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HOTARARE NR. 60 /2022

privind aprobarea vanzdrii imobilului — apartament situat in Mun. Vulcan, str. St.O.losif, nr. 4,
bl. 4, sc. 1, ap. 9, jud. Hunedoara domnului Avadani Vasile

Consiliul Local al Municipiului Vulcan, intrunit in sedinta ordinara din data de
24.02.2022;

Analizdnd Proiectul de hotardre nr. 68/1/11/17.02.2022 si Referatul de aprobare
nr. 68/1/12/17.02.2022 intocmit de catre Primarul Municipiului Vulcan din care reiese necesitatea
si oportunitatea adoptérii unei hotarari privind aprobarea vénzarii imobilului — apartament situat
in Mun. Vulcan, str. St.O.losif, nre4, bl. 4, sc. 1, ap. 9, jud. Hunedoara domnuluivAvidani Vasile ;

Avand in vedere Raportul nr. 69/1/13/17.02.2022 al Directiei A.D.P.P din cadrul aparatului
de specialitate al Primarului municipiului Vulcan;

In baza avizului Comisiei de specialitate ,Juridica si de Disciplind”, 1inregistrat
sub nr. 59/1/14/17.02.2022 a Consiliului local Vulcan;

Avand 1in vedere cererea domnului Avadani Vasile, Iinregistratdi la Priméria
Mun. Vulcan sub nr. 50723/31.12.2021 prin care solicita cumpérarea locuintei;

In baza art. 1 din Legea nr.85/1992 privind vénzarea de locuinte si spatii cu alta destinatie
construite din fondurile statului si din fondurile unitétilor economice sau bugetare, republicatd, cu
completdrile si modificérile ulterioare, in conditiile Decretului-lege nr.61/1990;

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

HOTARASTE:

Art.1 (1) Se aprobd vanzarea imobilului — apartament situat in Municipiul Vulcan, str. St. O.
losif, nr. 4,bl. 4, sc.l, ap. 9, jud. Hunedoara, inscris in CF 1130 Vulcan, nr. top. 1075/a
1076/a/12, 1in suprafatd utilda de 35,99 mp, cétre actualul titular al contractului de inchiriere
domnul Avadani Vasile la pretul de 10.700 lei (fara T.V.A) stabilit prin Raportul de evaluare
intocmit de P.F.A Mangu Sorin-luliu.

(2) Vanzarea locuintei se face cu plata pretului in rate ce va fi achitat astfel:
- 10% cu ocazia incheierii contractului de vanzare cumparare
- 90% 1n rate lunare esalonate pe o perioadd de 5 ani cu o dobandé anuald de 4%.
Art.2Se aprobd Raportul de evaluare, intocmit de cédtre P.F.A Mangu Sorin-luliu, privind
evaluarea imobilului —apartament, situat in Mun. Vulcan, str. St. O. losif, nr. 4, bl. 4, sc. 1, ap. 9,
jud. Hunedoara, conform Anexei nr. 1, care face parte integranta din prezenta hotarére;

Art.3 Se aprobd modelul contractului de vanzare - cumparare, conform Anexei nr. 2 care face
parte integrantd din prezenta hotarare.



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

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

Art.6 Prezenta hotdrare se comunicé: Prefectului Judetului Hunedoara, Primarului Municipiului
Vulecan, Directiei Economice, Directiei ADPP, Serviciul APL -Juridic, Serviciul Impozite si Taxe
Locale si se aduce la cunostinta publica.

Municipiul Vulecan, 24.02.2022

PRESEDINTE DE SE VTA: CONTRASEMNEAZA : SECREITAR GENERAL
CONSILIER ANGHE ANUT} JR. ROGOBETE MIHAELA
Y . “» Y »
Ty

Aceastd hotédrare fost adoptata in sedintd ordinara in data de 24.02.2022, cu urmatoarele voturi:
Total consilieri locali: 19

Prezenti : 17

Pentru : 17

Impotriva: 0

Abtineri: 0



ANEXA 1
la H.C.L nr. 60/2022

RAPORT DE EVALUARE

privind evaluarea imobilului —apartament , situat in Mun. Vulcan, str. St. O. losif, nr. 4, bl. 4,
sc. 1, ap. 9, jud. Hunedoara
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Prezenta anexa contine 37 file

PRESEDINTE DE SEDINTA:
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EVALUAREA PROPRIETATILOR IMOBILIARE

RAPORT DE EVALUARE

(nr. 257/30.12.2021)

APARTAMENT DOUA CAMERE

VULCAN, strada STEFAN OCTAVIAN IOSIF
numirul 4, blocul 4, scara I, etajul 1, apartamentul 9

Utilizator desemnat

Priméria Municipiului Vulcan
Persoana fizica: Aviadani Vasile




INREGISTRARE LA

INREGISTRARE LA Nr. UTILIZATORUL DESEMNAT Nr.
EVALUATOR 257/30.12.2021 AL RAPORTULUI DE
EVALUARE

SINTEZA EVALUARIIL

Prezentul Raport de Evaluare are ca obiect o proprietate imobiliard, de tipul
“locuinti individuala - apartament douid camere”.

Proprietatea imobiliard evaluati este situati in judetul Hunedoara, Municipiul
Vulcan, strada Stefan Octavian Iosif, numérul 4, blocul 4, scara I, etajul 1, apartamentul 9.

Proprietatea imobiliari evaluati apartine Domeniului Privat al Municipiului Vulcan.

Proprietatea imobiliara evaluatid este grevati de sarcini: Contract de inchiriere
(pentru locuintele din fondul locativ) nr. 550/15.259/06.03.2020 (chirias Avidani Vasile).

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

Data de referinta a evaluarii este 30.12.2021.

Scopul evaludrii il constituie obtinerea de referintii obiectivi asupra valorii
proprietatii imobiliare.

in vederea evaluirii proprietitii imobiliare au fost selectate si aplicate doui metode
diferite: metoda comparatiei vinzirilor (abordarea prin piati), metoda capitalizirii
venitului generat de proprietate (prin inchiriere) (abordarea prin venit).

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

Valoarea
Proprietatea imobiliara de

piata

Locuinta individuali - apartament dous camere
(Vulcan, strada Stefan Octavian Iosif, 10.700 RON
numarul 4, blocul 4, scara I, etajul 1, apartamentul 9)

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

Ing. Mangu Sorin-lIuliu
Evaluator autorizat, expert evaluator proprietiti imobiliare




CUPRINS

SINTEZA EVALUARII

CUPRINS
1 Evaluatorul
2 Utilizatorul desemnat si beneficiarul Raportului de Evaluare
3 Obiectul evaluirii (proprietatea imobiliari evaluati)
4 Declararea valorii
S Datele generale ale evaluarii
6 Informatii referitoare la dreptul de proprietate
7 Informatii cadastrale
8 Informatii referitoare la situatia actuali a proprietitii imobiliare
evaluate
g Informatii generale referitoare la zona de amplasare a proprietitii
imobiliare evaluate
10 Informatii referitoare la dezvoltarea urbana a zonei de amplasare a
proprietatii imobiliare evaluate
11 Informatii referitoare la constructia de baza
12 Informatii referitoare la apartamentul evaluat
13 Analiza pietei imobiliare
14 Reglementarea si cadrul legal al evaludarii
15 Rezultatele aplicirii metodelor de evaluare
16 Surse de informare
17 Definitii generale
18 Definitii ale valorii
19 Valoarea 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: Contract de inchiriere (pentru locuintele din fondul locativ)
Anexa 2: Plan de amplasare in zond

Anexa 3: Extras cu privire la ofertele de pret pe segmentul de piati corespunzitor

proprietatii imobiliare evaluate
Anexa 4: Aplicarea metodei comparatiei vinzarilor

Anexa S: Aplicarea metodei capitaliziirii venitului generat de proprietate (prin inchiriere)

Anexa 6: Fotografii care prezinti proprietatea imobiliari evaluata




1. EVALUATORUL

Numele si prenumele

Mangu Sorin-Iuliu

Legitimatia ANEVAR

Numaérul 13.825, evaluator autorizat, membru titular

Stampila

Numarul 13.825 - valabila 2021, expert evaluator proprietiti
imobiliare

Asigurarea de raspundere
profesionala

Certificat nr. 35.612/10.01.2021 privind asigurarea colectiva de
raspundere profesionala a evaluatorilor si expertilor tehnici membri
ai Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romaénia,
asigurdtor 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 Il, parter, apartamentul 23

Telefon 0721 - 636242

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

Utilizatorul desemnat al | Primé&ria Municipiului Vulcan

Raportului de Evaluare

Persoani fizicd: Avadani Vasile

Beneficiarul Raportului de
Evaluare

Persoani fizicd: Avadani Vasile

3. OBIECTUL EVALUARII

(PROPRIETATEA IMOBILIARA EVALUATA)

Tipul proprietétii imobiliare
evaluate

Apartament doud camere, situat la etajul 1, in bloc de locuinte cu
regimul de indl{ime P+10E (fara spatii comerciale la parter)

Proprietar

Municipiul Vulcan - Domeniul Privat

Adresa proprietétii imobiliare
evaluate

Judetul Hunedoara, Municipiul Vulcan, strada Stefan Octavian
losif, numarul 4, blocul 4, scara I, etajul 1, apartamentul 9

4. DECLARAREA VALORII

Valoarea de piata estimata
(prin metoda comparatiei vanzarilor)

10.700 RON
(echivalent 2.162 EUR)

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

S. DATELE GENERALE ALE

EVALUARII

Tipul valorii estimate

Valoarea de piata

Scopul evaluarii

Obtinerea de referintd obiectivd asupra valorii (in vederea
vanzarii proprietafii imobiliare evaluate, in conformitate cu
prevederile Decretului-lege nr. 61/07.02.1990, Legii nr.
85/22.07.1992 si Legii nr. 244/05.12.2011)

Data de referintd a evaludrii

30.12.2021

Banca Nationald a Roméniei

Cursuri valutare de referintd

1 EUR =4,9486 RON
1 USD =4,3735 RON

evaluate

Inspectia proprietétii imobiliare

Realizatd de citre evaluator, la data de 30.12.2021, in prezenta
beneficiarului Raportului de Evaluare

Data Raportului de Evaluare

30.12.2021




6. INFORMATII REFERITOARE LA DREPTUL DE PROPRIETATE

Dobéndirea proprietdtii imobiliare | Operatiuni patrimoniale

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

Limitéri ale dreptului de proprietate | Nu au fost identificate

Sarcini grevante

Contract de inchiriere (pentru locuintele din fondul locativ)
nr. 550/15.259/06.03.2020 (scadent la data de 01.03.2022;
chiriag Avédani Vasile; chirie lunara 48,25 RON)

In Anexa 1 este prezentat Contractul de inchiriere (pentru locuintele
din fondul locativ)

7. INFORMATII CADASTRALE

Extras de Carte Funciara

Nu a fost pus la dispozitia evaluatorului

Inscriere in Cartea Funciara

La dispozitia evaluatorului nu au fost puse informatii referitoare la
situatia cadastrald curent3 a proprietatii imobiliare evaluate

8. INFORMATII REFERITOARE LA SITUATIA ACTUALA A PROPRIETATII
IMOBILIARE EVALUATE

Destinatia initiald

Rezidentiala (apartament doud camere)

Utilizarea curenta

Rezidentiald (apartament dous camere)

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

Categoria zonei de amplasare Perifericé (zona C, conform Hotararii nr. 45/2009 a Consiliului

Local al Municipiului Vulcan)
in Anexa 2 este prezentat Planul de amplasare in zond

Caracterul zonei de amplasare Rezidential (blocuri de locuinte)

Accesul in zona de amplasare Rutier

Strazi de acces in zond

Traian, Mihai Eminescu, Stefan Octavian Iosif

Obiective majore de referinti Scoala generali nr. 6

Factori poluanti

Poluare fonicad minora

Ambient

Nefavorabil

amplasare

Concluzii referitoare la zona de | Nefavorabila, caracter rezidential, acces rutier, aspect partial

civilizat, poluare fonicd minord, cu obiectiv major de referint
Scoala generali nr. 6

10. 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 1.500 m
Institutii administrative: la distant3 mai mici de 1.500 m
Unitéti comerciale: la distantd mai mica de 500 m

Unitéti bancare: la distant3 mai mici de 1.500 m

Unitéti de Invatamant: la distantd mai mici de 500 m

Unit&ti medicale: la distantd mai mica de 2.000 m

Piatd agro-alimentar: la distantd mai mici de 1.500 m

Utilitati tehnico-edilitare

Retea de alimentare cu energie electrica: existenti

Retea de alimentare cu apa potabila: existents

Retea de canalizare: existent3

Retea de alimentare cu energie termica: existentd (reteaua de
termoficare nu este functionald)

Retea de alimentare cu gaze naturale: existenti




Retea de telecomunicatii: existenta

Concluzii referitoare la
dezvoltarea urbani a zonei
de amplasare

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

11. INFORMATII REFERI

TOARE LA CONSTRUCTIA DE BAZA

Tipul constructiei

Bloc de locuinte cu regimul de Iniltime P+10E (fird spatii
comerciale la parter)

Anul punerii in functiune

1976

Caracteristici constructive

Fundatie: continud, din beton armat

Structurd de rezistenta: stalpi si grinzi din beton armat
Inchideri perimetrale si compartimentiri: zidérie din cirimida
Plangee: beton armat

Acoperis: terasd, cu invelitoare din carton bitumat

Numar apartamente pe nivel

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

Vecinatati

Relativ prost intretinute

Aspect interior

Spatii comune curate, bine intretinute (cu anumite degradiri ale
finisajelor)

Aspect exterior

Anumite degradari ale finisajelor, accesul in casa scirii nu a fost
modernizat (usd acces profil metalic, fird interfon)

Concluzii referitoare la

constructia de baza

Relativ prost Intrefinuté: spatii comune curate, bine intretinute (cu
anumite degradéri ale finisajelor); anumite degradiri ale finisajelor
exterioare, accesul 1n casa scérii nu a fost modernizat (usd acces
profil metalic, fard interfon); lift nefunctional; vecinititi relativ

prost intretinute

12. INFORMATII REFERI

TOARE LA APARTAMENTUL EVALUAT

Suprafete

Suprafata utild: 35,99 mp
Suprafatd balcon: 1,51 mp

Caracteristici functionale

Semidecomandat
Camera de zi, dormitor, bucatarie, baie, hol, balcon

Inzltime libera

2,50 m

Tamplérie Exterioara: profil PVC + geam termoizolant
Interioard: aglomerat tip lemn
Finisaje Pardoseli din parchet laminat (cameri de zi, dormitor, bucitirie,

partial hol) si gresie (partial hol)

Usi interioare Inlocuite (aglomerat tip lemn)
Uséd acces metalica

Balcon inchis (profil PVC + geam termoizolant)
Tencuieli interioare drigcuite, finisate cu glet
Zugraveli cu vopsea lavabild

Instalatie electricad

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

Instalatie de alimentare cu
apéa potabild

Existé (racordare la reteaua publica)

Instalatie de canalizare

Existd (racordare la reteaua publicd); obiecte sanitare noi, bine
intrefinute

Instalatie = de  incalzire

centrala

Nu exista (instalatia de incalzire centrald a fost dezafectata: lipsesc
corpurile de incélzire, coloanele si racordurile la coloanele de
distributie a agentului termic)

Instalatie de alimentare cu
gaze naturale

Nu exista




Instalatie de telecomunicatii

Existé (cablu TV)

Concluzii referitoare la
apartament

Bine intretinut, finisaje superioare, stare tehnicd buni, utilititi
tehnico-edilitare incomplete, lucrédri de renovare si modernizare
realizate de cétre actualul chiriag (Avadani Vasile)

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 de
amplasare = a  proprietatii
imobiliare evaluate

Rezidentiale (blocuri de locuinte)

Caracteristicile localitatii

Rezidential: locuinte individuale, blocuri de apartamente cu
regimul de indltime P+4E, P+8E, P+10E (dupa anul 1989,
dezvoltarea rezidentiald s-a realizat aproape exclusiv pe
segmentul locuintelor individuale; in toati aceasti perioada a fost
pus in functiune doar un singur bloc nou de locuinte si a fost
transformata in bloc de locuinte sociale o fosta cladire militar3)
Edilitar: retele de utilitati (apa potabild, canalizare, gaze naturale)
in extindere

Economic: localitate fird o expansiune economicd evidents,
afectatd de somaj si lipsa locurilor de muncd, pe fondul
restructurdrii activitatilor economice de naturd industriala

Oferta de proprietati
imobiliare similare

Crescitoare pand la inceputul anului 2009, dupd care s-a
manifestat o tendintd de usoard scadere si relativa stabilizare;
incepand cu anul 2018 s-a manifestat o noua tendinti de crestere
(numiérul de apartamente cu doud camere oferite la vanzare in
Municipiul Vulcan este relativ ridicat: peste 35 oferte de vanzare
pot fi gésite pe site-urile de specialitate i in portofoliul agentiilor
imobiliare din zon&; majoritatea apartamentelor oferite la vinzare
au finisaje de categorie superioard)

Cererea de proprietéti
imobiliare similare

Crescdtoare pand la inceputul anului 2009, dupd care s-a
manifestat o tendintd semnificativa de scddere (foarte rar pot fi
gésite anunturi referitoare la intentii de cumpdarare de locuinte
individuale tip apartament in Municipiul Vulcan)

Echilibrul pietei

Expriméd analitic (prin preturi de tranzactionare si volume
tranzactionate) relatia dintre cererea §i oferta pietei pentru
proprietéti imobiliare similare celei evaluate

Dezechilibru in favoarea ofertei, materializat in preturi scizute de
tranzactionare si volume tranzactionate extrem de limitate

Chiriile proprietatilor
imobiliare similare

Minim: 100 RON/luna
Maxim: 200 RON/luna

Preturile de ofertd ale
proprietatilor imobiliare
similare

Minim: 7.500 RON
Maxim: 12.500 RON

Concluzii referitoare la piata
imobiliara locala

Existenta unei cereri crescitoare, in conditiile mentinerii
neschimbate a ofertei, a indus un trend ascendent al preturilor,
caracteristic pietei imobiliare locale pana la sfarsitul anului 2008.
In conditiile inceperii manifestirii efectelor crizei financiare,
preturile au stagnat, acestea ramanind practic neschimbate in
prima jumadtate a anului 2009. Ulterior, datorita dificultatilor de
asigurare a finantérilor necesare realizirii tranzactiilor imobiliare,




preturile au scazut semnificativ in perioada 2009 - 2011 si relativ
usor (dar continuu) in perioada 2011 - 2014. Dupi anul 2014 s-a
manifestat o usoard tendintd de crestere a preturilor. Astfel, la
momentul evaluarii, valorile proprietitilor imobiliare de tipul
apartamentelor sunt aproximativ egale cu preturile maximale
consemnate la jumétatea anului 2008. Lichiditatea pietei
imobiliare locale este insa foarte scézuta (numarul tranzactiilor s-
aredus cu peste doud treimi), aceasta putdnd fi considerati o piata
cu activitate reduséd. Totodatd, nu pot fi inca puse in evidentda
influentele si efectele actualei crize sanitare asupra pietei

imobiliare locale.
In Anexa 3 este prezentat un extras cu preturile de oferta pe segmentul de
piatd corespunzitor proprietitii imobiliare evaluate

14. REGLEMENTAREA SI CADRUL LEGAL AL EVALUARII

Standarde de Evaluare a
Bunurilor (ANEVAR, editia
2020)

SEV 100 - “Cadrul general”

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

SEV 103 - “Raportare”

SEV 104 - *Tipuri ale valorii”

SEV 105 - ”Abordari si metode de evaluare”

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

Cadru legal

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

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

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

Standardele de Evaluare a Bunurilor (ANEV AR, editia 2020)
Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele mésuri in
domeniul evaludrii bunurilor, cu modificarile si completarile
ulterioare

Lucréri de referinta

Appraisal Institute, Chicago, Illinois, U.S.A. - Evaluarea
proprietatii imobiliare, Traducere Asociatia Nationald a
Evaluatorilor din Roménia, Bucuresti, 2001

15. REZULTATELE APLICARII METODELOR DE EVALUARE

Metoda comparatiei vanzarilor 10.700 RON

Valoarea estimatd nu include T.V.A.

in Anexa 4 este prezentati aplicarea metodei comparatiei vanzirilor

Metoda capitalizarii venitului generat de proprietate 10.100 RON

Valoarea estimatd nu include T.V.A.

In Anexa 5 este prezentati aplicarea metodei capitalizirii venitului generat de proprietate (prin inchiriere)




16. SURSE DE INFORMARE

Agentii imobiliare din zona Vaii 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

Site-ul www.publi24.ro

Priméria Municipiului Vulcan

Banca Nationald a Roméniei (cursul valutar de referinta la momentul evalurii)
Standarde de Evaluare a Bunurilor (ANEVAR, editia 2020)

Lucrari de specialitate care trateaza problematica evaludrii proprietitilor

17. DEFINITII GENERALE

Abordare in evaluare

Una dintre cele trei modalitéti 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 fundamentata pe principiul economic conform
céruia un cumpérétor nu va pléti pentru un activ mai mult decét costul
necesar obtinerii 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 singurid valoare a
capitalului.

Alocarea valorii

Procesul prin care valoarea unei proprietéti imobiliare este separati in
valoarea constructiei si valoarea terenului.

Capitalizarea

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

Criteriu de comparatie

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

Data evaluarii

Data la care se aplici concluzia asupra valorii. In cazul determinrii
valorii impozabile, data evaludrii 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 determinrii valorii
impozabile, data Raportului de Evaluare este o datd ulterioara datei
evaludrii si reprezintd o datd din anul pentru care contribuabilul are
obligatia platii impozitului pe cladire.

Elemente de comparatie

Caracteristicile specifice ale tranzactiondrii si ale proprietdtii, care
determind diferentele dintre preturile proprietitilor imobiliare
comparabile.

Evaluarea

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

Evaluatorul

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




Proprietatea imobiliara

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 ficand parte din proprietatea
imobiliard toate dotarile permanente ale clidirii, cum ar fi instalatiile de
apd, electrice, de incilzire ca si componentele incorporate, cum ar fi
tablourile electrice si ascensoarele. Proprietatea imobiliara include toate
elementele situate in subsol si deasupra solului, in conformitate cu
legislatia nationali 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”.

Utilizatorul desemnat

Clientul sau orice altd persoana fizica sau juridici cireia i se acordi de
catre evaluator, in scris, dreptul de a utiliza, in anumite conditii, raportul
de evaluare.

Zone din cadrul
localitatii

Zone stabilite de consiliul local, in functie de pozitia terenului fata de
centrul localitatii, de retelele edilitare, precum si de alte elemente
specifice  fiecdrei unitdfi  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.

18. DEFINITII ALE VALORII

Valoarea contabild

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

Valoarea de investitie

Valoarea unui activ pentru proprietarul acestuia sau pentru un
proprietar potential, pentru o anumiti investitie sau in scopuri de
exploatare.

Valoarea impozabili

Rezultatul evaluarii pentru impozitare, realizati in conformitate cu
prevederile GEV 500, respectiv valoarea cladirii la care se aplici cota
de impozit.

Valoarea de piati

Suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdritor hotirdt si un
vénzator hotdrét, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing
adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinti de cauzi,
prudent si fard constréngere.

Valoarea echitabild

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

Valoare speciald

O sumd care reflecta caracteristicile particulare ale unui activ, care au
valoare numai pentru un cumpdritor special.

Valoarea justa

In LF.R.S. 13, valoarea justd este pretul care ar fi incasat pentru
vanzarea unui activ sau plétit pentru transferul unei datorii intr-o
tranzactie reglementatd intre participantii de pe piati, la data evaluarii.

Valoarea de recuperare

Valoarea unui activ care a ajuns la finalul duratei sale de viati
economicd pentru scopul pentru care a fost facut. Totusi, activul poate
avea valoare pentru o alt utilizare sau pentru reciclare.




Valoarea reziduald Valoarea anticipatd a unui activ la sfarsitul duratei de viati utild a
acestuia.

Valoarea de utilizare Valoarea actualizatd a fluxurilor de numerar viitoare preconizate si se
obtind de la un activ sau de la o unitate generatoare de numerar.

19. VALOAREA DE PIATA

Definitia valorii de piaté trebuie aplicatd in conformitate cu urmétorul cadru conceptual:

- ”suma estimata” se referd la un pret exprimat in unitéti monetare, platibile pentru activ,
intr-o tranzactie nepértinitoare de piatd. Valoarea de piati este pretul cel mai probabil care se poate
obtine n mod rezonabil pe piatd, la data evaludrii, In conformitate cu definitia valorii de piata.
Acesta este cel mai bun pref obtenabil in mod rezonabil de cétre vanzator si cel mai avantajos pret
obtenabil in mod rezonabil de catre cumpérator. Aceasti estimare exclude, in mod explicit, un pret
estimat, majorat sau micsorat de clauze sau de situatii speciale, cum ar fi o finantare atipica,
operatiuni de véanzare si de lease-back, contraprestatii sau concesii speciale acordate de orice
persoana asociata cu vinzarea, precum si orice element al valorii disponibile doar unui proprietar
sau cumpdrator specific;

- ”un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d)” se refera la faptul ci valoarea unui activ
sau datorie este mai degrabd o sumé de bani estimati decat o suma de bani predeterminati sau un
pret efectiv curent de véanzare. Este pretul dintr-o tranzactie care intruneste toate elementele
continute in definitia valorii de piata la data evaluirii;

- ”la data evaludrii” cere ca valoarea si fie specificd unui moment, adica la o anumita data.
Deoarece pietele si conditiile de piatd se pot modifica, valoarea estimati poate si fie incorecti sau
necorespunzatoare pentru o alti datd. Marimea valorii va reflecta starea i circumstantele pietei,
asa cum sunt ele la data evaludrii, §i nu cele aferente oricérei alte date;

- ”Intre un cumparétor hotérat” se refera la un cumpérétor care este motivat, dar nu si obligat
sd cumpere. Acest cumpdrdtor nu este nici nerdbdator, nici decis s& cumpere la orice pret. Acest
cumparétor este unul care actioneaza in conformitate mai degraba cu realitatile pietei curente si cu
asteptirile pietei curente decét cu cele ale unei piete imaginare sau ipotetice, a cérei existentd nu
poate fi demonstraté sau anticipatd. Cumparatorul ipotetic nu ar plati un pret mai mare decat pretul
cerut de piata. Proprietarul curent este inclus intre cei care formeazi “piata”;

- ”si un vanzétor hotarat” nu este nici un vénzitor nerdbdator, nici un vinzitor fortat si
vanda la orice pret, nici unul pregitit pentru a vinde la un pret care este considerat a fi nerezonabil
pe piata curentd. Vanzitorul hotdrat este motivat sd vanda activul, in conditiile pietei, la cel mai
bun pret accesibil pe piata liberd, dupé un marketing adecvat, oricare ar fi acel pret. Circumstantele
faptice ale proprietarului curent nu fac parte din aceste consideratii, deoarece vanzitorul hotirat
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 speciald, de exemplu, intre compania mama si companiile sucursale sau intre
proprietar si chiriag, care ar putea face ca nivelul pretului s nu fie caracteristic pentru piati sau s
fie majorat. Tranzactia la valoarea de piatéd se presupune ca are loc intre parti fard o legitura intre
ele, fiecare actionand in mod independent;

- ”dupa un marketing adecvat” Inseamna cé activul a fost expus pe piati 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 considerata a fi acea metoda prin
care se obtine cel mai bun pretf pe piata la care vanzitorul are acces. Durata timpului de expunere
pe piatd nu este o perioadd fixa, ci va varia in functie de tipul activului si de conditiile pietei.
Singurul criteriu este acela cé trebuie sa fi existat suficient timp pentru ca activul si fie adus in
atentia unui numar adecvat de participanti pe piatd. Perioada de expunere este situati inainte de
data evaluarii.

- ,In care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauzé, prudent” presupune ci atit
cumpdratorul hotarat, cat si vanzatorul hotadrat sunt informati, de o manierd rezonabild, despre
natura si caracteristicile activului, despre utilizdrile curente si cele potentiale ale acestuia, precum




si despre starea In care se afld piata la data evaludrii. Se mai presupune ci fiecare parte utilizeazi
acele cunostinte in mod prudent, pentru a cauta pretul cel mai favorabil corespunzitor pozitiei lor
ocupate In tranzactie. Prudenta se apreciaza prin referire la situatia pietei de la data evaludrii si
neluénd in considerare eventualele informatii ulterioare acestei date. De exemplu, nu este neapirat
imprudent ca un vinzitor si vanda activele pe o piafd 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 inregistreazd modificari ale preturilor, cumpératorul sau vanzitorul prudent va actiona
in conformitate cu cele mai bune informatii de piati, disponibile la data evalurii;

- ”si fard constringere” stabileste faptul ci fiecare parte este motivata si incheie tranzactia,
dar niciuna nu este fortata, nici obligatad in mod nejustificat si o faci.

Conceptul de valoare de piatd presupune un pret negociat pe o piati deschisd si
concurentiald unde participantii actioneazd in mod liber. Piata unui activ ar putea fi o piatd
internationald sau o piatd locald. Piata poate fi constituitd din numerosi vanzitori si cumpéritori
sau poate fi o piatd caracterizatd printr-un numar limitat de participanti de pe piati. Piata in care
activul se presupune cé este expus pentru vanzare este piata in care activul, schimbat din punct de
vedere teoretic, se schimba in mod normal.

20. METODE DE EVALUARE

Metoda comparatiei vinzarilor

Premisa majord a acestei metode de evaluare este aceea cd valoarea de piatid a unei
proprietéti imobiliare este in relatie directd cu preturile de vinzare (preturile de oferti) 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 localizarii si datei vanzirii);

-confirmarea veridicitatii informatiilor obtinute §i a obiectivitatii tranzactiilor;

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

-compararea, pe baza criteriilor stabilite, a proprietidtii imobiliare evaluate cu celelalte
proprietdti imobiliare refinute in scop de analizi;

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

Analiza comparativd se bazeaza pe aseméndrile si deosebirile intre proprietiti si frecventa
tranzactiilor, care influenteazé valoarea. Criteriile avute in vedere in analiza comparativa se referd
la: dreptul de proprietate transmis, conditii de finantare, conditii de vanzare, cheltuieli necesare
imediat dupd cumpiérare, conditii de piatd, suprafat3 utild, amplasament zonal, caracteristici grup
de locuinte, amplasament in cadrul grupului de locuinte, finisaje, utilitidti, componente non-
imobiliare.

Metoda capitalizirii venitului generat de proprietate (prin inchiriere)

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

VNE

Veimog = -

unde:

Vpimog - valoarea proprietétii imobiliare, RON;

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




r - rata de actualizare (cu sens de ratd de oportunitate sau rati de revenire minim acceptati
de catre un investitor rational).

Venitul net anual din exploatare (VNE) se determina luind in consideratie tariful lunar de
inchiriere al proprietdtii imobiliare (t;), coeficientul de neuniformitate a veniturilor (k,eyy) si
cheltuielile anuale de exploatare ale proprietétii imobiliare (C,,), adici

VNE =12 - t; - kneyy — Cox

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

22. IPOTEZE 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 asumad 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 privinta corectitudinii informatiilor primite, evaluatorul nu isi asuma nici o
responsabilitate).

Evaluatorul a luat in considerafie toti factorii care influenteazi valoarea proprietitii
imobiliare evaluate, fara nici o omisiune deliberati.

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

In Raportul de Evaluare s-a presupus c& proprietatea imobiliara evaluata este conforma cu
toate reglementrile si restrictiile urbanistice (eventualele neconcordante sunt expuse, descrise si
luate 1n consideratie in raport).

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

Evaluatorul nu a inspectat acele pérti ale constructiilor care erau acoperite, neexpuse sau
inaccesibile, presupunind cé acestea se afld in stare buna. Nu trebuie considerat insd ci Raportul
de Evaluare valideaza integritatea structurii sau sistemului constructiilor evaluate.

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

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, fard acordul scris si prealabil al societitii
prestatoare si evaluatorului, cu specificarea formei si a contextului in care ar urma s apari.

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

Raportul de Evaluare nu este destinat asigurdtorului proprietitii imobiliare evaluate.
Valoarea de piata estimatd in Raportul de Evaluare nu are legitura cu valoare de asigurare a
proprietatii imobiliare evaluate.

Raportul de Evaluare nu este destinat utilizarii in scopul stabilirii taxelor si impozitelor pe
proprietate. Valoarea de piatd estimata in Raportul de Evaluare nu are legiturd cu valoarea de
impozitare a proprietétii imobiliare evaluate.

Societatea prestatoare, prin expertul sdu evaluator, nu este obligati si ofere, in continuare,
consultantd, sau sd depuna marturie In instanta referitor la proprietatea imobiliari evaluata.

Proprietatea imobiliard a fost evaluati pe baza premisei cé posesia asupra sa este legali.




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

Suprafata utila luatd in consideratie la aplicarea metodelor de evaluare este conforma
Contractului de inchiriere (pentru locuintele din fondul locativ) nr. 550/15.259/06.03.2020 (pus la
dispozitia evaluatorului de cétre utilizatorul desemnat al Raportului de Evaluare). Referitor la
aceastd suprafati, evaluatorul nu a efectuat nici o investigatie suplimentara.

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

Evaluatorul nu poate acorda garantii asupra surprinderii si utilizérii, 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 evaluarii, tendintele actuale ale pietei imobiliare locale.
Toate acestea sunt, in esentd, fundamentate pe principiul prudentei.

La aplicarea metodelor de evaluare nu au fost luate in consideratie lucrérile de modernizare
(ferestre din profil PVC + geam termoizolant; pardoseli din parchet laminat (camerd de zi,
dormitor, bucatirie, partial hol) si gresie (partial hol); usi interioare inlocuite (aglomerat tip lemn);
usd acces metalicd; zugraveli cu vopsea lavabild; obiecte sanitare; balcon inchis (profil PVC +
geam termoizolant); instalatie de telecomunicatii (cablu TV)) realizate de cétre actualul chiriag
(Avéadani Vasile).

La aplicarea metodelor de evaluare au fost luate in consideratie finisajele initiale ale
proprietitii imobiliare evaluate (conforme Contractului de inchiriere (pentru locuintele din fondul
locativ) nr. 550/15.259/06.03.2020). Finisajele initiale sunt finisaje de categorie inferioard si
presupun: ferestre din profil lemn + geam obisnuit; usd acces si usi interioare din profil lem;
pardoseli din parchet lemn si beton mozaic; vopsitorii la pereti (baie, bucitérie); tencuieli drigcuite
(fara gletuire); zugraveli cu huma.

La aplicarea metodelor de evaluare au fost luate in consideratie utilitétile tehnico-edilitare
initiale ale proprietatii imobiliare evaluate (conforme Contractului de inchiriere (pentru locuintele
din fondul locativ) nr. 550/15.259/06.03.2020). Acestea sunt reprezentate de instalatia electrica,
instalatia de alimentare cu apé potabila, instalatia de canalizare.

Anexele sunt parte integranta a Raportului de Evaluare.

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

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

Valoarea estimatd a proprietitii imobiliare evaluate nu include taxa pe valoarea adaugata.

Valoarea estimaté a proprietitii imobiliare evaluate nu include si valoarea terenului.

Valoarea estimati a proprietitii imobiliare evaluate include si cotele parti din spatiile de
folosinta comund (cotele parti din spatiile in indiviziune).

Valoarea estimati a proprietitii imobiliare evaluate este valabild la data intocmirii
Raportului de Evaluare §i intr-un interval de timp limitat (in care nu intervin schimbdri
semnificative ale elementelor evaludrii).

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

Valoarea estimati a proprietdfii imobiliare evaluate este conforméd situatiei pietei
imobiliare locale la momentul evaludrii. Evolutiile ulterioare imprevizibile ale pietei imobiliare




locale pot conduce la invalidarea valorii estimate. O asemenea situatie nu i este insd imputabild
evaluatorului (in acest sens, evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate).

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

Evaluatorul a facut precizéri asupra functionalititii pietei imobiliare locale la momentul
evaludrii (considerand cé aceasta nu este o piatd perfect functionald, caracterizati de trisaturile
modelului competitional al competitiei perfecte).

23. CERTIFICARE

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

-afirmatiile cuprinse in prezentul Raport de Evaluare sunt adevirate. Estimarile realizate si
concluziile prezentate au la baza informatii considerate corecte, precum si 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 nepartinitor;

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

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

-implicarea evaluatorului In prezenta actiune de evaluare nu este conditionati de formularea
unor solicitari referitoare la obfinerea 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 poseda cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii de evaluare in
mod competent.

24. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca autor al Raportului de Evaluare, declar ca 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 ca nu exista nici o relatie particulari intre mine
si clientul / utilizatorul desemnat al Raportului de Evaluare si cd nu am nici un interes prezent sau
viitor legat de proprietatea imobiliara evaluata. Sustin ca rezultatele evaluirii nu sunt influentate
de anumite solicitdri ale clientului sau utilizatorului desemnat al Raportului de Evaluare, iar
remunerarea evaludrii nu este conditionatd, in nici un fel, de acestea. In aceste conditii,
subsemnatul, evaluator autorizat, expert evaluator proprietdti imobiliare, imi asum
responsabilitatea pentru informatiile si rezultatele prezentate in Raportul de Evaluare.

25. RECONCILIEREA REZULTATELOR EVALUARII. OPINIA EVALUATORULUI

Pentru evaluarea proprietatii imobiliare au fost aplicate doud metode: metoda comparatiei
vanzérilor, metoda capitalizarii venitului generat de proprietate (prin inchiriere).

Metoda comparatiei vanzarilor reuseste sa introducd in ecuatia valorii preturile de oferta
ale unor proprietdti imobiliare similare (din perspectiva criteriilor de comparabilitate). Chiar daca
piata locald a proprietétilor imobiliare de natura spatiilor locative nu este perfect functionali la
momentul evaludrii, In opinia evaluatorului, rezultatul produs de metoda comparatiei vanzarilor
reugeste sa exprime valoarea proprietatii imobiliare evaluate in situatia de considerare a acesteia
ca activ “integrat In sistem” (sistemul fiind zona Vaii Jiului, cu caracteristicile sale economice si
sociale).



Metoda capitalizarii venitului generat de proprietate (prin inchiriere) reuseste si stabileasci
o legaturd intre efectele economice ale celor doui alternative de utilizare a proprietétii imobiliare
evaluate (din perspectiva actualului proprietar): inchirierea, respectiv vanzarea. Evaluatorul
considerd rezultatul obtinut prin aplicarea acestei metode un bun indicator de tipul “limits
inferioard” a prefului in fundamentarea si sustinerea unui eventual proces de negociere derulat in
vederea Incheierii unei tranzactii de vénzare-cumpdrare.

Ca urmare a analizelor efectuate si rezultatelor obtinute, in opinia evaluatorului,
proprietatea imobiliari reprezentati de apartamentul (cu doui camere) situat in Municipiul
Vulcan, strada Stefan Octavian Iosif, numirul 4, blocul 4, scara I, etajul 1, apartamentul 9,
are o valoare de piati estimati de 10.700 RON (2.162 EUR).

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

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

Evaluator autorizat, expert evaluator proprietiti imobiliare
Ing. Mangu Sorin-Iuliu




ANEXE

Anexa 1: Contract de inchiriere (pentru locuintele din fondul locativ) nr. 550/15 .259/06.03.2020
(Priméria Municipiului Vulcan)

Anexa 2: Plan de amplasare in zonj

Anexa 3: Extras oferte de pret pe segmentul de piat corespunzator proprietitii imobiliare evaluate
Anexa 4: Aplicarea metodei comparatiei vanzirilor

Anexa 5: Aplicarea metodei capitalizarii venitului generat de proprietate (prin inchiriere)

Anexa 6: Fotografii care prezinta proprietatea imobiliars evaluati



CONTRACT
DE INCHIRIERE
pentru locuintele din fondul locativ
Nr. 550/15259/06.03.2020

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

si

DI/Dna AVADANI VASILE cu domiciliul in municipiul Vulean, str. Stefan Octavian
Tosif, nr. 1, bl. 1,sc. L,ap. 51, legitimat cu C.I. seria HD, nr. 738025 eliberata de SPCLEP Vulcan,
la data de 15.11.2014, avand CNP 179051205768, nr. telefon 0726475156, in calitate de chirias (
locatar), pe de altd parte, care In baza repartitiei nr.-, din data de - ,eliberatd in baza Hotérérii
Consiliului Local al Municipiului Vulcan nr. 109/2019, au incheiat in baza legii locuintei nr.
114/1996 republicata, coroborata cu Noul Cod Civil art. 1777 -1835, OUG nr. 40/1999. H.G. nr.
310/2007, a OUG nr. 43/27.06.2014, a intervenit prezentul contract.

Capitolul I. Obiectul inchirierii

Art. 1 - Primul, in calitate de proprietar (locator), inchiriaza, iar al doilea, in calitate de
chirias (locatar), ia cu chirie locuinta din localitatea Vulcan, str. $t. O. Iosif, nr. 4, bl. 4, sc. 1, ap.
9, judetul Hunedoara, in suprafati totald de 23,50 mp, compusd din 2 camere in suprafafa de
23,93 mp (suprafatd locuibila) , dependinte in suprafatdi de 12,06 mp si alte dependinte in
suprafata de 1,51 mp, conform Fisei suprafetei locative inchiriate, Anexa nr. 1, parte integranta din
prezentul contract de inchiriere.

Art. 2 - Locuinta care face obiectul inchirierii va fi folositd de chiriag (locatar) si de
membrii familiei mentionati in Fisa locativa - Anexa nr. 2 - parte integrantd din prezentul contract
de inchiriere.

Art. 3 - Locuinta descrisd se preda in stare de folosintd, cu instalaiile si inventarul
prevazute in procesul-verbal de predare-preluare incheiat intre parti Anexa nr. 3 - parte integranta
din prezentul contract de inchiriere.

Capitolul IT Durata contractului

Art. 4 - Termenul de inchiriere este 2 ani, cu incepere de la data de 01.03.2020, pana la
datade 01.03.2022. . <«

Art. 5 (1) La expirarea termenului, contractul poate fi reinnoit la solicitarea chiriasului
(locatarului) , cu acordul ambelor parti, in caz contrar contractul incetdnd de drept, fra punere in
intdrziere si fara indeplinirea altor formalitati.

(2) Solicitarea de prelungire a contractului se depune de cétre chirias cu cel putin 30 de zile
inainte de expirarea contractului. .

(3) Pentru reinnoirea contractului, chiriasul (locatarul) va depune o cerere insoita de
documentele solicitate de proprietar (locator)/administrator, care vor fi, fie cele care au fost depuse
si pentru prima inchiriere, fie §i alte documente, in functie de prevederile legale in vigoare la data
depunerii solicitrii de relnnoire. Se pot cere inscrisuri suplimentare dac situatia o impune.

(4) in cazul in care partile nu convin prelungirea contractului de inchiriere,chiriasul
(locatarul) este obligat s& predea apartamentul pe bazé de proces verbal de predare — primire, liber



de orice sarcini si in starea normali de folosintd care se constati de citre proprietar
(locator)/administrator.

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

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

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

(3) - Plata chiriei se suportd de cétre chiriag (locatar).

Art. 8 - (1) Chiria se datoreazd incepand cu data de 01.03.2020 si se achitd lunar
proprietarului (locatorului), pana in ultima zi a lunii in curs, in numerar la casieria din Primiria
municipiului Vulcan, sau prin virament bancar in contul RO91TREZ36821300250XXXXX
deschis la Trezoreria Petrosani , CUI 4375267.

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

(3) Conform prevederilor art. 463 alin. 2) al Legii 227/2015 Codul Fiscal , pentru
locuinta inchiriaté se va stabili si taxa pe teren, care reprezinti sarcina fiscala a locatarului, calculati
similar impozitului pe teren.

Art. 9 — Neplata la termen a chiriei atrage o penalizare de 0,5% asupra sumei datorate
pentru fiecare zi calendaristica de intérziere incepand cu prima zi care urmeazi celei in care suma a
devenit exigibild, fira ca majorarea si poati depisi totalul chiriei restante.

Art. 10 - (1) In caz de neplati a chiriei, si/sau a contravalorii utilitatilor si/sau serviciilor
timp de doud luni consecutiv, contractul de inchiriere se reziliaza de plin drept, fard punere in
intarziere, fara altd formalitate si fird a apela la instantele judecdtoresti, prezentul contract
constituind titlu executoriu, atdt pentru evacuarea chiriasului din locuinta, cét si pentru neplata
cheltuielilor de administrare, a cheltuielilor de intretinere si a chiriei.

(2) Chiriasul (locatarul) are obligatia sd achite chiria restants, penalitatile de
intérziere, cheltuielile de administrare i cheltuielile de intretinere restante, in termen de 30 zile de
la evacuare.

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

Capitolul IV. Obligatiile pirtilor privind folosirea si intretinerea spatiilor care fac
obiectul contractului
Art. 12 — Proprietarul (locatorul)/administratorul se obliga: -

1.sa predea chiriasului (locatarului) locuinta n stare normali de folosinta;

2.s8 ia misuri pentru repararea §i mentinerea in stare de sigurantd in exploatare si
functionalitate a cladirii pe toata durata inchirierii locuintei;

3.4 intretind in bune conditii elementele structurii de rezistentd a cladirii si elementele de
constructie exterioare ale cladirii (acoperis, fatadd, imprejmuiri, pavimente, sciri exterioare);
precum si spatiile comune din interiorul cladirii ( casa scérii, holuri, coridoare, subsoluri);

4. sa intretind in bune conditii instalatiile comune proprii cladiri ( instalatii de alimentare cu
apd, de canalizare, instalatii de incélzire centrald si de preparare a apei calde, instalatii electrice si
de gaze, centrale termice).

Art. 13 — Chiriasul (locatarul) se obliga:

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

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

3. sa achite lunar chiria stabilitad conform prevederilor capitolului IT din prezentul contract de
inchiriere,



Art.20- In cazul in care chiriasul (locatarul) refuzi sz elibereze locuinta dupa rezilierea
contractului, proprietarul (locatorul)/administratorul poate percepe, pe fiecare zi de intarziere,
pentru lipsa folosintei spatiului, o suma echivalents cy cuantumul chiriei plus benalitati calculate
conform prevederilor legale in vigoare.

Art. 21- Contractul inceteazs in termen de 30 de zile de la data parasirii domiciliului de
catre titularul contractului sau de Ja data inregistrarii decesului, daci persoanele indreptatite prin
lege nu au solicitat locuinta.

Art. 22- Orice corespondentd intre parti se va face astfel:

- pentru proprietar (locator) la sediul Primarie; din Municipiul Vulcan, B-du] Mihai Viteazu
nr. 31;

- pentru chirias (locatar) : la adresa de domiciliu.
Art.23 - Locatorul isi  exprimi acordul pentru incheierea contractului de furnizare a
energiei electrice, a gazelor naturale, alimentare cu apa, canalizare si alte servicii/utilititi.

PROPRIETAR (LOCATOR ), CHIRIAS (LOCATAR),
: tinisipiul Vulcan AVADANI VASILE




. Anexa nr. 1
parte integranti a contractului de inchiriere
NR. 550/15259 gin 06.03.2020

FISA SUPRAFETEI LOCATIVE
a apartamentului d-lyj AVADAN! VASILE
. DATE PRIVIND LOCUINTA INCHIRIATA

mp

locuibili dependinte

Alte X
dependinte
7 Gridina
/Curte

Elemente componente Suprafati Tarif (lei /m p)
pentru calculul chirjei

23,50
| a) Suprafati locuibils 39.48
| , 1,68

b) Suprafata dependinte
(antreu,tind3 , veranda,
culoarului , bucitirie; ,
chicinetei, oficiului,
debarale;j , camarii,
camerei de baje , WC

Denumirea
incaperii

C)Alte dependinte

d) Gradina / Curte

Total (a+b+c+d

PROPRIETAR (LOCATOR ), CHIRIAS (LOCATAR),
N AVADANI VASILE

[




Anexa nr. 2

parte integranti a contractului de inchiriere
NR. 550/15259 din 06.03.2020

B. TITULARUL CONTRACTULUI DE iNCHIRI}ERE SIMEMBRI DE FAMILIE CARE
LOCUIESC IMPREUNA CU ACESTA

Nr Calitatea
o t. Numele si Prenumele CNP (Titular sau membru
’ al familiei)
1 AVADANI VASILE 1790518205768 titular
2 AVADANI ANA - MARIA 2840225204102 sotia
3 AVADANI CRISTINA - MARIA 6091107204099 fiica
4 AVADANI SEBASTIAN 5050509203825 fiu
[ 5 ‘ AVADANI RAUL - NICOLAE 5161206204508 fiu

CHIRIAS (LOCATAR),

AVADANI VASILE

s




Anexa 3

Extras oferte de pret pe segmentul de piata corespunzitor proprietatii imobiliare evaluate

Apartamente doui camere zona A

Aleea Crizantemelor, Aleea Muncii, Aleea Pajistei, Aleea Platoului, Aleea Trandafirilor,
Dafinel Duinea, Dorobantilor, Ecaterina Teodoroiu, Fantanelor, Mihai Viteazu, Nicolae Bilcescu
Nicolae Titulescu, Parangului, Parc Octogon, Pinului, Preparatiei, Romans, Romanilor
Romaéneasca, Teodora Lucaciu, Traian (pénd la numarul 31), Vasile Alecsandri.

S

2

60.000 - 120.000 RON

Apartamente doui camere zona B
Aleea Lacramioarelor, Aleea Salcamilor.

30.000 - 80.000 RON
Apartamente doui camere zona C

Mihai Eminescu, Stefan Octavian losif, Traian (numerele 2, 4, 6).

10.000 - 30.000 RON



Anexa 4

Aplicarea metodei comparatiei vanzirilor

Tabelul 4.1
Estimarea valorii proprietitii imobiliare
Specificatii Proprietatea Comparabild A Comparabila B Comparabila C
evaluatd
Pret de vanzare - ofertd (RON) 49.500 49.500 39.600
Corectie pret de vanzare 20% 20% 30%
Pret de véinzare corectat - RON 39.600 39.600 27.720
Dreptul de proprietate transmise Deplin deplin deplin deplin
Corectie 0 0 0
Pret corectat 39.600 39.600 27.720
Conditii de finantare Numerar numerar numerar numerar
Corectie 0 0 0
Pret corectat 39.600 39.600 27.720
Conditii de vinzare Independent independent independent independent
Corectie 0 0 0
Pret corectat 39.600 39.600 27.720
Cheltuieli necesare imediat dupi Conform nu (-10%) nu (-10%) da (-5%)
cumpdérare descrierii
Corectie -3.960 -3.960 -1.386
Pret corectat 35.640 35.640 26.334
Conditii de piata 30.12.2021 similare similare similare
Corectie 0 0 0
Pret corectat 35.640 35.640 26.334
Suprafata utila 35,99 mp 39,00 mp 50,00 mp 50,00 mp
Corectie -2.751 -9.986 -7.379
Pret corectat 32.889 25.654 18.955
Amplasament zonal Conform superior (-25%) superior (-35%) superior (-50%)
Corectie descrierii -8.222 -8.979 -9.477
Pret corectat 24.667 16.675 9.478
Caracteristici grup de locuinte Conform superioare (-10%) | superioare (-5%) superioare (-10%)
Corectie descrierii -2.467 -834 -948
Pret corectat 22.200 15.841 8.529
Amplasament in cadrul grupului de
locuinte Conform inferior (+5%) inferior (+35%) inferior (+25%)
Corectie descrierii +1.110 +5.544 +2.132
Pret corectat 23.310 21.385 10.661
Finisaje Conform superioare (-35%) | superioare (-25%) similare
Corectie descrierii -8.159 -5.346 0
Pret corectat 15.151 16.489 10.661
Utilitati Conform superioare (-30%) | superioare (-15%) similare
Corectie descrierii -4.545 -2.473 0
Pret corectat 10.606 14.016 10.661
Componente non-imobiliare Conform nu da (-20%) nu
Corectie descrierii 0 -2.803 0
Pret corectat 10.606 11.213 10.661
Corectie totald bruti -38.894 -38.287 -28.939
Procent din pretul de vanzare (%) -78,57% -77,35% -73,08%
Numér de corectii 7 8 5
Valoare estimati, RON - - 10.700
Tabelul 4.2
Proprietdfi imobiliare comparabile
Comparabild A Comparabili B Comparabila C

Criteriul de comparatie

(www.olx.ro; numar
anuni: 214541768)

(Www.olx.ro; numar
anunt: 66092304)

(www.olx.ro; numar
anunf: 225403210)




Amplasament zonal

Corectiile aplicate (+/- 25 - 50%) sunt conforme variatiilor de cotatii
de valoare recunoscute de piatd ca urmare a amplasarii proprietatilor
imobiliare comparabile si a proprietatii imobiliare evaluate in zone
diferite ale Municipiului Vulcan.

Caracteristici grup de locuinte

Corectiile aplicate (+/- 5 - 10%) sunt conforme variatiilor de cotatii de
valoare recunoscute de piatdi ca urmare a diferentelor intre
caracteristicile constructive ale grupurilor de locuinte in care sunt
amplasate proprietatea imobiliara evaluatd, respectiv proprietitile
imobiliare comparabile.

Amplasament in cadrul grupului de locuinte

Corectiile aplicate (+/- 5 - 35 %) sunt conforme variatiilor de cotatii de
valoare recunoscute de piati ca urmare a diferentelor intre amplasarea
proprietétilor imobiliare comparabile si a proprietitii imobiliare
evaluate in cadrul blocurilor de locuinte.

Finisaje Corectiile aplicate (+/- 0 - 35%) sunt conforme variatiilor de cotatii de
valoare recunoscute de piati ca urmare a diferentelor intre categoriile
de finisaje ale proprietatii imobiliare evaluate si cele ale proprietitilor
imobiliare comparabile.

Utilitati Corectiile aplicate (+/- 0 - 30%) sunt conforme variatiilor de cotatii de

valoare recunoscute de piati ca urmare a diferentelor intre utilitatile
tehnico-edilitare ale proprietatii imobiliare evaluate si cele ale
proprietatilor imobiliare comparabile.

Componente non-imobiliare

Corectiile aplicate (+/- 0 - 20%) sunt conforme variatiilor de cotatii de
valoare recunoscute de piafd ca urmare a diferentelor intre
componentele non-imobiliare ale proprietatii imobiliare evaluate si
cele ale proprietitilor imobiliare comparabile.




Anexa 5

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

Tabelul 5.1
Determinarea ratei de capitalizare
Specificatii Comparabild A Comparabilda B Comparabili C
Chirie lunara brutid (RON) 500 500 400
Venit brut anual potential (RON) 6.000 6.000 4.800
Grad de neocupare (20%) 1.200 1.200 960
Venit brut anual efectiv (RON) 4.800 4.800 3.840
Cheltuieli anuale generate de intretinerea
proprietétii
Impozit pe proprietate (RON) 250 250 250
Asigurare obligatorie (RON) 150 150 150
Management si administrare (RON) 0 0 0
Utilitati pentru spatiile comune (RON) 0 0 0
Curétenie spatii comune (RON) 120 120 120
Intretinere si reparatii (RON) 250 250 250
Altele (RON) 0 0 0
Total (RON) 770 770 770
Venit net anual din exploatare (RON) 4.030 4.030 3.070
Valoarea estimat3 a proprietitii (RON) 49.500 49.500 39.600
Rata de capitalizare (%) 8,14 8,14 7,75
Rata de capitalizare medie (%) 8,01
Rata de capitalizare adoptati (%) 8,00
Tabelul 5.2
Estimarea valorii proprietatii imobiliare
Specificatii Valori
Chirie lunari bruti 175 RON
Venit brut anual potential 2.100 RON
Grad de neocupare 25%
Venit brut anual efectiv 1.575 RON
Cheltuieli anuale generate de intretinerea proprietitii
Impozit pe proprietate 250 RON
Asigurare obligatorie 150 RON
Management si administrare 0
Utilitati pentru spatiile comune 0
Curétenie spatii comune 120 RON
intre;inere si reparatii 250 RON
Altele 0
Total 770 RON
Venit net anual din exploatare 805 RON
Rata de capitalizare 8,00%
Valoare de evaluare 10.063 RON
Valoare estimati 10.100 RON
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[ Persoana fizicaj ( Compartimentare: Decomandat ][ Suprafata utila: 39 m? ” Etaj: 2 ]

Descriere

Vand apartament in Vulcan, str Traian, bl 14, et2, nemobilat, cu 2 camere decomandate,
bucétarie, baie, centrala termica Bosch cu 3 ani garantie, termopane, usi noi, parchet,
instalatie electrica nous, izolati toti peretii exteriori si tavanele, instalatie sanitara
noud,renovat acum 1an, suprafata totald 39 m2, pret 10000 Eu telefon 07******g]..

ID: 214541768 Vizualizéri: 11713 B Raporteazs

KIWI K FINANCE ™

Fxnert de aitttor in credite

AM NI

VOI RE

Nicoleta
Pe OLX din februarie 2020 & 0763 094 661

Activ pe 22 decembrie 2021

Scrie mesajul tau...

@ Adauga atasament
Trimite
Poti incarca fisiere in formatele: jpg, jpeg, png, doc, pdf, xIs, docx, xlsx

https://www.olx.ro/d/oferta/vand-apartament-IDevc76.html#4507b1990f

Ac
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() [https://www.olxro/observed) meu

Pagina principalé [/] / Imobiliare {/imobiliare/] / Apartamente - Garsoniere de vanzare [imoblliare/apartamente-garsoniere-de-vanzare/] / 2 camere [/imobiliare/apartamente-
< inapoi garsoniere-de-vanzare/2-camere/] / 2 camere - Hunedoara [ /imobiliare/apartamente-garsoniere-de-vanzare/2-camere/hunedoara-judet/) / 2 camere - Vulcan
[/imobiliare/apartamente-garsoniere-de-vanzare/2-camere/vulcan_96889,

Vanzator

Parsa Cristian
Pe OLX din august 2014
Activ pe 26 decembrie 2021

Mai multe anunturi ale acestui
vanzétor

(/oferte/user/sFtB/)

076 483 7136

Localizare

Vulcan,
Hunedoara

KA
00 CO000D0 €y

Postat 03 decembrie 2021 Q?

Apartament 2 camere
10 000 € Pretul e negociabil

https:/www.olx.ro/d/oferta/apartament-2-camere-ID4tjCU.html#fc6954e794

1/3
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Apartament 2 camere Vulcan = OLX.ro

f) VRELUN CREDIT IPOTECAR? V) Hontl
Mesaje(/myaccount/answers/) . shgrsiobseryed) A meu v(https://www.olx.ro/myaccount)
(0 o proMoVEAzAHTTPS://WWW.OLX.RO/BUNDLES/PROMOTE/? o REACTUALIZERZAHTTPS://WWW.O

BS=ADPAGE_PROMOTE&ID=66092304) BS=ADPAGE_PUS}

{ Persoana fizica j [ Compartimentare: Deccmandatj [ Suprafata utila: 50 m? ]

[ An constructie: 1977 — 1990 ]

Descriere

* Vand apartament 2 camere, str. Traian nr.7, bl. A5, et.6;

* Suprafata - 50 mp ;

* Apartamenrul este decomandat;

* Apartament compus din: 2 camere, hol , baie , balcon ;

* Baia este gresiata si faiantata,] camera si bucataria cu termopane;

* Apartamentul este fara datorii, se vinde mobilat si cu tot ce se afla in el [ frigider
,aragaz,masina de spalat ], pretul se negociaza la fata locului;

ID: 66092304

Anunturi similare

Vizualizari: 41100 [? Raporteaza

2 camere 3Imp, 1/4, (V]
Eroii Revolutiei

28 000 €

Bucuresti
11 decembrie 2021

B 3am

(/d/oferta/2-camere-31mp-
1-4-eroii-revolutiei-

INCAta htnald

Vila langa Campina <o Vand casa in Briheni, Apartament 2 camere Q) Vand apartamentcu2 Q
49500 € 10km de Stei, 30km... 8000 € camere
20000 € 9500 €
Campina Vulcan
10 decembrie 2021 Stei 03 decembrie 2021 Vulcan
B 420m2 07 decembrie 2021 B som: 28 decembrie 2021
B 43me
(/d/oferta/vila-langa- (/d/oferta/vand-casa-in- (/d/oferta/apartament-2-
campina-ID5LJUV.html? briheni-10km-de-stei-30km-  camere-IDffLFE.html? (/d/oferta/vand-
reason=ip%7Ccf] beius-1D6kjSU.htmI? reason=ip%7/Citem_to_vec) apartament-cu-2-camere-
s memmam o INE=LI lhemna D

Imobiliare in Barlad - Agent imobiliar in apropiere - Servicii imobiliare calitate
https://iwww.bursa-imob.ro/ ¥

Agentii nostri va vor ajuta s gasiti proprietati de vanzare sau s& vindeti o proprietate.

Licitatii imobiliare - Garsoniera de vanzare
https:/Amwww.imopont.ro/ ¥
Imopont.ro - o noua sursa de informatii imobiliare. Ocaziile nu asteapta, liciteaza acum!

https://www.olx.ro/d/oferta/apartament-2-camere-ID4tjCU.htmi#fc6954e794
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Pagina principald (/] / Imobiliare [/imobiliare/] / Apartamente - Garsoniere de vanzare [/imobiliare/apartamente-garsoniere-de-vanzare/) / 2 camere [/imobiliare/apartamente-
< fnapoi garsoniere-de-vanzare/2-camere/] / 2 camere - Hunedoara [/imobiliare/apartamente-garsoniere-de-vanzare/2-camere/hunedoara-judet/) / 2 camere - Vulcan
[/imobiliare/apartamente-garsoniere-de-vanzare/2-camere/vulcan

Vanzator

Yoan
Pe OLX din octombrie 2020

Activ azi la 17:21
o

Mai multe anunturi ale acestui
vanzator

(/oferte/user/oFupb/)

0765 284 283 Trimite mesaj

Localizare

Vulcan,
Hunedoara

KA
( "'}
|
|
| S
‘ Postat 03 decembrie 2021 Q?
Apartament 2 camere

| 8 000 €
| oot Ac
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“ PROMOVEAZAgs-ADPAGE_PROMOTER&ID=225403210) “ REACTUALIZEAZABs-ADPAGE_PUSF

Persoana fizica } [ Compartimentare: Decomandat ] [ Suprafata utila: 50 m?

rAn constructie: inainte de 1977 ” Etaj: 4 ]

Descriere

Vand apartament in Centru Vechi,Str .Nicolae Titulescu , bl C16, sc 3 Ap 34 etj 4/4
apartamentul. Necesita reparati la acoperis deoarece nu a fost locuit in ultimi 10 ani
Apartamentul are 2 camere

Bucatarie

Baie

Debara

Si 0 boxa jos in beci

Mai multe detalii la tel

Pretul este NEGOCIABIL

ID: 225403210 Vizualizari: 3138 R Raporteazi

KIwI K FINANCE™

Fxnert de aittor in credite

AM NI

VOIRI

Ra

Yoan
Pe OLX din octombrie 2020 & 0765 284 283

Activ azi la 17:21

Scrie mesajul tau...

@ Adauga atasament

Trimite
Poti incarca fisiere in formatele: jpg, jreg, png, doc, pdf, xIs, docx, xlsx
Contul |
Mesaje(/myaccount/answers/ Q? 2 v(https://www.clx.ro/myaccount
O jel/my ) (https://www.olx.ro/observed) S meu : (https:// /my: )
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* Anexanr. 2 la H.C.LL nr. 60/2022

CONTRACT DE VANZARE — CUMPARARE

-cu plata in rate-

I. PARTILE CONTRACTANTE:

» l.Municipiﬁi‘Vulcan, in calitate dg proprietar, cu sediul‘?n Vulcan, bld Mihai .\‘/iteazu
nr. 31, reprezentat prin Primar .........cccccoeevrennennee. , In calitate de VANZATOR, si
2. domiciliat(d) in municipiul Vulcan, str.
nr. . bl ,sc.__.et._ ,ap.__.judetul Hunedoara, avand CNP
posesor al C.I seria nr. _eliberat(d) de _, titular al
contractului de Inchiriere nr........ din..........o..... , emis de Primaria Municipiului Vulcan , in
calitate d¢ CUMPARATOR,

In 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 Hotérarii Consiliului Local al Municipiului Vulcan
nr........ [eviviinnnn. a intervenit urmatorul contract de vanzare-cumparare,

II. OBIECTUL CONTRACTULUI:

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

asupra imobilului situat in Vulcan, str. , T, ., bl. ,SC.__.et._ ,ap._ .
judetul Hunedoara, compusa din ........... camerd/e si dependinte, si suprafata utild de ............. .
inscris iIn CF nr............... NR.ORD.......... NR.TOPO......... transmitdndu-se si partile

comune aferente, in coproprietate fortata cu ceilalti coproprietari.
Art.2 Odata cu dreptul de proprietate asupra locuintei, se transmit urméatoarele:

a) dreptul de proprietate asupra cotei indivize, din partile de folosinta comuna ale
blocului, precum si asupra instalatiilor i dotarilor care, prin natura si destinatia lor, nu se pot
folosi decat In comun;

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

Art.3 Locuinta ce se vinde este ocupatd de cumparator in baza contractului de inchiriere
B s cxspunansd 11 (R



Art.4 Contractul de inchiriere nr. .......... [ existent pentru locuinta, inceteaza de
drept la data incheierii prezentului contract, firi punere in intrziere 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 (fara T.V.A).
(2) Pretul locuintei se va achita in felul urmator :
- La semnarea prezentului contract se achita avans de RON . conform
chitantei nr...................... (S emisd de .......oouee.
(3) Suma ramasa neachitatd in cuantum de RON. plus dobanda
legald in suma de RON, se achitd cu plata in rate conform graficului mentionat in

anexa 1, care face parte integranta din prezentul contract.
¥ (4) Ratele se™or achita la casieria Vanzitorului sau prin Yirament bancar, avihd 30
de zile scadenta de la datade  ale lunii.
(5) In caz de neplata lunara a ratelor, cumpératorul va suporta majorari de intirziere
de 0,05% pe zi.

(6) In cazul neplafii a 6 rate lunare consecutive, fard o prealabild notificare a
cumpdratorului debitor, vanzitorul va proceda la rezolutiunea de plin drept a contractului de
vanzare-cumpdrare, la evacuarea cumpdratorului pe cheltuiala acestuia, iar sumele achitate pana
la acea data raméan dobandite de vanzitor.

(8) Cumparatorul are posibilitatea de a achita anticipat suma rimasi de plata.

IV. TRANSFERUL DREPTULUI DE PROPRIETATE

Art.6(1) Locuinta care face obiectul prezentului contract devine proprietatea
cumparatorului din momentul semnarii contractului de vinzare-cumpérare.

(2) Potrivit art. 2386, pct.1 din Codul civil, vanzatorul beneficiazi de ipoteci
legala pana la achitarea integrald a pretului de vanzare.

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

(1) Locuinta care face obiectul prezentului contract nu poate fi instriinatd prin
vanzare, donatie sau altd forma de instrainare inainte de plata integrala a pretului cu dobénzile
aferente.

(2) Toate cheltuielile de orice naturd privind urmérirea si executarea ocazionate cu
intarzierea sau neplata ratelor cad in sarcina cumparitorului.
V. GARANTII

Art.8 Vanzatorul garanteazad cumpdratorul contra evictiunii si viciilor ascunse,
conform art.1695 si art.1707 Cod Civil.



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

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

Art.11 Vénzitorul, declard sub sanctiunile prevazute de art.292 Cod Penal, privind
falsul in declarafii, cd nu este in niciuna dintre situatiile prevazute de lege care atrag
incapacitatea de a vinde si ca bunul imobil ce formeazi obiectul prezentului inscris nu este clasat
ca monument istoric, ansamblu sau sit arheologic, nu face obiectul unor litigii sau unor proceduri
administrative de retrocedare a proprietitii in baza legilor speciale sau proceduri de expropriere
si nu face obiectul unui patrimoniu de afectatiune, este in administrarea noastrd, nu a fost
Instedinat, nu au fost constituite drepturi reale fm favoarea altor persosne sau incheiate pacte de
optiune sau promisiuni de vénzare cumpirare a acestui bun, niciun terf nu are drept de
preemtiune in ceea ce priveste imobilul sau parti din acesta (sau orice drept asupra acestora, in
tot sau in parte), nu este sechestrat, grevat de sarcini si urmariri de orice naturé, nu a fost scos din
circuitul civil si nu este grevat de vreo clauza de inalienabilitate sau insesizabilitate legala 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 cdruia imobilul este clasificat in clasa energetica

VI. OBLIGATIILE VANZATORULUI SI ALE CUMPARATORULUI
A. OBLIGATIILE VANZATORULUI

Art.13 Vénzitorul isi da acordul expres ca in baza contractului de vAnzare -
cumparare, sa se inregistreze, in favoarea cumparatorului, dreptul de proprietate in CF-ul
localitétii Vulcan a imobilului care face obiectul prezentului contract.

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

B. OBLIGATIILE CUMPARATORULUI

Art.15

(1)Cumparatorul se obliga, 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 funciara, cele pentru obtinerea raportului de evaluare
sunt suportate de cétre cumparitor.

VII. ALTE CLAUZE

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

Art.18 Forta majord exonereazi de raspunderea contractuald partea care o invoci in
conditiile legii.

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

N . "» W o wne » g
(2) In cazul in care acest lucru nu este posibil, litigiul va fi transmis spre
solutionare instantei judecatoresti competente de pe raza Municipiului Vulcan.

Prezentul contract a fost incheiat astizi ..................... . in 4 (patru) exemplare
originale.

VANZATOR CUMPARATOR,
MUNICIPIUL VULCAN , prin

PRIMAR ,
CRISTIAN-ION MERISANU

VIZA CFP,
DIRECTOR EXECUTIV
Leonte Luminita
DIRECTOR EXECUTIV
Popa Cristian
SEF SERVICIU — APL JURIDIC
Velea Gabriel

INTOCMIT
Abugararah Florentina

PRESEDINTE DE SEDINTA: CONTRASEMNEAZA : SESRETAR GENERAL
JR. ROGOBE /‘\/HHAELA




