei véinzarilor
Specificatii Proprictatea Comparabild A Comparabili B Comparabild C
evaluati

Pret de vAnzare - ofertd (EUR/mp) 38,00 5,50 18,00
Corectie pret de vinzare 30% 10% 20%
Pret de vinzare corectat (EUR/mp) 26,60 4,95 14,40
Dreptul de proprietate transmis Deplin deplin deplin deplin
Corectie 0 0 0
Pret corectat 26,60 4,95 14,40
Conditii de finantare Numerar numerar numerar numerar
Corectie 0 0 0
Pret corectat 26,60 4,95 14,40
Conditii de vinzare Independent independent independent independent
Corectie 0 0 0
Pret corectat 26,60 4,95 14,40
Cheltuieli necesare imediat dupi Conform nu nu n
cumpdrare descrierii
Corectie 0 0 0
Pret corectat 26,60 4,95 14,40
Conditii de piati 22.11.2021 similare similare similare
Corectie 0 0 0
Pret corectat 26,60 4,95 14,40
Restrictii legale Conform similare similare similare
Corectie P.UG. 0 0 0
Pret corectat 26,60 4,95 14,40
Localizare (amplasament zonal) Conform inferioard (+10%) | inferioard (+50%) | inferioara (+35%)
Corectie descrierii +2,66 +2,48 +5,04
Pret corectat 29,26 7.43 19,44
Suprafatd 887 mp 500 mp 3.644 mp (+25%) | 1.180 mp (+10%)
Corectie 0 +1,86 +1,94
Pret corectat 29,26 9,29 21,38
Caracteristici fizice Conform superioare (-50%) | superioare (-30%)} | superioare (-50%)
Corectie descrierii -14,63 -2,79 -10,69
Pret corectat 14,63 6,50 10,69
Echipare tehnico-edilitara Conform similara inferioard (+35%) | inferioari (+15%)
Corectie descrierii 0 +2,28 +1,60
Pret corectat 14,63 8,78 12,29
Vecindtati Conform inferioare (+5%) inferioare (+50%) | inferioare (+20%)
Corectie descrierii +0,73 +4,39 +2,46
Pret corectat 15,36 13,17 14,75
Acces Conform direct direct direct
Corectie descrierii 0 0 0
Pret corectat 15,36 13,17 14,75
Componente non-imobiliare Conform nu nu nu
Corectie descrierii 0 0 0
Pret corectat 15,36 13,17 14,75
Corectie totald brutd -22.64 +7,67 -3,25
Procent din pretul de vanzare (%) -59,58% +139,45% -18,06%
Numir de corectii 3 5 3
Valoare estimati, EUR/mp - - 14,70
Valoare estimati, lei - - 64.530




Tabelul 4.2

Proprietiti imobiliare comparabile

Comparabila A Comparabila B Comparabild C
Criteriul de comparatie (www_storia.ro, numér (www storia.ro, numar (www.storia.ro, numér
anunt; ae935aeaf6) anunt: aa7e2b6c29) anunt: ae935aeaf6)
Dreptul de proprietate Deplin Deplin Deplin
transmis
— Conditii-de finantare—| Numerar Numerar Numerar
Conditii de vinzare Independent Independent Independent
Cheltuieli necesare Nu Nu Nu
imediat dupd cumpérare
Conditii de piatd Ofertd curentd Ofertd curenta Oferta curenti
Restrictii legale Conform P.U.G. Conform P.U.G. Conform P.U.G.
Localizare Bulevardul Mihai Viteazu zona Telegondola Pasul Strada Valea Arsului
Vilcan
Suprafata 500 mp 3.644 mp 1.180 mp
Caracteristici fizice Teren plat Teren plat si in panti Teren plat
usoard
Echipare tehnico- Retele de energie electricd, | Retele de energie electricd, | Retele de energie electrici,
edilitara apé potabild, canalizare, apé potabild, la limita de apé potabild, canalizare,
gaze naturale, proprietate gaze naturale, la limita de
telecomunicatii, la limita proprietate
de proprietate
Vecinatati Favorabile Favorabile Favorabile
Acces Direct (front stradal la Direct (front stradal la Direct (front stradal la strada
bulevardul Mihai Viteazu) strada Pasul Vélcan) Valea Arsului)
Componente non- Nu existd Nu existi Nu exista
imobiliare
Tabelul 4.3
Corectarea preturilor de oferta ale proprietitilor imobiliare comparabile
Specificatii Comparabild A Comparabila B Comparabila C
Pret de vénzare - ofertd (EUR/mp) 38,00 5,50 18,00
Corectie pret de vanzare 30% 10% 20%
Pret de vénzare corectat - EUR/mp 26,60 4,95 | 14,40

Observatie: corectiile preturilor de vanzare sunt conforme cu tendintele observate pe piata imobiliar locali, marjele
de negociere §i durata de expunere la vinzare a propriettilor imobiliare comparabile

Tabelul 4.4
Explicarea corectiilor

Criteriul de comparatie

Explicatii

Dreptul de proprietate transmis

Nu s-au efectuat corectii deoarece nu existd diferente intre drepturile
de proprietate transmise pentru proprietatea imobiliard evaluata si
drepturile de proprietate transmise pentru proprietitile imobiliare
evaluate.

Conditii de finantare

Nu s-au aplicat corectii, pentru fiecare dintre proprietiitile imobiliare
comparabile considerdndu-se ¢ in cazul unei franzactii plata s-ar face
integral in numerar.

Conditii de vinzare

Nu s-au aplicat corectii, pentru fiecare dintre proprietiitile imobiliare
comparabile considerindu-se ci nu existi conditii speciale de vanzare.

Cheltuieli necesare imediat dupd cumpirare

Nu s-au aplicat corectii, avind in vedere situatia curenti a proprietitii
imobiliare evaluate §i a proprietitilor imobiliare comparabile.

Conditii de piatd

Nu s-au aplicat corectii, ofertele de proprietéti imobiliare comparabile
fiind corespunzitoare conditiilor curente ale pietei.




Restrictii legale

Nu s-au aplicat corectii, atat pentru proprietatea imobiliari evaluati,
cat si pentru fiecare dintre proprietitile imobiliare comparabile,
restrictiile legale fiind corespunzitoare Planului Urbanistic General.

Localizare (amplasament zonal)

Corectiile aplicate (+/- 10 - 50%) sunt conforme diferentelor de cotatii
de valoare recunoscute de piatd ca urmare a amplasérii proprietatii
imobiliare evaluate si a proprictitilor imobiliare comparabile in zone

diferite-ale Municipiului Valean:

Suprafata

Corectiile aplicate (+/- 0 - 25%) sunt conforme diferentelor de cotatii
de valoare i posibilitatilor de vanzare, in raport cu suprafata totals,
intr-o perioadd de timp rezonabild, raportate la utilizarea viitoare
posibild si probabili a proprietatii imobiliare evaluate si a
proprietéfilor imobiliare comparabile.

Caracteristici fizice

Corectiile aplicate (+/- 30 - 50%) sunt conforme variatiilor de cotatii
de valoare recunoscute de piati ca urmare a diferentelor intre
caracteristicile fizice ale proprietitii imobiliare evaluate si cele ale
proprietatilor imobiliare comparabile.

Echipare tehnico-edilitari

Corectiile aplicate (+/- 0 - 35%) sunt conforme variatiilor de cotatii de
valoare recunoscute de piafii ca urmare a diferentelor intre echiparea
tehnico-edilitard a proprietatii imobiliare evaluate §i cea a
proprietétilor imobiliare comparabile.

Vecinitati Corectiile aplicate (+/- 5 - 50%) sunt conforme variatiilor de cotatii de
valoare recunoscute de piati ca urmare a diferentelor intre vecinititile
proprietatii imobiliare evaluate §i cele ale proprietitilor imobiliare
comparabile,

Acces Nu s-au aplicat corectii deoarece nu exista diferente intre posibilitatile

de acces ale propriettii imobiliare evaluate si cele ale proprietitilor
imobiliare comparabile.

Componente non-imobiliare

Nu s-au aplicat corectii deoarece nu existi diferente intre
componentele non-imobiliare ale proprietitii imobiliare evaluate si
cele ale proprietétilor imobiliare comparabile.
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E ¢ Tnapoi la list3 Teren de Vanzare » Hunedoara » Vulcan > Vand Teren zona lzvor in vulcan

Vand Teren zona lzvor in vulcan

€& Hunedoara {judet), Vulcan

19 000 €

38 €/m?

Prezentare generala

Suprafata teren (m32); 500 m2

Descriere anunt

Vand Teren zona izvor Langa drumu aprincipar in vulcan
Terenu este situat intr-o zona Foatrea buna

Se vinde cu tot cu proiect si toate actele la zi

Detali la 0736572975

Harta

Vanzatorul nu a specificat adresa exacta, dar proprietatea se afla in zona evidentiata pe harta,

Suna Mesa]

https: /i, staria.ro/ro/ofertalvand-teren-zona-izvor-in-vuican-IDpwvS . himl#ae935aeafb 144
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aratisul verds

Y guapaa@gﬁ?{{

Google

.. RaportaiDate hartd ©2021

Raport de pret

Terenuri, Hunedoara

19.000 EUR ; i 38 EUR/m?
Pretul mediu: 48.169,5 EUR Pret mediu pentru m2 15,6861 EUR/m?2
A ie1% A 1153%

TENDINTA
Preturi medii ~ Preturi medii €/m2

49.000 EUR j ; Mﬁ
42.000 EUR(‘};""""’K i ; S —" N . /
39.000 EUR:
35.000 EUR- o }." s ti i
mai iunie iulie aug:st septembrie octombrie noiembrie
Pretul pietei bazat pe preturile din Staria.ro
Vezi alte oferte imobiliare de la acest vanzator

iD anunt Storia: 6079402

1D extern 6a17e897-9fb1-4e68-a59e-e9e78a7bbh 131
Data publicarii: acum 25 zile

Data modificarii: acum 11 zile

Suna Mesa]
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€ inapoi la lista Teren de Vanzare > Hunedoara > Vulcan > Teren pentru casa

Teren pentru casa

& Hunedoara (judet), Vulcan

20 000 €

5 €/m?

Prezentare generala

Suprafata teren (m?): 3 644 m?

Descriere anunt

Vind teren la 300 metri de Gondola spre Pasul Vaican 3644 mp din care 1463 intravilan
deschidere la drum 21.8 metri .numar cadastral 60691
gi

Harta I

SuUna Mesai

s
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Raport de pret

Terenuri, Hunedoara

Pretul pietei bazat pe preturile din Storia.ro

Vezi alte oferte imobiliare de la acest vanzator

ID anunt Storia: 5685312

ID extern db69cda8-a637-4a74-8d0c-79024019cf88
Data publicarii: acum 5 luni

Data maodificarii: acum 21 zile

hitps:/iwww.storia.rofro/ofertalteren-pentru-casa-IDnROA. himi#aa7e2b6c29 214
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Vand teren intravilan Vulcan

© Hunedoara (judet), Vulcan

21000 €

18 €/m? 'L

Prezentare generala

Suprafata teren (m2); 1 180 m2

Descriere anunt

Vand teren intravilan ideal pentru constructie( casa , pensiune), str Valea Arsului Vulcan, in
suprafata de 1180 mp, cu deschidere la strada, utilitati la limita parcelei ( apa, gaz, elergie
electrica, canalizare).Terenul este intabulat in CF. Zena linistita.

Pret 18 euro/mp. ¥

Suna Mesai

o
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Raport de pret

Terenuri, Hunedoara

Pretul pietei bazat pe preturile din Storia.ro

Vezi alte oferte imobiliare de la acest vanzator

iD anunt Storia: 4807842
iD extern 300272c1-6d26-449e-b0bb-33d0279169a3

Data publicarii: acum un an
Data modificarii: acum 7 zile

Suna Mesaj

https./iwww.storia.rofro/oferta/vand-teren-intravilan-vulcan-IDkaJQ. html#ae935aeaf6 2/4



Anexa 5

Estimarea chiriei de piati a proprietitii imobiliare

Tabelul 5.1
Determinarea ratei de capitalizare
Specificatii Valori
Perioada maximi de recuperare a valorii de piati a terenului 25ani *
Perioada de recuperare a valorii de piati a terenului luata in consideratie 20 ani
Rata de capitalizare 5,00%
Rata de capitalizare estimati 5,00%

* conform prevederilor din Legea nr. 50/29.07.1991 privind autorizarea executarii constructiilor si unele mésuri pentru
realizarea locuintelor, cu modificarile gi completariule ulterioare

Tabelul 5.2
Estimarea chiriei de piatd a proprietétii imobiliare
Specificafii Valori
Valoarea de piatd estimati 64.530 lei
Rata de capitalizare estimatd 5,00%
Chiria de piata totald anuald estimati 3.226,50 lei
Suprafata terenului 887 mp
Chiria de piati unitard anuald estimatd 3,63 lei/mp
Chiria de pia{d unitari estimata 3,60 lei/mp/an
Chiria de piati totali estimati 3.193 lei/an




