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HOTARARE NR. 220 /2022

privind aprobarea véinzirii imobilului — apartament situat in Mun. Vulcan, str. Traian, nr. 4, bl. 4,
sc. 1, ap. 2, jud. Hunedoara doamnei Robu Angelica-Mariana

Consiliul Local al Municipiului Vulean, intrunit in sedinta ordinari din data de
29.09.2022;

Analizénd Proiectul de hotdrdre nr. 205/1/11/16.09.2022 si Referatul de aprobare
nr. 205/1/12/16.09.2022 intocmit de citre Primarul MUIllClplulul Vulcan din care reiese
necesitatea si oportunitatea adoptarii unei hotarari privind aprobarea vanzirii imobilului —
apartament situat in Mun. Vulcan, str. Traian, nr. 4, bl. 4, sc. 1, ap. 2, jud. Hunedoara doamnei
Robu Angelica-Mariana;

Avand in vedere Raportul nr. 206/1/13/16.09.2022 al Serviciului ADPP din cadrul aparatului
de specialitate al Primarului municipiului Vulcan;

In baza avizului Comisiei de specialitate ,,Juridicd si de Disciplind”, inregistrat sub
nr. 211/1/14/29.09.2022 a Consiliului local Vulcan;

Avénd in vedere cererea doamnei Robu Angelica-Mariana, inregistratd la Primiria Mun.
Vulcan sub nr. 32068/24.06.2022 prin care solicitd cumpdrarea locuintei;

in baza art. 1 din Legea nr.85/1992 privind vanzarea de locuinte i spatii cu alta destinatie
construite din fondurile statului §i din fondurile unitdtilor economice sau bugetare, republicats, cu
completarile i modificarile ulterioare, in conditiile Decretului-lege nr.61/1990;

In temeiul art. 129, alin. 2, lit. ¢), alin. (6), lit. b) ale art. 136 , alin. (1), art. 243, alin. (1),
lit. a) din O.U.G nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu m0d1ﬁcarlle si completdrile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1 (1) Se aproba vénzarea imobilului — apartament situat In Municipiul Vulcan, str. Traian,
nr. 4, bl. 4, sc. Lap. 2, jud. Hunedoara, inscris in CF 1120 Vulcan, nr. topo.1075/a 1076/a/2, in
suprafatd utild de 37,34 mp si suprafatd desfigurati de 44,81 mp, ciitre actualul titular al
contractului de inchiriere doamnei Robu Angelica-Mariana la pretul de 9.870 lei (fird T.V.A)
stabilit prin Raportul de evaluare intocmit de P.F.A Herbei Roxana-Claudia.

(2) Vénzarea locuintei se face cu plata pretului in rate ce va fi achitat astfel:
- 10% cu ocazia incheierii contractului de vanzare cumpiirare
- 90% in rate lunare esalonate pe o perioadi de 5 ani cu o dobandi anuali de 4%.
Art.2 Se aproba Raportul de evaluare, intocmit de citre P.F.A Herbei Roxana-Claudia, privind
evaluarea imobilului —apartament, situat in Mun. Vulean, str. Traian, nr. 4, bl. 4, sc. 1, ap. 2, jud.
Hunedoara, conform Anexei nr. 1, care face parte integranti din prezenta hotérare;

Art.3 Se aprobd modelul contractului de vinzare - cumpiirare, conform Anexei nr. 2 care face
parte integrantd din prezenta hotiirare.




Art4 Cu aducerea la indeplinire a prezentei hotdrari se insircineazi Serviciul A.D.P.P, Directia
Economica, Serviciul APL- Juridic si Serviciul Impozite si Taxe Locale.

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

Art.6 Prezenta hotirdre se comunicd: Prefectului Judefului Hunedoara, Primarului Municipiului
Vulcan, Directiei Economice, Serviciului ADPP, Serviciul APL -Juridic, Serviciul Impozite si
Taxe Locale si se aduce la cunostinti publici.

Municipiul Vulcan, 29.09.2022

[A: CONTRASEMNEAZA RETAR GENERAL
[UG ADRIAN JR. ROGOBETE MIHAELA

Aceastd hotdrdre fost adoptati in sedintd ordinard in data de 29.09.2022, cu urmitoarele
voturi:
Total consilieri locali: 19
Prezenti :19
Pentru :19
fmpotriva:0
Abtineri:0



ANEXA 1
laH.C.L nr.220/2022

RAPORT DE EVALUARE
privind evaluarea imobilului —apartament, situat in Mun. Vulcan, str, Traian, nr. 4, bl. 4,sc. 1, ap. 2,
jud. Hunedoara

Prezenta anex contine 24 file

Municipiul Vulcan, 29.09.2022

’§ DINTA: CONTRASEMNEAZA ' YECRETAR GENERAL
EIERTUG ADRIAN JR. ROGOBETE MIHAELA



RAPORT DE EVALUARE A PROPRIETATILOR
IMOBILIARE TIP APARTAMENT

1. [ EVALUATOR Dr. Ing. HERBEI ROXANA CLAUDIA — Autorizatie nr. 16906
Firma = PFA HERBEI ROXANA CLAUDIA Telefon: 0726291092
2. PRIMARIA MUNICIPIULUI VULCAN
CLIENT

CHIRIAS: ROBU ANGELICA MARIANA

= Localitate: VULCAN

Adresa
= Judetul: HUNEDOARA
DESTINATARUL
PRIMARIA MUNICIPIULUI VULCAN
RAPORTULUI
3. Proprietate compusa din:

PROPRIETATEA CONSTRUCTII: APARTAMENT 2 CAMERE situat intr-un
EVALUATA bloc de locuinte cu regim de inaltime P+10

Su = 37,34 mp; Sd = 44,81 mp

Proprietar PRIMARIA MUNICIPIULUI VULCAN

® Localitate: VULCAN, Judeful HUNEDOARA
= Str. Traian, nr. 4, bl. 4, sc. 1, ap. 2

Adresa proprietdtii

4. DECLARAREA VALORII

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN PIATA

APARTAMENT 9.870 RON (1.997 EURO)

VALOAREA NU CONTINE TVA

EVALUATOR

HERBEI ROXANA CLAUDIA ,)/-——-R\\

Autorizatia nr. 16906 es?*;",,wr 3;;%: N

Expert evaluator proprietiti imobiliare 53)’ YER o 2

Membru al ANEVAR g gmmmgr}%gaa ;%r,
Va‘;bﬂ 2—022 ’

pecaalizat a

“\_ o ANZN
r——

oxLP O 297



BAZA DE EVALUARE

Determinarea valorii de piati

Estimarea valorii de piata a proprietatii

SCOPUL EVALUARII imobiliare pentru vanzare
5. [DATA DE REFERINTA A |, <0
EVALUARII
CURS DE SCHIMB
e N
OFICIAL LADATADE | !FURO=49430R0
REFERINTA
DATE PRIVIND DREPTUL
6. DE PROPRIETATE e Imobilul este inscris in CF,
7. | SITUATIA ACTUALA A Biouni o elia
IMOBILULUI cupat ¢e chinas
8. | ZONA DE AMPLASARE | Zona mediana
ARTERE IMPORTANTE DE = Auto: Str. Traian
CIRCULATIE IN APROPIERE * Feroviar: da.
= (Calitatea retelelor de transport: asfaltat.
Tipul zonei
= Municipiu.
In zona se afla
CARACTERUL EDILITAR AL = Retea de transport in comun in apropiere.
ZONEI = Unitati comerciale in apropiere: magazine,
» Unitati de invatamant (Scoli generale, Gridinite).
= Unitati medicale: cabinete medicale individuale.
= Unitati administratice: primarie.
= Retea urbana de energie electrica: existenta
UTILITATI EDILITARE * Retea urbana de apa: existenta

= Retea urbana de telefonie: existenta
s Retea urbana de gaz: existenta

9. DESCRIEREA ZONEI DE

AMPLASARE

AMBIENT

s Trafic auto mediu

CONCLUZIE PRIVIND ZONA DE
AMPLASARE

Zona periferica a municipiului, amplasare
favorabila. Detéri si retele edilitare satisfaciitoare.
Poluare medie. Ambient civilizat.
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DESCRIEREA CONSTRUCTIEI

Proprietate compusa din:
CONSTRUCTIIL: APARTAMENT 2 CAMERE situat intr-un

BILANTUL DE
SUPRAFATA bloc de locuinte cu regim de inaltime P+10
Su = 37,34 mp; Sd = 44,81 mp
= Data pif: 1960.
‘ = Fundatie din beton. Zidirie din beton.
DESCRIERE = Acoperis tip terasa.
CONSTRUCTIE = Tamplarie exterioara — lemn. Tamplarie interioara — lemn. Usa

intrare lemn.

= Zugraveli — exterioare — driscuita, interioare: var, Pardoseli
interioare: mozaic si parchet lamelar. Utilitati: apa, canalizare,
energie electrica. Incalzirea: nu exista.

CONCLUZIE PRIVIND
CONSTRUCTIIILE

= Utilitati suficiente. Incilzirea centrala NU EXISTA.
= Starea constructiilor este buna.

2




11 | ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
DEFINIREA PIETEI SI . )
SUBPIETEI » Piata proprietitilor imobiliare tip constructii — apartamente.
_ = Zona rezidentiala.
NATURA ZONEI ® Din punct de vedere edilitar: zona in stagnare,
= Din punct de vedere economic: zona in stagnare.
OFERTA DE
PROPRIETATI ® Dezechilibru intre OFERTA SI CERERE
SIMILARE
CEREREA DE
PROPRIETATI = Dezechilibru intre OFERTA SI CERERE
SIMILARE
ECHILIBRUL PIETEL | » pegechilibru intre OFERTA SI CERERE
(RAPORTUL s Ofertele sunt mai multe decét cererile pentru constructii.
CERERE/ OFERTA) = Piata imobiliard este pasivi.
CONCLUZII St = Dezechilibru intre OFERTA SI CERERE
TENDINTE PRIVIND REZULTA: posibilitatea sciderii preturilor.
PIATA PROPRIETATII

12. EVALUARE

REGLEMENTARI ST CADRU LEGAL

STANDARDE
INTERNATIONALE DE
EVALUARE 2022

¢ SEV 100 — Cadru general (IVS)

= SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii (IVS101)

= SEV 102 ~ Implementare (IVS101)

= SEV 103 — Raportare (IVS103)

= SEV 310 — Evaluari ale dreptului asupra proprietatii
imobiliare pentru garantarea imprumutului

= SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare

u SEV 233 — Investitia imobiliara in curs de construire

* SEV 232 - Evaluarea proprietatii imobiliare generatoare
de afaceri

= SEV 310 - Evaluarea pentru garantarea imprumuturilor

e SEV 310 — Valoarea investitiei individuale




13. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii selectata din

diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare
aplicirii metodelor de evaluare in capitolele urmétoare ale lucrérii.

Cea mai buna utilizare - este definitc ca utilizarea rezonabild, probabili si legald a unui teren liber

sau construit care este fizic posibila, fundamentatd adecvat, fezabild financiar si are ca rezultat cea
mai mare valoare.
Cea mai buni utilizare este analizati uzual in una din urmatoarele situatii:

o cea mai bund utilizare a terenului liber

o cea mai bund utilizare a terenului construit.
Cea mai buni utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie si indeplineasca patru criterii. Ea trebuie
sa fie:

o permisibild legal

o posibila fizic

o fezabild financiar

o maxim productivd
Practic, tindnd cont de tipul cladirii si de amplasarea acesteia, cea mai bund alternativd posibild
pentru proprietatea evaluati este cea de proprietate imobiliara rezidentiald. Prin prisma criteriilor
care definesc notiunea de CM.B.U. aceasta abordare:

o este permisibila legal;

o indeplineste conditia de fizic posibili.

o este fezabilil financiar.
este maxim productivi se refera la valoarea proprietitii imobiliare in conditiile celei mai bune

utilizéri (destinatii).



13. A) ABORDAREA PRIN COST

1. DATE DE IDENTIFICARE | [ ]

Denumire APARTAMENT

Amplasament Vulcan, Str. Traian, nr. 4, bl. 4, sc_ 1, ap. 2, jud. Hunedoara
Data PIF 1960 l l | [

2. CARACTERISTICI TEHNICE

Tipul construciiei Consinuctie

Regim de inaltime P10 ‘

Arie uila (Au) mp 37.34

Aria desfasurata (Ad) mp 4481

Aria construita {Ac) mp 44.81

Inaltime medie (m) 2.5

3. DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE BRUT

Metoda Evaluarea rapida a constructiilor, Catalog Matrixrom Reevaluarea cladirilor de locuit si administrative
comparatiilor unitare Catalog de reevaluare nr 124 Val. de inlocuire 708 lei/mp Ad
Constructi | lei/mp Ad 615 87%
Estimarea costului Inhstalatii Electrice lei/mp Ad 23 3%
unitar la nivel 01.01.19565 Instalatii sanitare lei/mp Ad 70 10%
Incalzire centrala lei/mp Ad 0 0%
Total lei/mp Ad 708 100%
Corectii
- soba lei/mp Ad 0
- finisaje superioare lei/mp Ad Q
- incalzire cu centrala termica lei/mp Ad 0
- uscatorie leifmp Ad 0
Pret barem (Pb) | | leifmp Ad 708
Determinarea costului de CIB = Pb x Ad x K1 x K2x(1-19/100})
infocuire brut Ki-cf aviz INCERC la 2021 33,652
(CIB) K2-cf evol curs leu/euro 1
CIB (lei) 86,474 CIB/mp({ lei ) 1,930
CIB {euro ) 17,494 CIB/mp(euro) 390
Estimarea Rezistenta Finisaje Anvelopa si compartimentari Instalath Uzura fizica
deprecierilor % uzura % | uzura Yo uzura % uzura globala
40 50 25 50 17 55 18 55 51.75
Depreciere fizica 52 44,751
Depreciere functionala 40 16,690
Depreciere externa 60 15,021
Total depreciere 76,516
4. DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE NET
Determinarea costului de CIN=CIB - deprecieri CIN CINfmp
inlocuire net (CIN) CIN (lei) 9,959 222
CIN (euro) 2,015 45
Valoarea constructiei (lei) 10,000
Valoarea constructiei (guro) 2,023
Curs euro 4943

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN COST

APARTAMENT

10.000 RON (2.023 EUROQO)

VALOAREA NU CONTINE TVA

L




13. B) ABORDAREA PRIN PIATA

ELEMENT DE COMPARATIE SUBIECT PROPRIETATILE IMOBILIARE COMPARABILE
A B [+]

Pret de oferta/vanzare (RON) ? 18,858 49,430 59,316
Tipul tranzactiei oferta oferta oferta
Ajustare pentru tip tranzactie -10.00% -10.00% -10.00%
Pret ajustat (EURO) 16,972 44,487 53,384
Drepturi de proprietate transmise irtegral Irtegral Integral Integral
Ajustare pentru dreptut de proprietate 0% 0% 0%
Pret ajustat (RON) 16,972 44,487 53,384
Conditii de finantare La piatd La licitatie La piata l.a piatd
Ajustare pentru finaniare 5000 a 1]
Pret ajustat (RON) 21,972 44,487 53,384
Conditii de piata Jur-22 Jun-22 Jun-22
Ajustare pentru conditiile pietei 0% 0% 0%
Pret ajustat RON) 21,972 44,487 53,384
Localizare str. Traian Al. Muncii Al Muncii Al. Crizantemelor
Ajustare (%) -30% -30% -50%
Pret ajustat {RON) 15,380 31,141 26,692
Vechime (ani) 59 59 50 60
Ajustare pentru vechime (%) 0% 0% 0%
Ajustare pentru vechime (RON) 0 0 0
Pret ajustat (RON) 15,380 141 26,692
Suprafata utila (mp) 37 36 32 58
difererta suprafata 1.34 534 -20.66
Ajustare pentru dimersiunile constructiei (RON) 817 3,255 -12 502
Pret ajustat (RON) 16,187 34,396 14,100
Finisaje infericare medii superioare medil
Ajustare (RON) -40% -70% -30%
Pret ajustat (RON) 9,718 10,319 9,870
Ajustare totald netd (RCN) -7,254 -34,168 -43,515
Ajustare totald netd (%) -38% -69% -73%
Ajustare totald bruté {(RON) 18,887 40 678 43 515
Ajustare totald bruté (%) 100% 82% 73%
VALOARE PROPUSA - RON 9,870
VALOARE PROPUSA - EURD 1,997 €
Curs euro 48430

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN PIATA

APARTAMENT 9.870 RON (1.997 EUROQO)

VALOAREA NU CONTINE TVA




14. DEFINITIL, IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE SI ALTELE
14.1 DEFINITIL
=  VALOREA DE PIATA

Valoarea de piatd reprezintd suma estimata pentru care o proprietate va fi schimbata, la
data evaluarii, intre un cumparator decis si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie cu pret
determinat obiectiv, dupa o activitate de marketing corespunzatoare, in care partile
implicate au actionat in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

= COST DE INLOCUIRE NET

Costul curent de reproductie sau de nlocuire a unui activ minus deprecierile pentru
deteriorarea fizica si pentru orice forme relevante de depreciere si neadecvare.

Abordarea prin costul de inlocuire net

Metoda are in vedere stabilirea valorii de reconstructie si a valorii ramase (functie de gradul de
depreciere) corespunzator lunii IUNIE 2022 cu parcurgerea urmatoarelor etape:

a) Deteminarea valorii de reconstructie pentru cladire.
b) Estimarea deprecierilor cumulate.
¢) Determinarea valorii reactualizarii ramase prin aplicarea deprecierilor la valoarea de
reconstructie.
Evaluarea s-a realizat pe baza Cataloagelor de reevaluare- editia 1964

S-au parcurs etapele:
1. Stabilirea valorii de reconstructie la nivelul preturilor la nivel - 01.01.1965.
2. Actualizarea valorii de inlocuire la pretul zilei cu ajutorul coeficientilor de indexare
elaborati de MLPTL.
3. Determinarea gradului de uzura orientativi pe baza Normativului P135/1999 si punerea
acestora in concordanta cu realitatea din teren si stabilirea valorii ramase.

Valoarea de reconstructie; - reprezinta costul estimat pentru a construi la preturile curente
de la data evaluarii o copie sau o replica a cladirii evaluate, folosind aceleasi materiale,
normative de constructii, arhitectura, planuri de calitate si manopera, ingloband toate
deficientele, supradimensionarile si deprecierea cladirii evaluate.

Deprecierea - reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de reconstructie ce poate apare din
cauze, lizice, functionale sau externe. Estimarea deprecierii in prezentul raport de evaluare s-a
efectuat prin metoda bazata pe durata de viata economica.

Principalele tipuri de depreciere pentru aceasta metoda sunt:

¢ Uzura fizica: care are doua componente - uzura fizica reala si uzura fizica recuperabila.



e Neadecvarea functionala - este data de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea
cladirii din punct de vedere al dimensiunilor, stilului sau a instalatiilor si echipamentelor
atasate.

o Deprecierea din cauze externe - se datoreaza unor factori externi proprietatii imobiliare

(modificarea cererii, conditii de urbanism, etc).
Abordarea prin piata

Abordarea prin piatii Tsi are baza in analiza pietei §i utilizeazd analiza comparativa, respectiv
estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gési proprieta{i similare, comparénd apoi
aceste proprietati cu cea "de evaluat”.

Premiza majori a metodei este aceea cd valoarea de piatd a unei proprietdti imobiliare este Tn
relatie directd cu preturile de tranzactionare a unor proprietdfi competitive si comparabile.
Analiza comparativi se bazeazi pe asemandrile si diferentele Intre proprietdti §i tranzactiile care
influenteaza valoarea.

Metoda este o abordare global3, care aplicd informatiile culese urmérind raportul cerere-oferta pe
piati, reflectate in mass-media sau alte surse credibile de informare. Ea se bazeazi pe valoarea
unitard rezultatd Tn urma tranzactiilor cu imobile similare sau asimilabile efectuate in zond, sau

zone comparabile satisfacétor.

14.2 TIPOTEZE S1 CONDITII LIMITATIVE:

1. Prezentul raport este intocmit la cererea clientului §i in scopul precizat. Nu este recomandata
folosirea raportului de citre o ter{d persoand fard obtinerea in prealabil a acordului scris al
clientului, autorului evaludrii si evaluatorului verificator, asa cum se precizeazd la punctul 10
de mai jos. Nu se asumd responsabilitatea fatd de nici o altd persoand in afara clientului,
destinatarilor evaluirii si celor care au obtinut acordul scris §i nu se acceptd responsabilitatea
pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel de persoand, pagube rezultate in urma
deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport. Responsabilitatea se considerd
asumatd numai fatd de destinatarii raportului de evaluare.

2. Raportul de evaluare isi pastreazi valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piat,
reprezentate de factorii economici, sociali §i politici, riméan nemodificate in raport cu cele
existente la data intocmirii raportului de evaluare.

3. Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legald care afecteazd fie
proprietatea imobiliard evaluati, fie dreptul de proprietate asupra acesteia §i care nu sunt

cunoscute de citre evaluator. In acest sens se precizeazd cd nu au fost ficute cercetiri

8



specifice la arhive, iar evaluatorul presupune ci titlul de proprietate este valabil $i se poate
tranzactiona, cd nu existd datorii care au legaturd cu proparietatea evaluati sl aceasta nu este
ipotecatd sau Inchiriatd. In cazul in care existd o asemenea situatie, aceasta este mentionati
in raport. Proprietatea imobiliard se evalueazi pe baza premisei ci aceasta se afla in posesie
legal si responsabili.

Se presupune cd proprietatea imobiliard in cauzi respectd reglementérile privind
documentatiile de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in
care nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea de piati va fi afectats.

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

Raportul este Intocmit pe baza presupunerii ¢i nu este necesard prezentarea sau folosirea
acestui raport fntr-o instantd, cu exceptia situatiilor cind acest lucru a fost stabilit in
prealabil. Intr-o astfel de situatie, trebuie si se precizeze, dar nu in mod necesar, numai
timpul necesar verificarii raportului §i informatiilor legate de acesta, precum §i compensatia
adecvati.

Daca nu se aratd altfel In raport, evaluatorul nu are cunostintd asupra stdril ascunse sau
invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fird a se limita doar la acestea, starea si structura
solului, structura fizici, sistemele mecanice i alte sisteme de functionare, fundatia, etc.) sau
asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliard in cauzi sau de pe o
proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice, etc.)
care pot majora sau micgora valoarea proprietétii. Se presupune ci nu existi astfel de conditii
dacd ele nu au fost observate la data inspectiei sau nu au devenit vizibile in perioada
efectuarii analizei obignuite, necesard pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport
nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stirii proprietatii, astfel
de informatii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu
oferd garantii explicite sau implicite in privinta stirii in care se afl3 proprietatea gi nu este
responsabil pentru existenta unor astfel de situatii §i nici pentru eventualele procese de
testare necesare descoperirii lor.

Evaluatorul obtine informatii, estiméri i opinii necesare intocmirii raportului de evaluare,
din surse pe care evaluatorul le considerd a fi credibile §i evaluatorul crede ci ele sunt
adevérate §i corecte. Evaluatorul nu Isi asumi responsabilitatea in privinta acuratetei

informatiilor furnizate de terte pirti.



9.

10.

11

12.

Opiniile privind valoarea precum si alte concluzii incluse in raport presupun incheierea in
mod satisficitor a oriciror alte sarcini care trebuie finalizate intr-o maniers responsabild.
Poate fi necesard efectuarea unei alte inspectii pentru a confirma fncheierea acestor sarcini.
Continutul acestui raport este confidential si autorul nu 1l va dezvilui unei terte persoane, cu
exceptia situatiilor previzute de Standardele Internationale de Evaluare si/sau atunci cénd
proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

Evaluatorul a fost de acord si-si asume realizarea misiunii incredintate de citre clientul
numit in raport, in scopul utilizirii precizate de citre client, care de asemenea este precizat in
raport. Clientul a fost de acord ci realizarea evaludrii si formatul raportului sunt adecvate
destinatiei evaluirii.

Consimtamantul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (dacd al acestuia din
urma este necesar), trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare si poati fi
utilizatd in orice scop de citre orice persoani, cu exceptia clientului si a altor destinatari ai
evaludrii care au fost precizati in raport, precum §i a agentului de asiguréri si creditorului,
dacd acestia au platit onorariul pentru evaluare, in situatia Tn care obiectivul clientului este
un creditor ipotecar. Consimtimantul scris si aprobarea trebuie de asemenea obtinute inainte
ca raportul de evaluare (sau oricare parte a sa) si poatd fi modificat sau transmis unei terte
parti, inclusiv altor creditori ipotecari, altii decat clientul sau altor categorii de public prin

prospecte, memorii, publicitate, relatii publice, informatii, vanzare sau alte mijloace.

14.3. SURSE DE INFORMARE

Valorile de tranzactionare ale comparabilelor au fost preluate din urmatoarele surse:
pentru COMPARABILA 1:oferte;

pentru COMPARABILA 2: oferte;

pentru COMPARABILA 3: oferte.

SURSE: Site-urile agentiilor imobiliare.
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15. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar ca raportul de evaluare pe care il semnez a fost realizat in
concordanta cu reglementarile Standardelor Internationale de Evaluare si cu ipotezele si
conditiile limitative cuprinse in prezentul raport. Declar ca nu am nici o relatie particulara cu
clientul si nici un interes actual sau viitor fata de proprietatea evaluata. Rezultatele prezentului
raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venita din
partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de client sau de produsul bancar
garantat, iar remunerarea evaluarii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitari.
In aceste conditii, subsemnatul, in calitate de elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele

si concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare.

16. CERTIFICARE

Subsemnatul certific Tn cunostint de cauza si cu bund credinta ca:

1. Afirmatiile privind faptele cuprinse in prezentul raport sunt adevérate §i corecte.

2. Analizele, opiniile si concluziile sunt limitate doar de ipotezele si concluziile limitative
mentionate §i sunt analizele, opiniile gi concluziile mele profesionale personale, impartiale i
nepartinitoare.

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

4. Implicarea mea in aceastd misiune nu este conditionatd de formularea sau prezentarea unui
rezultat prestabilit, in functie de mirimea valorii estimate, de directia de evaluare care
favorizeazi cauza clientului, de atingerea unui rezultat stabilit sau de producerea unui
eveniment, in functie de opinia mea.

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

6. Posed cunostintele §i experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu exceptia
persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nici o alta persoand nu mi-a acordat asisten{d

profesionali in vederea Indeplinirii acestei misiuni de evaluare.
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17. RECONCILIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORII
SELECTATE

IN URMA EVALUARII EFECTUATE DE MINE, A ANALIZEI INFORMATIILOR
APLICABILE S$I A FACTORILOR RELEVANTI, OPINIA MEA ESTE CA
VALOAREA DE PIATA A PROPRIETATI IMOBILIARE DESCRISE (SAU

DREPTULUI EVALUAT) ESTE:

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN PIATA

APARTAMENT 9.870 RON (1.997 EUROQ)
VALOAREA NU CONTINE TVA
EVALUATOR
HERBEI ROXANA CLAUDIA
Autorizatia nr. 16906
N - g&P‘ Evaluamfauto
Expert evaluator proprieti{i imobiliare ( Hinggy
Membru al ANEVAR ( hoxq CMUDM A

|

(:-

V-‘i[abjj’ 29 22 59% g

Ob
N fare s
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PLAN DE SITUATIE
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COMPARABILE DE PIATA

COMPARABILA A

https://www.storia.ro/ro/oferta/apartament-2-camere-vulcan-3001301-IDe829.html

Apariren dewanzare > Hunedodrs 3 Vuian » Aparamem 2 camere Widcan - 320130
¢y, Roxana Morariu
£ Agentie
Q735678 041
+43

Sunt interesat de aceasta projiietate
si.as dori sa ehtn mai multe
infammati pairte de a efedus o wma,
Filfiz s !

o™ |

Apartament 2 camere Vulcan - 3001301

wr

3815¢€

tean £3 Erm?

@ Huncdoor,

Apartament 2 camere Vulcan - 3001301 3815 €
Q@ Hunedsara gudet), Vatican 68 &mi
Rats estimsta Avang Feasads imprumithun Foleseste caloulatory? de
&3 RON funa 2533 RON{15%) 30ani credine
Prezentare generala
"y Suprafala construita 4322 m? T Supralals uiila 38,02 m?
& Numaru ge camers 2 Stare cere nformati
3 Eraf 474 Facilisar estaricare care informati
@1 Tip propricears apartament & Ccampartimentare decomandat
Vizionare la distanta darmati & Orientare vest slsud

Descriere anunt

Acest activ se valorifica in cadrul unei licitatii publice.

Apartament cu 2 camere situat inlocalitatea Vulcan, Aleea Muncii, bloc 84, scara 3, etaj 4, ap 21, judetul
Hunedoara.
Irnokzilul se afia intr-un cartier rezidential de hiccua de locainte,

I 2ona se 3Fa
- unitati comerdiale;
- retea de ransport in comun;
~unitati de invalamant;
- unitat medicale;
- sedit de bano;
parourl

Unifitani

- enerpis electrica;
-aps;

- termauficare;

~gaze;

- canalizare;

- telefonie, TV, inlemnel

STrUCTLa: DeDnn U faramida;
inchider perimetrale: caramida;
Acoperis: terasa hidroizolata;




COMPARABILA B

https://www.olx.ro/d/oferta/apartament-2-camere-IDsdyDR. html

VANZATCR

& ichi

inttd in <ont / Cont nou

S vanzato Trimie mess
Ma TR AT 2l acesti VAN 3
LOCALZARE
@ Vidcan,
Huncdoara W i, §
3] £ ‘f;
e A B

“ostat 1 e 2022 O
Apartament 2 camere

10 000 €

=

=] VREIUN CREDITIPOTECAR?

[.] PROMOVEAZA (77 REACTUALIZEAZA

Persoana fizica H Compartimentare: Semidecomandat | | Suprafata utila: 32 me

| An constructie: inairte de 1977 rl Baj 3 |

DESCRIERE

Vand apartament 2 camere doar apartamentul nu si bunurile este situata ia etajul 3 Siralea munci biza
imbundtafir, apa trasa separal.gaz.iermopane usi de termopan la inrari

1D 239652807 Vizualizan 524 1 Raponeaza

COMPARABILA C
httns://www.o!x.ro/d/ofert_a/anartament-2-camere—IDg6TRF.html

Sosiat Viawe 2022 Q? VANZATOR
Apartament 2 camere andreicaprisd
o ¥ e mat 20272

]2 000 € Preful & negocstd
7] mataDe ua 253051 e
[%] eromovEAZA . MEACTUALIZEAZA Mk ulte arunturt sl acestu vanzdtor 3
j Perscana fizica | Compamimentare Semidecomandat || Suprafatawtia 58 m? l
| 2 conmmane wr—ew || g e

Vaulcan,
DESCRIERE B
Apsrtarmen 2 caners S8 my siluat in Vulcen judtel Hunedoara strady Alea Crizatemela 2ons ulttacentaly
Apartamentul necesita renavate pentiu mal meite informati tel, [ == il
—— B Raisneaty
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Anexanr. 2 la H.C.LL nr. 220/2022

CONTRACT DE VANZARE — CUMPARARE

-cu plata in rate-

I. PARTILE CONTRACTANTE:

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

nr. 31, reprezentat prin Primar ......cocvviveninicnnnnn. , in calitate de VANZATOR, si

2. domiciliat(d) in municipiul Vulcan, str. )
nr. ., bl ,8C. __,et. __,ap.__.judetul Hunedoara, avind CNP
posesor al C.I seria nr, eliberat(d) de , titular al
contractului de inchiriere nr........ 11 ISR , emis de Primdria Municipiului Vulcan , in

calitate de CUMPARATOR,

fn baza Decretului-Lege nr. 61/7.02.1990, a Legii nr. 85/22.07.1992 republicata, a Legii
nr. 244/2011, a H.G nr. 562/1991 si a Hotararii Consiliului Local al Municipiului Vulcan
;S  — a intervenit urmétorul contract de vanzare-cumpdrare,

I1. OBIECTUL CONTRACTULUI:

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

asupra imobilului situat in Vulcan, str. ,nr. __ . bl ,8¢c. __.et._ ,ap._ .
judetul Hunedoara, compusi din ........... camerd/e si dependinte, si suprafata utila de .............,
fnscris iIn CF nr............... NR.ORD.......... NR.TOPO......... transmitdndu-se si pértile

comune aferente, in coproprietate fortatd cu ceilalti coproprietari.
Art.2 Odatd cu dreptul de proprietate asupra locuintei, se transmit urmétoarele:

a) dreptul de proprietate asupra cotei indivize, din pirtile de folosinti comuni ale
blocului, precum si asupra instalatiilor si dotarilor care, prin natura si destinatia lor, nu se pot
folosi decét in comun;

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

Art.3 Locuinta ce se vinde este ocupatd de cumpéritor in baza contractului de inchiriere
1§V SRR din e



Art.4 Contractul de inchiriere nr. .......... | E— existent pentru locuintd, inceteazd de
drept la data incheierii prezentului contract, fird punere in intdrziere si fard nici o altd
formalitate.

III. PRETUL SI MODALITATEA DE PLATA

Art.S
(1) Pretul locuintei conform raportului de evaluare nr. din este de
RON (fird T.V.A).
(2) Pretul locuintei se va achita in felul urmétor :
- La semnarea prezentului contract se achita avans de RON . conform
T B vsmasoniis! AR Ao ooy
(3) Suma rdmasd neachitatd in cuantum de RON. plus dobénda
legald in sumai de RON , se achitd cu plata in rate conform graficului mentionat in

anexa 1, care face parte integrantd din prezentul contract.

(4) Ratele se vor achita la casieria vanzétorului sau prin virament bancar, avéand 30
de zile scadentd de ladatade _ ale lunii.

(5) In caz de neplati lunard a ratelor, cumpéritorul va suporta majoréri de intarziere
de 0,05% pe zi.

(6) In cazul neplatii a 6 rate lunare consecutive, firi o prealabila notificare a
cumpdratorului debitor, vinzitorul va proceda la rezolutiunea de plin drept a contractului de
vanzare-cumpdrare, la evacuarea cumpdritorului pe cheltuiala acestuia, iar sumele achitate pana
la acea data rimén dobandite de vanzitor.

(8) Cumparitorul are posibilitatea de a achita anticipat suma rmasi de plata.

IV. TRANSFERUL DREPTULUI DE PROPRIETATE

Art.6(1) Locuinta care face obiectul prezentului contract devine proprietatea
cumpdritorului din momentul semnérii contractului de vanzare-cumpérare.

(2) Potrivit art. 2386, pct.1 din Codul civil, vanzitorul beneficiazd de ipoteca
legald pana la achitarea integrald a pretului de vinzare.

Art.7 De la data semnérii contractului de vanzare cu plata in rate, cheltuielile
pentru fintretinere, reparatii curente, precum si reparatii capitale sunt in sarcina titularului
contractului de vanzare - cumpérare.

(1) Locuinta care face obiectul prezentului contract nu poate fi instrdinatd prin
vanzare, donatie sau altd form& de instrdinare inainte de plata integraléd a pretului cu dobénzile
aferente.

(2) Toate cheltuielile de orice naturd privind urmérirea si executarea ocazionate cu
intdrzierea sau neplata ratelor cad in sarcina cumparétorului.

V. GARANTII

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



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

Art.10 Imobilul are taxele si impozitele, precum si datoriile la intretinere achitate,
dupa cum rezultd din certificatul de atestare fiscald nr........... din data de ........... , eliberat de
Primaria Municipiului Vulcan — Serviciul de Impozite si Taxe Locale.

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

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

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

VI. OBLIGATIILE VANZATORULUI SI ALE CUMPARATORULUI
A. OBLIGATIILE VANZATORULUI

Art.13 Vianzitorul isi di acordul expres ca in baza contractului de vénzare -
cumparare, si se inregistreze, in favoarea cumpérdtorului, dreptul de proprietate in CF-ul
localitatii Vulcan a imobilului care face obiectul prezentului contract.

Art. 14 Véanzatorul are obligatia de predare a bunului imobil, prin proces -verbal de
predare- primire.

B. OBLIGATIILE CUMPARATORULUI

Art.15

(1)Cumparitorul se obligd, in conditiile legii, sd inscrie in evidentele fiscale, si cele de
publicitate imobiliara, respectiv in Cartea Funciara, pe cheltuiala proprie, dreptul de proprietate
asupra locuintei identificata la art.1 si respectiv dreptul de folosinta asupra terenului aferent
locuintei.



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

VII. ALTE CLAUZE

Art.17 Contractul inceteazd de drept dacd in termen de 60 de zile de la data decesului
titularului de contract, persoanele indreptitite prin lege nu au solicitat preluarea locuintei si
implicit a ratelor restante.

Art.18 Forta majord exonercazi de raspunderea contractuald partea care o invocd in
conditiile legii.

Art.19 (1)Litigiile de orice fel care decurg din executarea prezentului contract se vor
solutiona pe cale amiabila.

(2) In cazul in care acest lucru nu este posibil, litigiul va fi transmis spre
solutionare instantei judecatoresti competente de pe raza Municipiului Vulean.

Prezentul contract a fost Incheiat astizi ...................ovon.., in 4 (patru) exemplare
originale.

VANZATOR CUMPARATOR,
MUNICIPIUL VULCAN,, prin

PRIMAR ,
CRISTIAN-ION MERISANU

VIZA CFP,
DIRECTOR EXECUTIV
Leonte Luminita
DIRECTOR EXECUTIV

SEF SERVICIU ADPP
Postolache Constantin

SEF SERVICIU — APL JURIDIC
Velea Gabriel

INTOCMIT
Abugararah Florentina

Municipiul Vulean, 29.09.2022
CONTRASEMNEAZA : §




