#: CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI VULCAN (o)

_ $0ALa0ls

ROMANIA . Judetul HUNEDOARA, Municipiul VUOLCAN, 336200. Bulevardul Mihai Viteazu Nr3 1

Telefon: + 0254570340; +40254 570011, Mobil: +30372733044, Fax.+40254571910
web: www.e-vulcanro, £ —mail: primvuelcaniévahoo.com . cod fscal 4375267

3 - b {rmac

HOTARARE NR. 105/2023

privind aprobarea unui schimb de terenuri

Consiliul Local al Municipiului Vulcan, intrunit in sedinta ordinard din data de
25.05.2023;

Analizind Proiectul de hotdrdre nr. 101/1/16/19.05.2023 si referatul primarului
nr. 101/1/17/19.05.2023 intocmit de cétre Primarul Municipiului Vulcan din care reiese necesitatea
si oportunitatea adoptarii unei hotérari privind aprobarea unui schimb de terenuri;

Avand in vedere Raportul nr. 104/1/18/19.05.2023 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, 113/1/19/25.05.2023, a Consiliului local Vulcan™ ;

In conformitate cu prevederile:

- Art 1763, art 1764, art. 1765 din Legea 287/2009 privind Codul Civil republicata cu
completarile si modificarile ulterioare;

- Hotérarea Consiliului Local nr. 86/2023 privind actualizarea inventarului bunurilor care
alcdtuiesc domeniul privat al municipiului Vulcan insusit prin Hotirarea Consiliului Local
ar. 74/2021;

In temeiul dispozitiilor art.129, alin.2, lit.”c”, art. 129, alin. 6 lit. ,,b”, art. 139 alin. 3 lit.”g”,
art. 243 alin. 1, lit. ,,a” din Ordonanta de Urgents nr. 57/2019 privind Codul administrativ;

HOTARASTE :

Art.1 Se insusesc rapoartele de evaluare a proprietétilor imobiliare -teren intravilan- care
fac obiectul schimbului, respectiv Raport de evaluare nr. 66/2023 pentru stabilirea valorii de piati
a proprietafii imobiliare, apartinind dlui. Ile Alecsandru-Gheorghe si sotia Ile Raluca, teren
intravilan-situat in Municipiul Vulcan, Bdul Mihai Viteazu, jud. Hunedoara, inscris in CF 60565
Vulean, nr. cad. 60565, precum si Raport de evaluare nr. 67/2023 pentru stabilirea valorii de piata
a proprietitii imobiliare apartindnd domeniului privat al Municipiului Vulcan, teren extravilan-
situat in Municipiul Hunedoara, jud. Hunedoara, inscris in CF 62516 Vulcan, nr. cad. 62516,
ambele intocmite de cétre societatea Expert Evaluator Autorizat Ing. Mangu Sorin Tuliu, conform
anexei nr. 1 si anexei nr. 2 care fac parte din prezenta hotirére.

Art.2 (1)Se aproba efectuarea unui schimb de terenuri intre Municipiul Vulcan— pe de o

parte si Ile Alecsandru-Gheorghe si sotia Ile Raluca pe de alti parte, dupi cum urmeaza:
(2) Municipiul Vulcan, transmite in proprietate deplinid citre Ile Alecsandru-
Gheorghe si sotia Ile Raluca urmatoarele imobile situate in Municipiului Vulcan: teren avand
categoria de folosintd pasune, aflat in extravilanul Municipiului Vulcan, domeniul privat, inscris
CF 62516 Vulcan, nr. cad. 62516, in suprafatd de 11858 mp, evaluate la valoarea de 145.370 lei.
(3) lle Alecsandru-Gheorghe si sotia Ile Raluca, transmite la schimb, in proprietate
deplind cétre Municipiul Vulcan teren avind categoria de folosintd curti-constructii, aflat
intravilanul Municipiului Vulcan, inscris in CF 60565 Vulcan, nr. cad. 60565, in suprafati totald

de 280 mp ( din acte), 284 mp (misuratd), evaluat la valoarea de 70.405 lei.



Art.3 Se aproba plata sultei in suma de 74.965 lei ce reprezintd diferenta de incasat de ciitre
Priméria Municipiului Vulcan de la dl. Ile Alecsandru-Gheorghe si sotia Ile Raluca, rezultats din
diferenta de valoare a terenurilor ce fac obiectul schimbului, ce urmeazi si se achite de citre dl.
Ile Alecsandru-Gheorghe si sotia Ile Raluca la incheierea contractului de schimb imobiliar."

Art.4 Se imputerniceste primarul Mun. Vulcan si semneze in forma autentici contractul
de schimb conform prevederilor legale.

Art.S Taxele pentru perfectarea actelor de schimb se suporta in mod egal de citre partile
confractante.

Art.6 Comisia specialdi de inventariere a domeniului public al municipiului Vulcan,
reglementatd de art. 289 alin 2 §i 3 din QUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificérile si completérile ulterioare si de art. 5 din anexa la Hotdrdrea Guvernului nr. 392/2020
privind Normele tehnice pentru intocmirea inventarului bunurilor care alcdtuiesc domeniul public
si privat al comunelor, al oraselor, al municipiilor si al judetelor, va asigura actualizarea inventarul
domeniului public al municipiului Vulcan,

Art.7 Impotriva prevederilor prezentei hotirari se poate face contestatie in conformitate cu
prevederile Legii nr. 554/2004 privind contenciosul administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare.

Art.8 Prezenta hotdrire se comunicid Prefectului - Judetul Hunedoara, primarului
municipiului Vulcan, Serviciului Administrarea Domeniului Public si Privat, Arhitect sef ,

Directiei economice si se aduce la cunostinta publica.

Municipiul Vulcan, 25.05.2023

NTA: CONTRASEMNEAZA : SECRETAR GENERAL

CONSILIE} IN'CLAUDIA JR. ROGOBETE/MIMAELA
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Aceastd hotarire fost adoptatd cu urmitoarele voturi:
Total consilieri locali:19

Prezenti :16

Pentru :16

fmpotriva:0

Abtineri:0



ANEXA 1
laH.C.L nr.105/2023

Raport de evaluare nr. 66/2023 pentru stabilirea valorii de piatd a proprietatii imobiliare,
apartinand dlui. Ile Alecsandru-Gheorghe si sotia Ile Raluca, teren intravilan-situat in Municipiul
Vulcan, Bdul Mihai Viteazu, jud. Hunedoara, inscris in CF 60565 Vulcan, nr. cad. 60565

Prezenta anexa contine 32 file

Municipiul Vulean, 25.05.2023

PRESEDINT_&DE.§\%TNTA: CONTRASEMNEAZA : SEQRETAR GENERAL
CONSILIER/C Qy%x}&\f@ﬁg CLAUDIA JR. ROGOBETE MIHAELA



EVALUAREA PROPRIETATILOR IMOBILIARE

RAPORT DE EVALUARE

(nr. 66/13.04.2023)

TEREN INTRAVILAN

VULCAN, bulevardul MIHAI VITEAZU, firi numir

- Cartea Funciara nr. 60565 Vulcan -

Utilizator desemnat

Priméaria Municipiului Vulcan
Persoane fizice: Ile Alecsandru-Gheorghe si Ile Raluca




INREGISTRARE LA

INREGISTRARE LA Nr. UTILIZATORUL DESEMNAT Nr.
EVALUATOR 66/13.04.2023 AL RAPORTULUI DE
EVALUARE

SINTEZA EVALUARII

Prezentul Raport de Evaluare a fost realizat in baza Comenzii nr. 22/02.02.2023 a
Primériei Municipiului Vulcan.

Obiectul evaluirii il reprezintd o proprietate imobiliara, de tipul “teren intravilan”,
cu suprafata de 280 mp (din acte), respectiv 284 mp (misurati), categoria de folosintii “curti-
constructii”.

Terenul intravilan evaluat este situat in judetul Hunedoara, Municipiul Vulcan,
bulevardul Mihai Viteazu, firi# numar (zona blocului F9).

Drepturile de proprietate asupra terenului intravilan evaluat sunt detinute, in comun,
de citre doui persoane fizice: sotii lle Alecsandru-Gheorghe si Ile Raluca.

Terenul intravilan evaluat este inscris in C.F. nr. 60565 Vulcan, nr. crt. Al, nr.
cadastral 60565.

Terenul intravilan evaluat a fost considerat liber de sarcini.

Data de referinti a evaluirii este 13.04.2023,

Scopul evaluirii il constituie obtinerea de referintii obiectivi asupra valorii de piata
a terenului intravilan.

In_vederea evaluiirii terenului intravilan a fost selectati si_aplicatd _metoda
comparatiei vanzirilor (abordarea prin piati).

Evaluatorul si-a insusit rezultatul obtinut prin aplicarea metodei comparatiei
vinzarilor,

Proprietatea imobiliari Valoarea de piata

Teren intravilan 70.405 RON
(Vulcan, bulevardul Mihai Viteazu, firid numir) (echivalent 50,15 EUR/mp)
(suprafati: 280 mp (din acte), 284 mp (méisuratd)) | (echivalent 247,90 RON/mp)

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

Ing. Mangu Sorin-Iuliu

Evaluator autorizat, expert evaluator proprietiti imobiliare
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CUPRINS

SINTEZA EVALUARIIL

CUPRINS

1. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

i.1 Evaluatorul

1.2 Utilizatorul desemnat si beneficiarul Raportului de Evaluare
1.3 Obiectul evaludrii (proprietatea imobiliari evaluati)

1.4 Datele generale ale evaludrii

1.5 Reglementarea si cadrul legal al evaluirii

1.6 Surse de informare

1.7 Certificare

1.8 Declaratie de conformitate

1.9 Ipoteze semnificative si conditii limitative

1.10 Ipoteze speciale semnificative

2. REZULTATELE EVALUARII

21 | Metoda comparatiei vanzirilor

3. PREZENTAREA DATELOR SI A INFORMATIILOR

3.1 Informatii referitoare la dreptul de proprietate

3.2 Informatii cadastrale

33 Informatii generale referitoare la zona de amplasare a proprietitii imobiliare evaluate

34 Informatii referitoare la dezvoltarea urbani a zonei de amplasare a proprietatii imobiliare evaluate
3.5 Informatii referitoare la terenul evaluat

3.6 Analiza celei mai bune utiliziri

3.7 Analiza pietei imobiliare

4. EVALUAREA

4.1 Definitii generale
4.2 Definitii ale valorii
4.3 Valoarea de piati
4.4 Metode de evaluare

5. CONCLUZII. RECONCILIEREA REZULTATELOR EVALUARII. OPINIA
EVALUATORULUI

ANEXE
Anexa 1: Aplicarea metodei comparatiei vanziirilor (abordarea prin piati)
Anexa 2: Extras de Carte Funciari pentru Informare
Anexa 3: Plan de amplasare in zoni
Anexa 4: Extras oferte de pret pe segmentul de piata corespunzitor proprietitii imobiliare evaluate
Anexa 5: Fotografii care prezinti terenul intravilan evaluat




1. TERMENII DE REFERINTA AT EVALUARII

1.1. EVALUATORUL

Numele si prenumele

Mangu Sorin-Iuliu

Organizatia profesionali

Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania -
ANEVAR

Legitimatia ANEVAR

Numdrul 13.823, evaluator autorizat, membru titular

Stampila

Numarul 13.825 - valabili 2023, expert evaluator intreprindere,
expert evaluator proprietati imobiliare,

Asigurarea de rispundere
profesionala

Certificat nr. 44.075/12.01.2023 privind asigurarea colectiva de
raspundere profesionala a evaluatorilor si expertilor tehnici membri
al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romadnia,
asigurdtor 8.C. Allianz-Tiriac Asiguriri S.A. Bucuresti, emitent
S.C. Aon Romania Broker de Asigurare - Reasigurare S.R.L.
Bucuresti, perioada de valabilitate 01.01.2023 - 31.12.2023

Societatea prestatoare

MANGU SORIN IULIU P.F.A.

Adresa societatii prestatoare

Judetul Hunedoara, localitatea Petrosani, strada Constantin Mille,
blocul 2, scara I1, parter, apartamentul 23

Telefon 0721 - 636242
| E-mail mangusorin@yahoo.com
1.2. UTILIZATORUL DESEMNAT SI  BENEFICIARUL RAPORTULUI DE

EVALUARE

[ Utilizatorul desemnat al
Raportului de Evaluare

Primaria Municipiului Vulean
Persoane fizice: Ile Alecsandru-Gheorghe si Tle Raluca

Beneficiarul Raportului
de Evaluare

Direct: Priméria Municipiului Vulcan
Indirect: persoane fizice, lle Alecsandru-Gheorghe si Ile Raluca

1.3. OBIECTUL EVALUARII (PROPRIETATEA IMOBILIARA EVALUATA)

Tipul proprietitii imobiliare
cvaluate

Teren intravilan (categoria de folosinfi: “curti-constructii™;
suprafata: 280 mp (din acte), 284 mp (misurati))

Proprietar

Persoane fizice: Ile Alecsandru-Gheorghe si Ile Raluca (in comun)

Adresa proprietitii imobiliare
evaluate

Judetul Hunedoara, Municipiul Vulcan, bulevardul Mihai Viteazu,
fard numar (zona blocului F9)

1.4. DATELE GENERALE

ALE EVALUARII

Tipul valorii estimate

Valoarea de piatd

Scopul evaluirii

Obtinerea de referinfa obiectivd asupra valorii de piatd a
proprietdtii imobiliare (in vederea realizarii unui schimb de
proprietdti imobiliare)

Moneda de exprimare
rezultatelor evaluirii

a | Valoarea de piatd estimati a proprieti{ii imobiliare este
exprimatd in RON (echivalenta in EUR este conformi cursului

valutar de referinta al Bincii Nationale a Romadniei)

Data de referinta a evaludrii

13.04.2023

Banca Nationald a Romaniei

Cursuri valutare de referinti

1 EUR = 4,9432 RON
1 USD = 4,4844 RON

evaluate

Inspectia proprietatii imobiliare

Realizatd de citre evaluator, la data de 13.04.2023, in preierﬁ?
reprezentantului legal al Priméariei Municipiului Vulcan si a
beneficiarilor indirecti ai Raportului de Evaluare

Data Raportului de Evaluare

18.04.2023




1.5. REGLEMENTAREA SI CADRUL LEGAL AL EVALUARII

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

Bunurilor (ANEVAR, editia | SEV 101 - “Termenii de referinta ai evalusrii”
2022) 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 Standardele de Evaluare a Bunurilor (ANEVAR, editia 2022)
Ordonanta Guvernului Roméniei nr. 24/2011 privind unele mésuri
in domeniul evaludrii bunurilor, cu modificarile si completirile
ulterioare

Legea nr. 99/2013 pentru aprobarea Ordonantei Guvernului nr.
24/2011 privind unele masuri in domeniul evaluirii bunurilor, cu
modificérile si completérile ulterioare

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

Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia -
Evaluarea proprietitii imobiliare, editia 2020

Stan Sorin (coordonator) - Evaluarea terenului: aplicatii, Editura
IROVAL, Bucuresti, 2009

1.6. SURSE DE INFORMARE

Agentii imobiliare din zona V4ii Jiului (Macarena, Casa)

Publicatia pietei imobiliare locale (Pretul Exact)

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

Primaria Municipiului Vulcan

Documentatia topografica intocmitd in vederea evidentierii corpului de proprietate “teren
intravilan situat in Municipiul Vulcan, bulevardul Mihai Viteazu, fird numir (C.F. nr. 60565
Vulcan)”

Banca Nationald a Romaéniei (cursul valutar la data de referintd a evaludrii)

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

Lucrari de specialitate care trateaza problematica evaludrii proprietitilor

1.7, CERTIFICARE

Subsemnatul, evaluator autorizat, expert evaluator proprietati imobiliare, certific, in
cunostintd de cauza si cu buni credintd, cele de mai jos.

-afirmatiile cuprinse in prezentul Raport de Evaluare sunt adeviirate. Estimdrile realizate si
concluziile prezentate au la bazd informatii considerate corecte, precum si concluziile propriei
expertize a evaluatorului;

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

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

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

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

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




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

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

1.8. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca autor al Raportului de Evaluare, declar ca acesta a fost elaborat in concordantd cu
prevederile Standardelor de Evaluare a Bunurilor (ANEVAR, editia 2022) si in acord cu ipotezele
restrictive i condifiile limitative precizate. Declar cd nu existd nici o relatie particulari intre mine
s1 clientul / utilizatorul desemnat al Raportului de Evaluare si ¢4 nu am nici un interes prezent sau
viitor legat de proprietatea imobiliard evaluati. Sustin ¢ rezultatele evaluirii nu sunt influentate
de anumite solicitari ale clientului sau utilizatorului desemnat al Raportului de Evaluare, iar
remunerarea evaludirii nu este conditionati, in nici un fel, de acestea. In aceste conditii,
subsemnatul, evaluator autorizat, expert evaluator proprietiti imobiliare, imi asum
responsabilitatea pentru informatiile si rezultatele prezentate in Raportul de Evaluare.

1.9. IPOTEZE SEMNIFICATIVE SI 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 i§i asuma 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
considera credibile (in privinta corectitudinii informatiilor primite, evaluatorul nu isi asuma nici o
responsabilitate).

Evaluatorul a lvat in consideratie toti factorii care influenteazi valoarea proprietatii
imobiliare evaluate, f3ird nici o omisiune deliberata.

Evaluatorul nu este responsabil de omiterca (de cétre Primaria Municipiului Vulcan) unor
date sau informatii care ar putea afecta valoarea proprietitii imobiliare evaluate.

in Raportul de Evaluare s-a presupus ca proprietatea imobiliard evaluati este conformi cu
toate reglementdrile si restrictiile urbanistice (eventualele neconcordante sunt expuse, descrise si
luate in consideratic in raport).

In Raportul de Evaluare s-a presupus ¢d utilizarea terenului corespunde cu granitele
proprietatii descrise $i nu exista nici o alti servitute decat cea/cele descrisd/descrise in raport.

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

Societatea prestatoare si evaluatorul nu au efectuat nici o investigatie referitoare la prezenta
sau absenta substanelor toxice, periculoase sau ddunitoare si, ca urmare, nu pot oferi o estimare
a potentialului impact asupra rezultatelor evaludrii. Pentru scopul prezentei evaludri, s-a presupus
cd pe cuprinsul (in cadrul) proprietatii imobiliare evaluate nu existd nici o substantd toxica,
periculoasd sau diundtoare. Orice identificare ulterioard a unor asemenea substante nu este
imputabild societatii prestatoare si evaluatorului.

Raportul de Evaluare nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente, circulare
sau in declarafii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara acordul seris si prealabil al societatii
prestatoare si evaluatorului, cu specificarea formei si a contextului in care ar urma sa aparé.

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

Societatea prestatoare, prin expertul siu evaluator, nu este obligati si ofere, in continuare,
consultantd, sau s depund mérturie in instan{i referitor la proprietatea imobiliard evaluati.




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

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

Datoritd stdrii de fapt a proprietitii imobiliare evaluate si statutului juridic al acesteia,
metoda parceldrii i dezvoltarii, metoda repartizdrii (alocirii), metoda extractiei, metoda reziduali
$1 metoda capitalizarii rentei funciare nu au fost aplicate (nu au putut fi aplicate).

Anexele sunt parte integrantd a Raportului de Evaluare.

Valoarea de pia{a estimatd a proprietatii imobiliare nu include taxa pe valoarea adiugati.

Valoarea de piatd estimatd a proprietifii imobiliare este valabila la data intocmirii
Raportului de Evaluare si intr-un interval de timp limitat (in care nu intervin schimbri
semnificative ale elementelor evaluarii).

Valoarea de piatd estimata a proprieta(ii imobiliare este conformi situatiei pietei imobiliare
locale la momentul evaluarii. Evolutiile ulterioare imprevizibile ale pietei imobiliare locale pot
conduce la invalidarea valorii estimate. O asemenea situatie nu i este insa imputabila evaluatorului
(in acest sens, evaluatorul nu Isi asumai nici o responsabilitate).

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

La momentul evaludrii, piata locald a proprietitilor imobiliare de natura terenutilor
intravilane nu este o piata cu caracteristici competitionale specifice modelului (structurii de piati)
competifiei perfecte (oferta nu este echilibrata de o cerere solvabils, astfel incat piata si fie
caracterizatd printr-o stare de echilibru, exprimata prinir-un numéar mare de tranzactii si preturi de
tranzactionare relevante).

Evaluatorul a ficut preciziri asupra funcfionalititii pietei imobiliare locale la momentul
cvaludrii (considerind ca aceasta nu este o piatd perfect functionald, caracterizati de trisiturile
modelului competifional al competitiei perfecte).

1.10. IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

Situatia juridicd a proprietdtii imobiliare evaluate a fost analizati doar pe baza
documentelor i informatiilor puse la dispozitia evaluatorului de catre Primiria Municipiului
Vulecan (referitor la acesta, evaluatorul nu a efectuat nici o investigatie suplimentara).

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

Evaluatorul nu poate acorda garantii asupra surprinderii si utilizarii, 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
condifiile trecute §i curente ale pictei imobiliare locale, caracteristicile curente ale cererii si ofertei
imobiliare, cotatia valutard la momentul evaluirii, tendintele actuale ale pietei imobiliare locale.
Toate acestea sunt, in esentd, fundamentate pe principiul prudentei.

Aplicarea metodei comparatiei vanzirilor s-a realizat cu luarea in consideratic a
urmétoarelor ipoteze principale:

-se oferd la schimb o singurd parceld individuala (terenul nu se parceleazi in loturi mai
mici, in scopul schimbului/vanzirii);

-terenul se oferd la schimb cu caracteristicile fizice existente la data de referinti a evaludrii;

-amenajarea terenului in vederea dezvoltarii se va realiza ulterior realizarii schimbului (de
citre potentialul nou proprietar).

La aplicarea metodei comparatiei vanzarilor au fost luate in consideratie, ca proprietati
imobiliare comparabile, terenuri cu categoria de folosingi “curti-constructii” (terenuri




teren liber construibil.

construibile). In consecintd, ipoteza fundamentala acceptati pentru terenul evaluat este aceea de

La aplicarea metodei comparatiei vanzirilor, suprafata luata in consideratie este suprafata
masuraté a terenului intravilan evaluat (284 mp).

2. REZULTATELE EVALUARII

2.1. METODA COMPARATIEI VANZARILOR

Valoarea
estimata

70.405 RON (echivalent 14.243 EUR)
247,90 RON/mp (echivalent 50,15 EUR/mp)

Valoarea estimati nu include T.V.A.
In Anexa 1 este prezentati aplicarea metodei comparatiei vanzarilor

3. PREZENTAREA DATELOR SI A INFORMATIILOR

3.1. INFORMATII REFERITOARE LA DREPTUL DE PROPRIETATE

Proprietar

Persoane fizice: lle Alecsandru-Gheorghe si Ile Raluca (in
comun)

Dobéndirea proprietitii imobiliare
evaluate

Tranzactie imobiliari

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

Nu au fost identificate

3.2. INFORMATII CADASTRALE

Extras de Carte Funciara

pentru Informare (nr. cerere 12.931/12.04.2023, Oficiul de
Cadastru si Publicitate Imobiliard Hunedoara, Biroul de

Cadastru si Publicitate Imobiliard Petrosani)
in Anexa 2 este prezentat Extrasul de Carte Funciari pentru
Informare

Inscrierea in Cartea Funciard

C.F. nr. 60565 Vulcan, nr. crt. Al, nr. cadastral 60565

Suprafata inscrisa in Cartea Funciari

280 mp (din acte), 284 mp (masurati)

Erori de inregistrare a datelor

Nu au fost identificate

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

Categoria zonei de amplasare Centrala (zona A, conform Hotararii nr. 158/2019 a Consiliului

Local al Municipiului Vulcan)
In Anexa 3 este prezentat Planul de amplasare in zona

Caracterul zonei de amplasare Mixt: rezidential (blocuri de locuinte), comercial si de prestiri
servicii, administrativ

Accesul in zona de amplasare Rutier

Strazi de acces Tn zond Preparatiei, Traian, Aleea Muncii, Dorobanti, Primariei, Mihai
Viteazu

Obiective majore de referinti Priméria Municipiului Vulcan




Piata Centrala Vulcan
Complexul de Alimentatie Publici Vulcan

Factori poluanti

Poluare fonici

Ambient

Foarte favorabil

amplasare

Concluzii referitoare la zona de | Foarte favorabild, caracter mixt (rezidential, comercial si de

prestéri servicii, administrativ), acces rutier, aspect civilizat,
poluare fonicd, cu obiectiv major de referinti Primiria
Municipiului Vulcan

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

Dezvoltarea urbana

Retea de transport in comun: la distantd mai micid de 50 m
Institutii administrative: la distantd mai mica de 100 m
Unitdti comerciale: la distantd mai micé de 50 m

Unitéti bancare: la distantd mai mici de 250 m

Unitafi de invatamant: la distantd mai micd de 150 m
Unitati medicale: la distantd mai mici de 500 m

Piatd agro-alimentara: la distanti mai mici de 100 m

Utilitati tehnico-edilitare

Retea de alimentare cu energie electrici: existents
Retea de alimentare cu apa potabili: existent
Retea de canalizare: existenti

Retea de alimentare cu energie termici: inexistenta
Retea de alimentare cu gaze naturale: existenta
Retea de telecomunicatii: existenti

Concluzit  referitoare la
dezvoltarea urbani a zonei
de amplasare

Acces facil la reteaua de transport in comun, elemente de referinti ale
dezvoltarii urbanc bine reprezentate, utilitdfi tehnico-edilitare
incomplete

3.5. INFORMATII REFERITOARE LA TERENUL EVALUAT

Tipul terenului

Intravilan

Distributie parcelari

Nu

Categoria de folosintd

“Curti-constructii”

Supratata

280 mp (din acte), 284 mp (masuratid)

Ocuparea cu constructii

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

Forma geometrica

Poligonald, favorabild constructiv, teren usor de organizat

Aspectul

Teren plat

Accesul

Teren fard front stradal la bulevardul Mihai Viteazu (strada
modernizatd, imbricdminte covor asfaltic, stare tehnica foarte
buna)

Echiparea tehnico-edilitari

Retea de energie electrica: la distantd mai mica de 100 m
Retea de apé potabila: la distanti mai mica de 100 m
Retea de canalizare: la distan{d mai mici de 100 m
Retea de termoficare: la distantd mai mare de 500 m
Retea de gaze naturale: la distantd mai mici de 100 m
Retea de telecomunicatii: la distantd mai mica de 100 m

Imprejmuire

Nu exista

Porti acces

Nu exista

imobilelor vecine

Aspectul urbanistic si estetic al | Favorabil




Calitatea vecinatatilor Foarte buna

Confortul social-urban Foarte bun

Posibilitatile de fundare Teren normal de fundare
Regimul de indltime construibil | P+10E

Restrictii de folosire, conform
planului urbanistic general

Construibil, conditionat i cu restrictii, in functie de cauza si
gravitatea restrictiilor

Utilizarea actuala

Curti-constructii

Cea mai buni utilizare

Dezvoltare in scop comercial

Concluzii referitoare la terenul
evaluat

Teren cu formid geometricd poligonald, usor de organizat
(datoritd formei geometrice), plat, cu acces direct (din zona
bulevardului Mihai Viteazu), utilitdfi tehnico-edilitare la
distantd mai micd / mai mare de 100 m / 500 m, calitate foarte
buni a vecindatétilor, confort social-urban foarte bun, favorabil
dezvoltdrii in scop comercial

3.6. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Definirea “celei mai bune

utilizari”

Utilizarea posibild din punct de vedere fizic, permisd legal,
fezabila financiar si din care rezulti cea mai mare valoare a
proprietatii imobiliare

Testul permisibilitatii legale

Utilizare comerciala

Testul posibilititii fizice

Utilizare comerciala

Testul fezabilitdtii financiare

Utilizare comerciala

Testul productivitafii maxime

Utilizare comerciala

Concluzii referitoare la “

Cea mai bunéd utilizare a proprietatii imobiliare evaluate este

cca
mai buni utilizare”

utilizarea comerciald (practic, este singura utilizare permisi
legal a acestui tip de proprietate)

3.7. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Definirea pietei imobiliare

Locul in care au loc interactiunile dintre persoanele fizice si/sau
juridice care schimbd drepturile de proprictate asupra bunurilor
imobiliar

Caracteristicile zonei de

amplasare a terenului

Rezidentiale (blocuri de locuinte)

Caracteristicile localitatii

Rezidential: locuinte individuale, blocuri cu regimul de indltime
P+4E, P+8E, P+10E (dupd anul 1989, dezvoltarea rezidentiald s-a
realizat aproape exclusiv pe segmentul locuintelor individuale; in
toatd aceastd perioadd nu au fost puse in functiune blocuri noi de
locuinte, fiind doar reabilitate cinci blocuri de locuinte puse in
functiune anterior anului 1990)

Edilitar: retele de utilitd(i (apd potabild, canalizare, gaze naturale) in
extindere

Economic: localitate fard o expansiune economici evidenta, afectati
de lipsa locurilor de muncd, pe fondul restructurarii activitatilor
economice de naturd industriald

Oferta  de  proprietiti
imobiliare similare

Cresciatoare pana la Inceputul anului 2009, dupa care s-a manifestat
o tendintd de usoard scddere si relativa stabilizare (numarul de
terenuri intravilane oferite la vdnzare in Municipiul Vulcan este
relativ redus: aproximativ 4-5 oferte de vanzare pot fi gésite pe site-
urile de specialitate si in portofoliul agentiilor imobiliare din zona)

Cererea de  proprietati
imobiliare similare

Crescédtoare pana la inceputul anului 2009, dupi care s-a manifestat
o tendinta semnificativd de scadere (foarte rar pot fi gisite anunturi




referitoare la intentii de cumpirare de terenuri intravilane in
Municipiul Vulcan)

Echilibrul pietei

Dezechilibru in favoarea ofertei

piata imobiliar locali

Prefurile de oferta ale | Minim: 40,00 EUR/mp

proprietatilor  imobiliare | Maxim: 50,00 EUR/mp

similare

Concluzii referitoare la | Existenta unei cereri crescdtoare, in condifiile mentinerii

neschimbate a ofertei, a indus un trend ascendent al preturilor,
caracteristic pietei imobiliare locale pani la sfarsitul anului 2008. in
conditiile Inceperii manifestarii efectelor crizei financiare, preturile
au stagnat, acestea ramanénd practic neschimbate in prima jumatate
a anului 2009. Ulterior, datoritd dificultatilor de asigurare a
finantarilor necesare realizérii 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
tendin{d de crestere a preturilor. Astfel, la momentul evaluarii,
valorile proprietatilor imobiliare de tipul terenurilor intravilane sunt
aproximativ egale cu prefurile maximale consemnate la Jumadtatea
anului 2008. Lichiditatea piefei imobiliare locale este insa foarte

scazutd, aceasta putdnd fi considerati o piati cu activitate redusa.
In Anexa 5 este prezentat un extras cu privire Ia ofertele de pret pe segmentul
de piatdi corespunzitor proprietitii imobiliare evaluate

4. EVALUAREA

4.1. DEFINITII GENERALE

Abordare 1n evaluare

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

Abordare prin cost

O abordare in evaluare fundamentats pe principiul economic
conform céruia un cumpdrator nu va pliti pentru un activ mai mult
decat costul necesar obfinerii unui activ cu aceeasi utilitate,
provenit fie prin cumpdrare, fie prin construire.

Abordare prin piati

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

Abordare prin venit

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

Accesorii

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

Activ sau active

Termenii “activ” sau “active” se referd, de reguld, la elementele
care pot face obiectul unei evaludri. Daca standardul nu specifica
altfel, se poate considera c& acesti termeni inseamni “activ, grup de
active, datorie, grup de datorii sau grup de active si datorii™,

Alocarea valorii

Procesul prin care valoarea unei proprietiti imobiliare este separata

in valoarea constructiei si valoarea terenului.




Argumentare Rationamentul care porneste de la un set de ipoteze declarate si care
sustine afirmatiile care conduc 1la formarea concluziei
evaluatorului, pe parcursul evaluarii.

Bunuri imobile (conform | Prin natura lor, sunt terenurile, izvoarele si cursurile de apa,

Codului Civil)

plantatiile prinse in radacini, constructiile si orice alti lucrare fixata
in pamént cu caracter permanent, platformele si alte instalatii de
exploatare a resurselor submarine situate pe platoul continental,
precum si tot ceea ce, in mod natural sau artificial, este incorporat
in acestea cu caracter permanent.

Caracteristici relevante

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

Client

1. Termenul client” se refera la persoana, persoanele sau entitatea
pentru care se efectueaza evaluarea.

2. O parte care angajeaza contractual un evaluator, pentru serviciile
de evaluare.

Competenta

Detinerea de suficiente cunostinte, abilitdfi si experienti, necesare
efectudrii unei anumite misiuni de evaluare.

Cost

Contraprestatia sau cheltuiala necesari pentru a dobandi sau crea
un activ,

Data evaludrii

Data la care se aplici concluzia asupra valorii.

Data raportului

Data la care se emite Raportul de Evaluare. Raportul de Evaluare
va fi parafat cu parafa valabild la aceasti dati (la aceastd dati,
evaluatorul trebuie sid detind autorizatic in conformitate cu
legislatia in vigoare).

Elemente de comparatie

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

Evaluare

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

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

Evaluator

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

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

Importanta

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

Inspectie

O observare, viziti a amplasamentului, trecere, vizionare sau
examinare vizuald non-invazivi a unui bun imobil sau bun mobil.
O inspectie este efectuatd pentru a sprijini procesul de identificare
a caracteristicilor relevante ale bunului, intr-un serviciu de
cvaluare. Inspectia realizatd de citre un evaluator este limitats, de




obicei, la aspecte usor observabile, fira utilizarea unor dispozitive
sau efectuarea unor testiri speciale. Inspectia realizati de citre un
evaluator nu reprezinti echivalentul unei inspectii sau a unei
expertiziri efectuate de cétre un profesionist (de exemplu, inginer
in constructii, arhitect sau inginer cu specializarea autovehicule
rutiere).

Jurisdictie

Cadrul juridic si de reglementare in care se efectueazi o evaluare.
Jurisdictia include, de reguld, legi si reglementiri stabilite de cétre
autoritati (de exemplu, administratia federala, de stat sau locald) si,
in functie de scopul evaludrii, reglementiri stabilite de citre
anumite autoritdti de reglementare (de exemplu, autorititi bancare
sau autorita{i de reglementare a pietei valorilor mobiliare).

Membru titular ANEVAR

Persoand fizica, indiferent de cetdtenie, nationalitate, religie, sex
sau convingeri politice, care prin pregitirea si experienta sa in
domeniul evaluarii a dobandit o competenta deosebita de intelegere
si de rezolvare a problemelor din domeniul evaluirii. Calitatea de
membru titular se dovedeste cu legitimatia si parafa emise de citre
ANEVAR.

Metoda de evaluare

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

Piatd activa

O piatd pentru care se inregistreaza suficiente tranzactii, astfel incat
sd se poatd stabili o valoare de piafa pentru bunurile specifice acelei

piete.

Pret

Suma de bani sau alte contraprestatii cerute, oferite sau plitite
pentru un activ, si care poate si difere de valoare.

Pretul bunurilor comparabile

Prefurile de tranzactionare sau preturile din ofertele de vanzare ale
acestor bunuri.

Proprietate comparabila

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

Proprietate imobiliard

Include urmétoarele elemente corporale:

a.} terenul;

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

c.) toate elementele care sunt addugate terenului de oameni, cum
ar fi constructiile.
In plus, in mod uzual, sunt considerate ca ficand parte din
proprietatea imobiliard toate dotérile permanente ale cladirii, cum
ar fi instalatiile de apd, electrice, de incilzire ca si componentele
incorporate, cum ar fi tablourile electrice si ascensoarele.
Proprietatea imobiliard include toate elementele situate in subsol si
deasupra solului, in conformitate cu legislatia national3 in vigoare.

Raport de Evaluare

Un raport care comunici destinatarului o concluzie asupra valorii
si elementele relevante asociate acesteia.

Reconciliere

Procesul de analizi a diferitelor indicatii asupra valorii, indicatii
care reprezintd, de reguld, rezultatele obtinute prin metode si/sau
abordari diferite. Acest proces nu include calculul mediei valorilor,
aceasta nefiind acceptata.

Scopul evaluarii

Motivul pentru care se realizeazi o evaluare.




Teren in exces

Terenul care nu este necesar pentru a deservi sau a sustine utilizarea
existentd. Cea mai buna utilizare a terenului in exces poate fi sau
nu aceeasi cu cea mai buna utilizare a parcelei construite. Terenul
in exces are potentialul de a fi vandut separat si trebuie evaluat ca
activ individual.

Teren in surplus

Terenul care, la momentul evaludrii, nu este necesar sustinerii
utilizarii existente, dar care nu poate fi separat de proprietate si
vandut ca activ individual. Pentru terenul in surplus nu se poate
determina cea mai buna utilizare individuala si ar putea sau nu
contribui la valoarea parcelei amenajate.

Teren viran

Terenul pe care nu au fost fiicute amenajiri. Terenul in starea sa
naturald, inainte de nivelare, de construire, de parcelare sau de
instalare a utilitatilor.

Utilizator desemnat

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

2. Clientul sau orice altd persoana fizicd sau juridicd cireia i se
acorda de citre evaluator, in scris, dreptul de a utiliza, in anumite
conditii, raportul de evaluare.

Zonare

Condlitiile permisive si restrictive care decurg din legislatia privind
utilizarea terenurilor si a constructiilor, in functie de incadrarea
intr-o anumitd zona geografica.

4.2, DEFINITII ALE VALORII

Tipul valorii

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

Valoarea

Opinia rezultatd din procesul de evaluare care este conform cu
Standardele de Evaluare. Valoarea reprezinti o estimare fie a celei mai
probabile contraprestatii monetare in schimbul unui drept asupra unui
activ, fie a beneficiilor economice aferente detinerii unui drept asupra
unui activ, pe baza unui tip al valorii exprimat in mod explicit.

Valoarea contabila

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

Valoarea echitabila

Pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parti
identificate, aflate in cunostinga de cauza si hotiréte, pret care reflectd
interesele acelor parti.

Valoarea impozabila

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

Valoarea de investitie

Valoarea unui activ pentru proprietarul acestuia sau pentru un
proprietar potential, avand in vedere o anumita investitic sau anumite
scopuri de exploatare.

Valoarea justi

In conformitate cu LF.R.S. 13, valoarea justi este pretul care ar fi
incasat penfru vinzarea unui activ sau platit pentru transferul unei
datorii, intr-o tranzactie reglementata intre participantii de pe piata, la
data evaluarii.

Valoarea de lichidare

Suma care ar fi obtinuti atunci cind un activ sau un grup de active se
vinde in mod individual. Valoarea de lichidare ar trebui si ia in
consideratie costurile necesare pentru aducerea activelor in stare de
vandabilitate, precum si costurile generate de cedarea lor. Valoarea de




lichidare se poate determina in doud premise de evaluare diferite:
vanzarea ordonatd (in urma unei activitati adecvate de marketing),
respectiv vinzarea fortatd (cu o perioada limitata pentru activitatea de
marketing).

Valoarea de piata Suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdritor hotirat si un
vanzator hotardt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing
adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauza,
prudent si fird constrangere.

Valoarea sinergiei Rezultatul creat in urma combinirii a doud sau mai multe active sau
drepturi, atunci cdnd valoarea rezultati in urma combindrii este mai
mare decat suma valorilor individuale. Daci sinergiile se obtin numai
de cétre un anumit cumpdéritor, atunci valoarea sinergiei este diferiti
de valoareca de piatd (deoarece valoarea sinergiei reflectd
caracteristicile speciale ale unui activ, care au o valoare numai pentru
un anumit cumpdrdtor). Valoarca care depiseste suma valorilor
individuale este denumiti si “valoare de comasare”.

4.3. VALOAREA DE PIATA

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

- “suma estimatd” se referd la un pret exprimat in unitdti monetare, platibile pentru activ,
intr-o tranzactie nepértinitoare de piatd. Valoarea de piafi este pretul cel mai probabil care se poate
obtine In mod rezonabil pe piata, la data evaludrii, in conformitate cu definitia valorii de piaté.
Acesta este cel mai bun pref obtenabil in mod rezonabil de citre vanzitor si cel mai avantajos pret
obtenabil in mod rezonabil de catre cumpiritor. Aceastd estimare exclude, in mod explicit, un pret
estimat, majorat sau micsorat de clauze sau de situatii speciale, cum ar fi o finantare atipic3,
operatiuni de vénzare si de lease-back, contraprestatii sau concesii speciale acordate de orice
persoana asociaté cu vanzarea, precum si orice element al valorii disponibile doar unui proprietar
sau cumpdritor specific;

- "un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3)” se refera la faptul ci valoarea unui activ
sau datorie este mai degrabi o suma de bani estimati decét o suma de bani predeterminata sau un
pret efectiv curent de vanzare. Este pretul dintr-o tranzactie care intrunesgte toate elementele
continute in definitia valorii de piati la data evaluarii;

- "la data evaluarii” cere ca valoarea si fie specifici unui moment, adici la o anumiti dati.
Deoarece piefele si conditiile de piata se pot modifica, valoarea estimati poate sa fie incorecti sau
necorespunzdtoare pentru o altd datd. Marimea valorii va reflecta starea si circumstantele pietei,
aga cum sunt ele la data evaludrii, si nu cele aferente oricirei alte date;

- "Intre un cumpérator hotart™ se referd la un cumpiritor care este motivat, dar nu si obligat
sd cumpere. Acest cumpdritor nu este nici nerabditor, nici decis si cumpere la orice pref. Acest
cumparator este unul care actioneazd in conformitate mai degraba cu realititile pietei curente si cu
asteptdrile pietei curente decét cu cele ale unei piefe imaginare sau ipotetice, a cirei existentd nu
poate fi demonstrata sau anticipatd. Cumpéritorul ipotetic nu ar pliti un pret mai mare decit pretul
cerut de piafa. Proprietarul curent este inclus intre cei care formeazi "piata™

- ”’s1 un vanzitor hotdrat” nu este nici un vanzator neribditor, nici un vanzitor fortat sa
vénda la orice pret, nici unul pregétit pentru a vinde la un pret care este considerat a fi nerezonabil
pe piata curentd. Véanzitorul hotarat este motivat si vanda activul, in conditiile pietei, la cel mai
bun pret accesibil pe piata libers, dupa 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 nepdrtinitoare” se referd la o tranzactie care are loc intre parti care nu au
o relatie deosebita sau speciald, de exemplu, intre compania mama si companiile sucursale sau intre
proprietar si chirias, care ar putea face ca nivelul pretului si nu fie caracteristic pentru piatd sau sa




fie majorat. Tranzactia la valoarea de piati se presupune ci are loc intre pérti fara o legatura intre
ele, fiecare actiondnd in mod independent;

- "dupa un marketing adecvat” inseamnd cd activul a fost expus pe piatd in modul cel mai
adecvat pentru a se efectua cedarea lui la cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil, in
conformitate cu definita valorii de piati. Metoda de vénzare este considerati a fi acea metoda prin
care se obfine cel mai bun pref pe piata la care vanzitorul are acces. Durata timpului de expunere
pe piatd nu este o perioada fixa, ci va varia in functie de tipul activului si de conditiile pietei.
Singurul criteriu este acela ca trebuie si fi existat suficient timp pentru ca activul si fie adus in
atentia unui numar adecvat de participanti pe piatd. Perioada de expunere este situatd Inainte de
data evaludrii.

- »in care parfile au actionat fiecare in cunostintd de cauzi, prudent” presupune ci atat
cumparatorul hotérat, cét si vanzatorul hotdrat sunt informati, de o maniera rezonabili, despre
natura si caracteristicile activului, despre utilizérile curente si cele potentiale ale acestuia, precum
si despre starea in care se afld piata la data evaluarii. Se mai presupune ci fiecare parte utilizeazi
acele cunostinte in mod prudent, pentru a ciuta pretul cel mai favorabil corespunzitor pozitiei lor
ocupate n tranzacfie. Prudenta se apreciaza prin referire la situatia pietei de la data evaluirii si
neluénd in considerare eventualele informatii ulterioare acestei date. De exemplu, nu este neapirat
imprudent ca un vanzétor sa vindi activele pe o piatd cu pretfuri in sciddere, la un pret care este mai
mic decét preturile de piati anterioare. in astfel de cazuri, valabile si pentru alte schimburi de pe
pietele care inregistreazi modificari ale pregurilor, cumpiritorul sau vanzitorul prudent va actiona
in conformitate cu cele mai bune informatii de piata, disponibile la data evalurii;

- "si fard constrangere” stabileste faptul ci fiecare parte este motivati si incheie tranzactia,
dar niciuna nu este fortatd, nici obligatd in mod nejustificat si o faca.

Conceptul de valoare de piatd presupune un pret negociat pe o piatd deschisd si
concurentiald unde participantii actioneaza in mod liber. Piata unui activ ar putea fi o piata
internationald sau o piata locald. Piata poate fi constituitd din numerosi vanzitori sl cumpdratori
sau poate i o piatd caracterizati printr-un numar limitat de participanti de pe piata. Piata in care
activul se presupune ci este expus pentru vinzare este piaga in care activul, schimbat din punct de
vedere teoretic, se schimbi in mod normal.

Valoarea de piatd a unui activ va reflecta cea mai buni utilizare a acestuia. Cea mai buna
utilizare este utilizarea unui activ care ii maximizeazi potentialul si care este posibila fizic, permisi
legal i fezabila financiar. Cea mai buna utilizare poate fi continuarea utilizirii curente a activului
sau poate fi o altd utilizare. Aceasta este determinati de utilizarea pe care un participant de pe piata
ar intentiona sa o dea unui activ, atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus si 1] ofere.

44. METODE DE EVALUARE

Metoda comparatiei vinzirilor

Premisa majord a acestei metode de evaluare este aceea ci valoarea de piatd a unel
proprietédti imobiliare este in relatie directd cu prejurile de vanzare (preturile de oferta) ale altor
proprietati imobiliare comparabile.

Etapele parcurse in aplicarea acestei metode de evaluare sunt:

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

-confirmarea veridicitatii informatiilor obtinute si a obiectivititii tranzactiilor;

-selectarea unor unitati de comparatie relevante si elaborarea unei analize comparative la
nivelul fiecéreia dintre acestea;

-compararea, pe baza unititilor de comparatie stabilite, a proprietitii imobiliare evaluate
cu celelalte proprietiti imobiliare retinute In scop de analizi;

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




Analiza comparativd se bazeazi pe asemindrile si deosebirile intre proprietiti si frecventa
tranzactiilor, care influenfeazi valoarea. Elementele de comparatie avute in vedere in analiza
comparativd se referd la: dreptul de proprietate transmis, conditii de finantare, conditii de vanzare,
cheltuieli necesare imediat dupa vanzare, conditii de piatd, restrictii legale, amplasament zonal,
suprafafd, caracteristici fizice, echipare tehnico-edilitars, vecinatiti, acces, componente non-

imobiliare. J

5. CONCLUZIL. RECONCILIEREA REZULTATELOR EVALUARIL
OPINIA EVALUATORULUI

Pentru estimarea valorii de piatd a terenului intravilan a fost aplicatd metoda comparatiei
vanzirilor (abordarea prin piati).

Metoda comparatiei vanzarilor reuseste si introducs in ccuatia valorii preturile de oferta
ale unor proprietiti imobiliare similare (din perspectiva criteriilor de comparabilitate). Chiar daci
piata proprietatilor imobiliare de natura terenurilor intravilane nu este perfect functionalad la
momentul evaluarii, in opinia evaluatorului, rezultatul produs de metoda comparatici vanzirilor
reugeste sa exprime valoarea proprietitii imobiliare evaluate in situatia de considerare a acesteia
ca activ “integrat in sistem” (sistemul fiind zona Vaii Jiului, cu caracteristicile sale economice si
sociale).

Ca urmare a analizelor efectuate si rezultatelor obtinute, in opinia evaluatorului,
proprietatea imobiliarid reprezentati de terenul intravilan situat in Municipiul Vulcan,
bulevardul Mihai Viteazu, firi numir (zona blocului F9), in suprafati de 280 mp (din acte),
respectiv 284 mp (miisurati), (categoria de folosintii ”curti-constructii”), are o valoare de
piati estimata de 70.405 RON (echivalent 50,15 EUR/mp).

Evaluatorul gi-a insusit rezultatul obtinut prin aplicarea metodei comparatiei
vanzarilor.

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

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

,1':—;“1"1‘:--{.
P-""g’ ; 101 Attegyy, L
e\;a\ua G"’th (o)

;f:ﬁANGU SORIN IU&!U%

Legitimatia Nr. 13825

2, 5, Valabil 2023 Is7
A“?b‘pb‘f,"-"l"ai'a‘mrea'. E‘f"ﬁ‘@?

2 ANZVAR 2




ANEXE

Anexa 1: Aplicarea metodei comparatiei vanzarilor (abordarea prin pia{#)

Anexa 2: Extras de Carte Funciard pentru Informare (nr. cerere 12.931/12.04.2023, Oficiul de
Cadastru si Publicitate Imobiliarda Hunedoara, Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara
Petrogani)

Anexa 3: Plan de amplasare in zoni

Anexa 4: Extras oferte de pref pe segmentul de piata corespunzitor proprietitii imobiliare evaluate

Anexa 5: Fotografii care prezinti terenul intravilan evaluat



Anexa 1

Aplicarea metodei comparatiei vanzirilor (abordarea prin piata)

Tabelul 1.1

Estimarea valorii de piati: metoda comparatiei vinzirilor

Specificatii Proprietatea Comparabili A Comparabili B Comparabila C
evaluati

Pret de vénzare - oferta (EUR/mp) 22,00 25,00 25,00
Corectie pret de vanzare 25% 20% 20%
Pref de vénzare corectat (EUR (/mp) 16,50 20,00 20,00
Dreptul de proprietate transmis Deplin deplin deplin deplin
Corectie 0 0 0
Pref corectat 16,50 20,00 20,00
Conditii de finantare Numerar numerar numerar numerar
Corectie 0 0 0
Preg corectat 16,50 20,00 20,00
Conditii de vanzare Independent independent independent independent
Corectie 0 0 0
Pret corectat 16,50 20,00 20,00
Cheltuieli necesare imediat dups Conform nu fu nu
cumpdrare descrierii
Corectie 0 0 0
Pre{ corectat 16,50 20,00 20,00
Conditii de piata 13.04.2023 similare similare similare
Corectie 0 0 0
bPret corectat 16,50 20,00 20,00
Restrictii legale Conform similare similare similare
Corectie P.U.G. 0 0 0
Pret corectat 16,50 20,00 20,00
Localizare (amplasament zonal) Conform inferioard (+50%) | inferioara (+35%) | inferioara {(+60%)
Corectie descrierii +8,25 +7,00 +12,00
Pret corectat 24,75 27,00 32,00
Suprafata 284 mp [.500 mp (+15%) | 5.111 mp (+25%) 1.000 mp (+10%)
Corectie +3,71 +6,75 +3,20
Pret corectat 28,46 33,75 35,20
Caracteristici fizice Conform similare similare similare
Corectie descrierii 0 0 0
Pret corectat 28,46 33,75 35,20
Echipare tehnico-edilitari Conform inferioara (+35%) | inferioara (+20%) | inferioara (+20%)
Corectie descrierii +9,06 +6,75 +7,04
Pret corectat 38,42 40,50 42,24
Vecinatiti Conform inferioare (+30%) | inferioare (+25%) | inferioare (+25%)
Corectie descrierii +11,53 +10,13 +10,56
Pret corectat 49,95 50,63 52,80
Acces Conform direct direct direct
Corectie descrierii 0 0 0
Pret corectat 49,95 50,63 52,80
Componente non-imobiliare Conform nu nu da (-5%)
Corectie descrierii 0 0 -2,64
Pret corectat 4995 50,63 50,16
Corectie totala bruti +27.95 +25,63 -25,16
Procent din preful de vinzare (%) +127,05% +102,52% -100,64%
Numiir de corectii 4 4 5
Valoare estimati, EUR/mp - - 50,15
Valoare estimati, RON - - 70.405




Tabelul 1.2

Proprietéti imobiliare comparabile

Criteriul de comparatie

Comparabild A
(www storia.ro; numir

Comparabili B
(www.olx.ro, numir anunt:

Comparabili C j
(www.olx.ro, numir anunt:

anunt: 7409821) 227811545) 233527571)
Dreptul de proprietate Deplin Deplin Deplin
transmis
Conditii de finantare Numerar Numerar Numerar
Conditii de vinzare Independent Independent Independent
Cheltuieli necesare Nu Nu Nu

imediat dupa cumpiirare

Conditii de piata Oferta curents Ofertd curentd Ofertd curenta
Restrictii legale Conform P.U.G. Conform P.U.G. Conform P.U.G.
Localizare Zona strazii Decebal Zona DN 66A (intrare in Zona DN 66A (intrare in
Vulcan, dinspre Petrosani) Vulean, dinspre Paroseni)
Suprafata 1.500 mp 5.111 mp 1.000 mp
Caracteristici fizice Teren plat si in panti Teren plat Teren plat
Echipare tehnico- Retele de energie electrica, | Retele de energie electrica, Retele de energie electrici,
edilitard apid potabild, la limita de | apé potabila, canalizare, la api potabila, canalizare, la
proprietate limita de proprietate limita de proprietate
Vecinitati Favorabile Favorabile Favorabile
Acces Direct Direct Direct
Componente non- Nu existd Nu existi Existd (proiect constructie
imobiliare rezidentiald si autorizatie de
construire) ]
Tabelul 1.3
Corectarea preturilor de oferta ale proprietatilor imobiliare comparabile
Specificafii Comparabila A Comparabild B Comparabild C
Pref de vénzare - oferti (EUR/mp) 22,00 25,00 25,00
Corectie pret de vinzare 25% 20% 20%
Pret de vinzare corectat - EUR/mp 16,50 20,00 20,00

Observatie: corectiile preturilor de vanzare sunt conforme cu tendintele observate pe piaja imobiliar locals, marjele
de negociere si durata de expunere la vinzare a proprietatilor imobiliare comparabile

Tabelul 1.4
Explicarea corectiilor

Criteriul de comparatie Explicatii

Nu s-au aplicat corectii deoarece nu existi diferente intre drepturile de
proprietate transmise pentru proprietatea imobiliard evaluati §i
proprietétile imobiliare evaluate.

Nu s-au aplicat corectii, pentru fiecare dintre proprietatile imobiliare
comparabile considerindu-se ci in cazul unei tranzactii plata s-ar face
integral in numerar.

Nu s-au aplicat corectii, pentru fiecare dintre proprietitile imobiliare
comparabile considerandu-se ¢ nu exista conditii speciale de vanzare.
Nu s-au aplicat corectii, avand in vedere situatia curentd a proprietatii
imobiliare evaluate §i cea a proprietitilor imobiliare comparabile.

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

Nu s-au aplicat corectii, atat pentru proprietatea imobiliard evaluati,
cat si pentru fiecare dintre proprietifile imobiliare comparabile,
restrictiile legale fiind corespunzatoare Planului Urbanistic General,
Corectiile aplicate (+/- 35 - 60%) sunt conforme diferentelor de cotatii
de valoare recunoscute de piafi ca urmare a amplasirii proprietitii
imobiliare evaluate si a proprietatilor imobiliare comparabile in zone
diferite ale Municipiului Vulcan.

Dreptul de proprietate transmis

Conditii de finanfare

Conditii de vénzare

Cheltuieli necesare imediat dupa cumpirare

Conditii de piat

Restrictii legale

Localizare (amplasament zonal)




Suprafatd

Corectiile aplicate (+/- 10 - 25%) sunt conforme diferentelor de cotatii
de valoare si posibilititilor de vanzare, in raport cu suprafata total,
intr-o perioadd de timp rezonabila, raportate la utilizarea viitoare
posibila si probabilda a proprietitii imobiliare evaluate si a
proprietétilor imobiliare comparabile.

Caracteristici fizice

Nu s-au aplicat corectii deoarece nu existi diferentc intre
caracteristicile fizice ale proprietatii imobiliare evaluate si cele ale
proprietatilor imobiliare comparabile.

Echipare tehnico-edilitara

Corectiile aplicate (+/- 20 - 35%) sunt conforme variatiilor de cotatii
de valoare recunoscute de piati ca urmare a diferentelor intre
echiparea tehnico-edilitard a proprietitii imobiliare evaluate siceaa
proprietatilor imobiliare comparabile.

Vecinititi Corectiile aplicate (+/- 25 - 30%) sunt conforme variatiilor de cotatii
de valoare recunoscute de piati ca urmare a diferentelor intre
vecindtatile proprietafii imobiliare evaluate si cele ale proprietitilor
imobiliare comparabile.

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

de acces ale proprietatii imobiliare evaluate si cele ale proprietatilor
imobiliare comparabile.

Componente non-imobiliare

Corectiile aplicate (+/- 0 - 5%) sunt conforme variatiilor de cotatii de
valoare recunoscute de piati ca urmare a diferentelor intre
componentele non-imobiliare ale proprietitii imobiliare evaluate si
cele ale proprietatilor imobiliare comparabile.




4{14i23, 12:40 PM 1500 m?, teren de vanzare - Hunedoara (judet), Vulcan - 7409821 « www.storia.ro

Vulcan - Teren intravilan - parcele 1500 mp/2800 mp - toate utilitatil

Hunedeara (udet), Yulcan, Hunedoara Gudel}

33000¢€

22 €/me

Propune un pret

Rata estimata: 971 RON /luna

Avans: 24.503 RON {15%) i
Perioada imprumutuiui: 3¢ ani Foloseste calculatorul de credite

& Vizionare la distanta

Vizionare la distantd @ £

Prezentare generald

% Suprafata 1.500 m?
Tip teren Cere informatii
& lmprejurimi urban
Dimensiuni Cere informatii
5 vizionare la distantd da &
A Tipvanzator agentie
Descriere

Vulcan este un municipiu in judetul Hunedoara, Transilvania, Romania, formal din localitdtile companente Dealu Rabii, jiu-Paroseni $! Vulcan (resedinta). Are o populatie de 22 506

locuitori;
Localitatea Vulcan este situata la poalele Muntilor Valcan §t este traversats de drumul national DN 664, care face legatura Tntre Vulcan i Valea de Brazi;
Orazul se afla la o distanté de circa 12 ken de municipiul Petrogani i de circa 110 km de municipiul Deva (resedinta judetului Hunedoara);

fn apropiere, pe drumul dintre oragul Vulcan si pas se giseste Statiunea Pasul Valcan, cu facilititi reprezentate de teleschiuri, un babyschi, trei partii de schisi o telegondold care ajunge

Pana la marginea orasului;

https:/.’www.storia.mlro/oferta/vuIcan-teren-intraviIan-parcele—1 500-mp-2000-mp-toate-utilitatil-I DwSDFf 1/5



4/14/23, 12:40 PM 1 500 m?, teren de vanzare - Hunedoara (judet), Vulcan - 7409821 « www.storia.ro

Sxista proiect in derulare care prevede unirea statiunii montane Pasul Yuican Cu cea din Straja (Lupeni);

IM Imalbnliare propune spre vanzare paracele de teren intravilan la poalele Muntitlor Vulean, cu suprafate de 1500 mp si 2000 mp, in imediata apropiere (5 minute) a telegandolel care

realizeaza legatura dintre orasul Vulcan cu Pasul Vulcan:

La limita terenului, exista infrastructura si toate utilitatile necesare demararii constructiei: drum, apa, curent, gaz, canalizare;

Prin certificat urbansim, se pot autoriza constructii P+P+1 si sistern de lotizare, 1zotate, cuplate, insiruite, duplex, pentry care se recomanda, dupa caz, elaborarea PUZ,PUD,
Se pot autorizara canstuirea de locuinte {inclusiv catergoria vilelor sau caselor de vacanta)

Se pot autoriza locuinte individuale/colective, recomandabit min. p+1i2 (cu parter liber, avand alta destinatie decat locuire, dar compatibila acesteia)

Front stradal minim 12 mi

Pretul afisat reprezinta pretul pentru suprafata minima oferita spre vanzare (1500 rap)

Pretul pe m2: 22 EURO, negociabil

Pentru infermatii:
1M Imebiliare

4720.023,592

Mal putin -~

Particularitati

Gard da

Facilitati fmmem&ad.tabEe-inf@rmatian—va!ue-—madia_;ypes-‘i{}M-gas.
electricitate, canalizare, apa curenta

Tip acces asfas.mt

Harta

Vanzatorul nu a specificat adresa exacta, dar proprietatea se afla in zona evidentiata pe harta.
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Mai multe anunturi de la IM Imobiliare

https://www.storia.ro!ro/oferta/vuican-teren-fntravilan-parcele-‘I 500-mp-2000-mp-toate-utilitatil-IDw5Df 25
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Vand teren intravilan la intrare in Vulcan , 5111 mp , parcelabil.

25 € Pretul e negociabil
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Remus
Pe OLX din octombrie 2011
Activ ieri |a 18:15

[/oferte/user/14xC/)
s 072 366 6196 Trimite
(tel:0723666196) mesaj

Mai multe anuniuri ale acestui vanzator »
[/oferte/user/14xC/)

LOCALIZARE

Vulcan,
Hunedoara

DREPTURILE CONSUMATORILOR

Acest anunt a fost publicat de cétre un
vanzétor privat.

Arata mai multe

Publicitate
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DESCRIERE

Suprafata teren 5111 mp,

Pret pentru tot terenul 25 euro /mp.

Se pot vinde si parcele de minim 1000 mp la pretul de 38 euro/mp.

70 metri front stradal la DN66A.
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AM NEVOIE SA IMPRUMUT 104 Lei
FINANCE™
Funers de aiator in credite va
AM NI
VOI RI
PUBLICITATE

Ra

CONTACTEAZA VANZATORUL
Trimite mesaj

Remus

Pe OLX din ectombrie 2011
Glinw  Activierilaigis & 072366 6196 (tel:0723666196)
[/oferte/user/14xC/)

Mai multe anunturi ale acestui vanzator

Vezl tot [foferte/user/14xC/)

Vand Renault Master 3, L7
cumparata din Romania

41263 lei

Petrosani
13 aprlfie 2023

[/d/oferta/vand-renault-master-
$-cumparata-din-romania- [httos:/ fwrwew.obx.ro/cont/2refl0iparams]
https://wmv.olx.roldloferta/vand-teren-intraviIan-la-intrare-in-vuIcan~51 11-mp-parcelabil-IDfpSbL.htm|? 213



4/14/23, 12:33 PM Teren si proiect de Casa Vulcan « OLX.ro
O Ihttps:/ /www.olx.ro/ cont/?refi0 ]| params]
. i Contul[url]=https%3A%2F%2Fwww.olx.ro%2Fd%2Foferta%2Fteren-
) D Mesajel/myaccount/answers/) [L?M”—”: h tdu  si-profect-de-casa-IDfNRbJ.htmI%3F&ref[0]
salvaie/search/] [action]=redirector&ref[0]lmethod]=index]

Publicitate

Q Ceanume caur? © Toatdwre Cautare Q

Pegina principala (/) / Imobiliare [fimobiliare/) / Terenuri {/imobiliare/terenuri/] / Terenur! - Hunedoara {imobilisre/terenuri/hunedeara-judet/] / Terenuri - Vulcan
{{imobiliare/terenuri/vulcan_96889/)

< inapoi

PRIVAT (©)

Cristian

Pe OLX din septembrie 2016
Activ pe 07 aprilie 2023
[/oferte/user/igvIQ/)

0730 772 999 Trimite
(tek0730772999) mesaj

Mal multe anuniuri ale acestui vanzator >
[/oferte/user/1gVIQ/)

LOCALIZARE

Vulcan,
Hunedoara

. DREPTURILE CONSUMATORILOR

Acest anunt a fost publicat de cétre un
vanzétor privat,
Postat 21 martie 2023 Q?

Teren si proiect de Casa

25000 €

VREIUN CREDT IPOYECAR?

Aratd mai multe N/

Publicitate

[/PURCHASE/REFRESH/PRO
¢ REACTUALIZEAZAAD-ID=233527571&PRODUC
ID=PUSHUP&BS=ADPAGE_P

{/PURCHASE/PROMOTE/VARIANT/?AD-

PROMOVEAZA
I S ID=233527571&B5=ADPAGE_PROMOTE]

https:/iwww.olx ro/dfoferta/teren-si-proiect-de-casa-IDINRbJ.htmi?

1/3



4/14/23, 12:33 PM

LPersoana fizica 3; Suprafata utila; 1000 m;J LV
wm—E}wMesajL(vaa(GeunUansweﬁ [/d/anunturi-

4 ; (P} VidaXL: Mobila perfecta pentru st™ - -

i

DESCRIERE

Teren la iesirea din Vulcan [jud Hunedoara) catre Paroseni cu suprafata de 1000 mp, curent
electric 380 v, proiect de casa cu parter si mansarda si autorizatie de constructie valabila

pana in anul 2025. Casa e formata din:
-living

-bucatarie

-baie la parter

-un dormitor matrimaonial cu baie proprie
-2 dormitoare

-0 baie la eta].

Telefon:07******gg

salvaté/search/]

Teren si proiect de Casa Yulcan « OLX.ro

|https://Www.o

Contul[url}=https%3A?

1D: 23352757 Vizualizari: 1973

Fxnert de aintor in credite

AM NI

VOI RI

68

Ra

CONTACTEAZA VANZATORUL

FINANCE™

tau

si-proiect-de-ca
[action]=redirec

PUBLICITATE

E Raporteaza

PUBLICITATE
|

Trimite mesaj

Cristian

Pe QOLX din septembrie 2016
Activ pe 07 aprilie 2023 %
[/oferte/user/1gVIQ/)

Anunturi similare

0730 772 999 (tel:0730772999)

Teren intravilan v Teren intravilan v 2000m2 Teren
15¢€ 35€ intravilan
Lupeni Petrosani 45000 €

18 martie 2023 17 martie 2023 Lupeni

Reactualizat la 12 aprilie 2023

https:/fwww.olx ro/d/oferta/teren-si-proiect-de-casa-IDINRbJ . htmi?

V) Vand teren langa Rusu 0 Teren Parang, zona <
A5 € Rusu, racordat la...
Petrosani 19 000 €
24 martie 2023 Petrosani

22 martie 2023

EFeL] .
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”iﬁ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara HUNEDOARA

~ Nr.cerere 12931
i Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Petrosani Ziva 12
Wi Luna | 04
Lol A = Lo Anal 2023
Mﬁ EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
“.!. et g PENTRU INFORMARE 100131798445
e Fimein X GOV IUONIEARRTATRY
A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Vulcan, Bdul Mihai Viteazul, Jud. Hunedoara
Nr. [Nr. cadastral Nr.
Crt topografic Suprafata* (mp)

Din acte: 280
Al
60565 Masurata: 284

Observatii / Referinte

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

21970/ 24/07/2019
Act Notarial nr. contract de vanzare autentificat sub nr. 1584, din 23/07/2019 emis de Notar Public Daj
Rodica;

B3 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota Al
actuala 1/1
1) ILE ALECSANDRU-GHEORGHE

2) ILE RALUCA, bun comun

Referinte

C. Partea lll. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale

de garantie si sarcini Referinte
NU SUNT

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

Pagina 1 din 3

58 peatru misrmarg an-line ia agresa epay.ancpl.ro

Formuiar versiunea 1.1




Carte Funciard Nr. 60565 Comuna/Orag/Municipiu: Vulcan
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
60565 Din acte: 280
Masurata: 284

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALIE LINIARE IMOBIL

\ &
g
62984
. 5 £0565 |
43434 s3833 | 4 ; : g
o A &
i 4 {
Date referitoare la teren
nr | Categorie [intra | Suprafata - i .
i folosﬁnté e (pmp) ¢ Tarla Parcel3 Nr. topo Observatii / Referinte
1| curi Tpal 284 ; - )
constructii
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit e+ (m)
1 2 12.4
2 3 10.2
3 4 10.0
4 5 11.399
5 6 12.6
6 1 12.999

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3

Extrase pentry informare endiine 1 adresa epay.ancpi.ro Formuiar varsivnea 1.1




Carte Funciard Nr. 60565 Comuna/Oras/Municipiu: Vulcan

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
*#k Distanta dintre puncte este format3 din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciarad generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevdzute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fard semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea carectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generérii,
12/04/2023, 15:59

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr, 677/2001. Pagina 3 din 3

Extrase pentru informare en-line o adrese epay.ancplro Forenuiar versiunas 1.1
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Anexa 5

Extras cu privire la ofertele de pret pe segmentul de piati corespunzitor proprietitii
imobiliare evaluate

Zona A

1 Mai, 1 Iunie, Aleea Crizantemelor, Aleea Muncii, Aleea Pajistei, Aleea Trandafirilor,
Brazilor (cu exceptia numerelor 6A, 6B), Céprioara (numerele 1, 3, 5,7, 9, 11, 11A, 8,10, 12, 14),
Crinului, Crisan, Dafinel Duinea, Decebal (pand la numirul 32 dreapta si numarul 33D stanga),
Dorobanti, Ecaterina Teodoroiu, Fantinelor (zona blocurilor), General Nicolae Discilescu,
Grivifa, Ion Creanga, Jiului (fird numerele 13, 14, 15, 16, 18), Marisesti, Mihai Viteazu, Morii
(pand la numarul 47 stinga si 60 dreapta), Nicolae Balcescu, Nicolae Titulescu, Oituz, Pardngului,
Parc Octogon, Perilor, Pinului (numerele 1, 3, 5, 7, 2, 4, 6, 10), Platoului, Plevnei, Preparatiei,
Romand, Romanilor, Romaneascd, Teodora Lucaciu, Traian (pdna la numirul 35), Vasile
Alecsandri (numerele 1B, 2, 4, 6, 8, 10, 12, 14, 16,1,3,5,7).

Teren intravilan: 10 - 60 EUR/mp

Zona B

Abatorului, Aleea Licramioarelor, Aleea Salcamilor, Bazinului, Ciprioara (numerele 13-
27), Coroiesti, Crividia (pani la numérul 71A stdnga si numarul 52 dreapta), Morii (de la numarul
47 stanga si numdrul 60 dreapta), Paroseni (numerele 1-173, 60, 304-376), Pinului (zona caselor
particulare), Seciului, Socéneasci, Valea Lupseasca, Valea Ungurului, Vasile Alecsandri (zona
caselor particulare), Vulturului (zona caselor de colonie), Zavoiului, Zona de agrement Brazi.

Teren intravilan: 10 - 25 EUR/mp

Zona C

22 Decembrie, Andrei Muresanu, Arsului (numerele 1, 2-10A), Avram lancu, Barierei,
Brazilor (numerele 6A, 6B), Buciumani, Caraiman, Crangului, Crividia (de la numarul 71A stanga
si numdrul 52 dreapta), Dambovita, Dealului, Decebal (de la numdarul 33), Florilor, Gheorghe
Baritiu, Gorunului, Independentei, Izvor, Jiului (numerele 13, 14, 15, 16, 18), Libertatii, Liliacului,
Merisor, Mestecenilor, Mihai Eminescu, Muntelui, Parogeni (numerele 1A, 97, 105,109,111, 175-
211), Pasul Valcan, Piscului, Retezat, Straja, Stefan Octavian Iosif, Teiului, Traian (numerele 2,
4, 6 si casele de la numirul 37), Tudor Vladimirescu, Valea Bleii, Valcelelor, Zona Cabanei
Céprigoara, Zorilor.

Teren intravilan: 5 - 25 EUR/mp
Zona D
Arsului (de la numarul 10A), Dealul Babii, paroseni (numerele 62-304. 320, zona Taul fars

fund, zona Merintoni, zona Valea Lupului, zona Obreja), Plesnitoarei.

Teren intravilan: 2 - 8 EUR/mp



ANEXA 2
laH.C.L nr.105/2023

Raport de evaluare nr. 67/2023 pentru stabilirea valorii de piatd a proprietitii imobiliare
apartinand domeniului privat al Municipiului Vulcan, teren extravilan-situat in Municipiul
Hunedoara, jud. Hunedoara, inscris in CF 62516 Vulcan, nr. cad. 62516

Prezenta anexa contine 29 file

Municipiul Vulcan, 25.05.2023

PRESEDINTE-{;?%%EQINTA: CONTRASEMNEAZA : SECRETAR GENERAL

o B h

JR. ROGOBETE MIHAELA



EVALUAREA PROPRIETATILOR IMOBILIARE

RAPORT DE EVALUARE

(nr. 67/13.04.2023)

TEREN EXTRAVILAN

VULCAN

- Cartea Funciari nr. 62516 Vulcan -

Utilizator desemnat

Primaria Municipiului Vulcan
Persoane fizice: Ile Alecsandru-Gheorghe si Ile Raluca

o



INREGISTRARE LA

INREGISTRARE LA Nr. UTILIZATORUL DESEMNAT Nr.
EVALUATOR 67/13.04.2023 AL RAPORTULUI DE
EVALUARE

SINTEZA EVALUARII

Prezentul Raport de Evaluare a fost realizat in baza Comenzii nr. 22/02.02.2023 a
Primdriei Municipiului Vulcan.

Obiectul evaluiirii il reprezinti o proprietate imobiliari, de tipul “teren extravilan”,
cu suprafaga de 11.858 mp, categoria de folosinti “pisune”.

Terenul extravilan evaluat este situat in judetul Hunedoara, Municipiul Vulcan (in
imediata vecinitate a D.J. 664, zona ”Porciirie”).

Terenul extravilan evaluat apartine patrimoniului Municipiului Vulecan.

Terenul extravilan evaluat este inscris in C.F. nr. 62516 Vulcan, nr. crt. Al, nr.
cadastral 62516.

Terenul extravilan evaluat a fost considerat liber de sarcini.

Data de referinti a evaluirii este 13.04.2023,

Scopul evaludrii il constituie obfinerea de referintii obiectivi asupra valorii de piata
a terenului extravilan.

in vederea evaluirii terenului extravilan a fost selectati si_aplicatd metoda
comparatiei vinzirilor (abordarea prin piati).

Evaluatorul si-a_insusit rezultatul obtinut prin aplicarea metodei comparatiei
vanzarilor,

Proprietatea imobiliari Valoarea de piati
Teren extravilan 145.370 RON
(Vulcan) (echivalent 2,48 EUR/mp)
(suprafati: 11.858 mp) (echivalent 12,2592 RON/mp)

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

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

SINTEZA EVALUARII

CUPRINS

1. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

1.1 Evaluatorul

1.2 Utilizatorul desemnat si beneficiarul Raportului de Evaluare
1.3 Obiectul evaludrii (proprietatea imobiliarii evaluati)

1.4 Datele generale ale evaluirii

1.5 Reglementarea si cadrul legal al evaluiirii

1.6 Surse de informare

1.7 Certificare

1.3 Declaratie de conformitate

1.9 Ipoteze semnificative si conditii limitative
1.10 Ipoteze speciale semnificative

2. REZULTATELE EVALUARIIL

2.1 ' Metoda comparatiei vinzirilor

3. PREZENTAREA DATELOR SI A INFORMATIILOR

3.1 Informatii referitoare la dreptul de proprietate

3.2 Informatii cadastrale

3.3 Informatii generale referitoare la zona de amplasare a proprietitii imobiliare evaluate

34 Informatii referitoare la dezvoltarea urbani a zonei de amplasare a proprietitii imobiliare evaluate
3.5 Informatii referitoare la terenul evaluat

3.6 Analiza celei mai bune utilizari

3.7 Analiza pietei imobiliare

4. EVALUAREA

4.1 Definitii generale
4.2 Definitii ale valorii
4.3 Valoarea de piati
4.4 Metode de evaluare

5. CONCLUZII. RECONCILIEREA REZULTATELOR EVALUARII. OPINIA
EVALUATORULUI

ANEXE
Anexa 1: Aplicarea metodei comparatiei vinzirilor (abordarea prin piati)
Anexa 2; Extras de Carte Funciara pentru Informare
Anexa 3: Plan de amplasare in zoni
Anexa 4: Fotografii care prezinti terenul extravilan evaluat




1. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARIL

1.1. EVALUATORUL

Numele si prenumele

Mangu Sorin-luliu

Organizatia profesionali

Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania -
ANEVAR

Legitimatia ANEVAR

Numdrul 13.825, evaluator autorizat, membru titular

Stampila

Numérul 13.825 - valabila 2023, expert evaluator intreprindere,
expert evaluator proprietiti imobiliare,

Asigurarea de raspundere
profesionala

Certificat nr. 44.075/12.01.2023 privind asigurarea colectiva de
raspundere profesionald a evaluatorilor si expertilor tehnici membri
ai Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania,
asigurdtor S.C. Allianz-Tiriac Asigurdri S.A. Bucuresti, emitent
S.C. Aon Rominia Broker de Asigurare - Reasigurare S.R.L.
Bucuresti, perioada de valabilitate 01.01.2023 - 31.12.2023

Societatea prestatoare

MANGU SORIN IULIU P.F.A.

Adresa societdtii prestatoare

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

Telefon 0721 - 636242
E-mail mangusorin(@yahoo.com
1.2. UTILIZATORUL DESEMNAT SI BENEFICIARUL RAPORTULUI DE

EVALUARE

Utilizatorul desemnat al
Raportului de Evaluare

Primaria Municipiului Vulcan
Persoane fizice: Ile Alecsandru-Gheorghe si lle Raluca

Beneficiarul Raportului
de Evaluare

Direct: Primaria Municipiului Vulcan
Indirect: persoane fizice, [le Alecsandru-Gheorghe si Ile Raluca

1.3. OBIECTUL EVALUARII (PROPRIETATEA IMOBILIARA EVALUATA)

Tipul proprietitii imobiliare
evaluate

Teren extravilan (categoria de folosintd: “pasune™; suprafata:
11.858 mp)

Proprietar

Municipiul Vulcan

Adresa proprietitii imobiliare
evaluate

Judetul Hunedoara, Municipiul Vulcan (in imediata vecinitate a
D.J. 664, zona "Porcirie”)

1.4. DATELE GENERALE

ALE EVALUARII

Tipul valorii estimate

Valoarea de piata

Scopul evaluarii

Obfinerea de referintd obiectiva asupra valorii de piatd a
proprietatii imobiliare (in vederea realizirii unui schimb de
proprieti{i imobiliare)

Moneda de exprimare
rezultatelor evaludrii

a | Valoarea de piatd estimati a proprietitii imobiliare este
exprimatd in RON (echivalenta in EUR este conforma cursului

valutar de referint al Béncii Nationale a Romaniei)

Data de referintid a evaluirii

13.04.2023

Banca Nationald a Romaniei

Cursuri valutare de referingi

1 EUR =4,9432 RON
1 USD =4,4844 RON

evaluate

Inspectia proprietdtii imobiliare

Realizatd de cétre evaluator, la data de 13.04.2023, in prezenta
reprezentantului legal al Priméariei Municipiului Vulcan si a
beneficiarilor indirecti ai Raportului de Evaluare

Data Raportului de Evaluare

18.04.2023




1.5. REGLEMENTAREA SI CADRUL LEGAL AL EVALUARII

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

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

SEV 103 - “Raportare”

SEV 104 - "Tipuri ale valorii”

SEV 105 - ”Abordari si metode de evaluare”

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

Cadru legal Standardele de Evaluare a Bunurilor (ANEVAR, editia 2022)
Ordonanta Guvernului Romaéniei nr. 24/2011 privind unele masuri
in domeniul evaluarii bunurilor, cu modificarile si completirile
ulterioare

Legea nr. 99/2013 pentru aprobarea Ordonantei Guvernului nr.
24/2011 privind unele méasuri in domeniul evaluirii bunurilor, cu
modificérile si completarile ulterioare

Lucréri de referinta Appraisal Institute, Chicago, Illinois, U.S.A. - Evaluarea
proprietdfii imobiliare, Traducere Asociatia Nationalda a
Evaluatorilor din Roménia, Bucuresti, 2001

Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia -
Evaluarea proprietatii imobiliare, editia 2020

Stan Sorin (coordonator) - Evaluarea terenului: aplicatii, Editura
IROVAL, Bucuresti, 2009

1.6. SURSE DE INFORMARE

Agentii imobiliare din zona V4ii Jiului (Macarena, Casa)

Publicatia pietei imobiliare locale (Pretul Exact)

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

Priméria Municipiului Vulcan

Documentatia topografici intocmita in vederea evidentierii corpului de proprietate “teren
extravilan situat fn Municipiul Vulcan (C.F. nr. 62516 Vulcan)”

Banca Nationala a Roméniei (cursul valutar la data de referinti a evaludrii)

Standarde de Evaluare a Bunurilor (ANEVAR, editia 2022)

Lucréri de specialitate care trateazi problematica evaluirii proprietatilor

1.7. CERTIFICARE

Subsemnatul, evaluator autorizat, expert evaluator proprietiti imobiliare, certific, in
cunostintd de cauzi si cu buni credinta, cele de mai jos.

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

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

-in intregul sdu demers, evaluatorul a actionat in mod profesional, impartial si nepirtinitor;

-evaluatorul nu are interese prezente sau viitoare referitoare la proprietatea imobiliara
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 solicitiri referitoare la obtinerea anumitor rezultate:




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

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

1.8. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca autor al Raportului de Evaluare, declar ci acesta a fost elaborat in concordanta cu
prevederile Standardelor de Evaluare a Bunurilor (ANEVAR, editia 2022) si in acord cu ipotezele
restrictive si conditiile limitative precizate. Declar ¢ nu existd nici o relatie particulard intre mine
si clientul / utilizatorul desemnat al Raportului de Evaluare si ¢i nu am nici un interes prezent sau
viitor legat de proprietatea imobiliard evaluatd. Sustin ci rezultatele evaluirii nu sunt influentate
de anumite solicitari ale clientului sau utilizatorului desemnat al Raportului de Evaluare, iar
remunerarea evaludrii nu este condifionatd, in nici un fel, de acestea. In aceste conditii,
subsemnatul, evaluator autorizat, expert evaluator proprietdti imobiliare, 1mi asum
responsabilitatea pentru informatiile si rezultatele prezentate in Raportul de Evaluare.

1.9. IPOTEZE SEMNIFICATIVE SI CONDITII LIMITATIVE

In Raportul de Evaluare, analizele, opiniile §i 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 1§i asuma intreaga responsabilitate pentru opiniile, concluziile si rezultatele
prezentate in Raportul de Evaluare.

Informatiile care au stat la baza evaluirii au fost obtinute de la surse pe care evaluatorul le
considerd credibile (in privinta corectitudinii informatiilor primite, evaluatorul nu is1 asumad nici o
responsabilitate).

Evaluatorul a luat in consideratie tofi factorii care influenteaza valoarea proprietafii
imobiliare evaluate, firi nici o omisiune deliberati.

Evaluatorul nu este responsabil de omiterea (de catre Primaria Municipiului Vulcan) unor
date sau informatii care ar putea afecta valoarea proprietitii imobiliare evaluate.

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

In Raportul de Evaluare s-a presupus cd utilizarea terenului corespunde cu granitele
proprietafii descrise si nu exista nici o alta servitute decét cea/cele descrisd/descrise in raport.

Societatea prestatoare si evaluatorul nu rispund pentru existenta de vicii ascunse si factori
de mediu in mésurd sa influenteze valoarea proprietitii imobiliare evaluate si nu pot garanta asupra
starii sale economice si tehnice.

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

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

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

Societatea prestatoare, prin expertul siu evaluator, nu este obligatd si ofere, in continuare,
consultantd, sau s& depuna marturie in instantd referitor la proprietatea imobiliard evaluata.




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

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

Datoritd starii de fapt a proprietatii imobiliare evaluate si statutului juridic al acesteia,
metoda parceldrii si dezvoltirii, metoda repartizirii (alocarii), metoda extractiei, metoda reziduald
s1 metoda capitalizarii rentei funciare nu au fost aplicate (nu au putut fi aplicate).

Anexele sunt parte integranta a Raportului de Evaluare.

Valoarea de piaté estimati a proprietatii imobiliare nu include taxa pe valoarea addugata,

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

Valoarea de piafd estimaté a proprietatii imobiliare este conforma 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 insa imputabild evaluatorului
(in acest sens, evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate).

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

La momentul evaluarii, piata locald a proprietitilor imobiliare de natura terenurilor
extravilane nu este o piatd cu caracteristici competitionale specifice modelului (structurii de piata)
competifiei perfecte (oferta nu este echilibrati de o cerere solvabild, astfel incat piata si fie
caracterizatd printr-o stare de echilibru, exprimati printr-un numér mare de tranzactii $i preturi de
tranzactionare relevante).

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

1.10. IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

Situaia juridicd a proprietdtii imobiliare evaluate a fost analizati doar pe baza
documentelor si informatiilor puse la dispozitia evaluatorului de ciitre Primiria Municipiului
Vulcan (referitor la acesta, evaluatorul nu a efectuat nici o investigatie suplimentara).

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

Evaluatorul nu poate acorda garantii asupra surprinderii si utilizirii, in aplicarea metodelor
de evaluare, a tuturor aspectelor particulare ale pietei imobiliare locale si regionale. Evaluatorul
nu a realizat o cercetare stiintific 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 evaludrii, tendintele actuale ale pietei imobiliare locale.
Toate acestea sunt, in esentd, fundamentate pe principiul prudentei.

Aplicarea metodei comparatiei véanzirilor s-a realizat cu luarea in consideratie a
urmatoarelor ipoteze principale:

-se oferd la schimb o singurd parcela individuald (terenul nu se parceleazi in loturi mai
mici, in scopul schimbului/vanzirii);

-terenul se oferd la schimb cu caracteristicile fizice existente la data de referinta a evaludrii;

-amenajarea terenului in vederea dezvoltirii se va realiza ulterior realizirii schimbului (de
cdtre potentialul nou proprietar).

La aplicarea metodei comparatiei vinzirilor au fost luate in consideratie, ca proprietati
imobiliare comparabile, terenuri situate (din punct de vedere administrativ) in Municipiul Vulcan,




terenului extravilan evaluat.

Municipiul Lupeni, respectiv Municipiul Petrogani, dar cu caracteristici asemanétoare cu cele ale

2. REZULTATELE EVALUARII

2.1. METODA COMPARATIEI VANZARILOR

Valoarea
estimati

145.370 RON (echivalent 29.408 EUR)
12,2592 RON/mp (echivalent 2,48 EUR/mp)

Valoarea estimatd nu include T.V. A.
In Anexa 1 este prezentatii aplicarea metodei comparatiei vinzirilor

3. PREZENTAREA DATELOR SI A INFORMATIILOR

3.1. INFORMATII REFERITOARE LA DREPTUL DE PROPRIETATE

Proprietar

Municipiul Vulcan

Dobéndirea proprietitii imobiliare
evaluate

Operatiuni patrimoniale

Actul de proprietate

Nu a fost pus la dispozitia evaluatorului

Dreptul de proprictate

Complet

Limitéri ale dreptului de proprietate

Nu au fost identificate

Sarcini grevante

Contract de inchiriere nr. 23.024/24.05.2019 (scadent la data
de 23.05.2026; locatar: Ile Alecsandru-Gheorghe)
Contractul de inchiriere nu este notat in Cartea Funciard

3.2. INFORMATII CADASTRALE

Extras de Carte Funciard

pentru Informare (nr. cerere 6.955/28.02.2023, Oficiul de
Cadastru si Publicitate Imobiliard Hunedoara, Biroul de

Cadastru si Publicitate Imobiliara Petrogani)
in Anexa 2 este prezentat Extrasul de Carte Funciari pentru
Informare

Inscrierea in Cartea Funciari

C.F. nr. 62516 Vulcan, nr. crt. Al, nr. cadastral 62516

Suprafata inscrisa in Cartea Funciard

11.858 mp

Erori de inregistrare a datelor

Nu au fost identificate

3.3. INFORMATII GENERALE

REFERITOARE LA ZONA DE AMPLASARE A

PROPRIETATII IMOBILIARE EVALUATE

Categoria zonei de amplasare Perifericd, in extravilan
In Anexa 3 este prezentat Planul de amplasare in zond
Caracterul zonei de amplasare Agricol
Accesul in zona de amplasare Rutier
Strazi de acces In zond D.J. 664
Obiective majore de referinti Nu existd
Factori poluanti Poluare fonicd
Ambient Relativ favorabil

Concluzii referitoare la zona de | Periferica, caracter agricol, acces rutier, poluare fonicd, fara
amplasare obiective majore de referintd




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

Dezvoltarea urbana Retea de transport in comun: la distant3 mai micé de 2.500 m
Institutii administrative: la distantd mai mica de 3.500 m
Unitati comerciale: la distantd mai micé de 2.500 m

Unitati bancare: la distanta mai micd de 2.500 m

Unitati de invatamant: la distantd mai micd de 2.500 m
Unitati medicale: la distantd mai micé de 3.000 m

Piatii agro-alimentara: la distantd mai micd de 3.500 m

Utilitati tehnico-edilitare | Retea de alimentare cu energie electricd: existentd
Retea de alimentare cu apa potabild: existenta
Retea de canalizare: inexistentd

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

Concluzii referitoare la | Acces dificil la reteaua de transport in comun, elemente de referin{a
dezvoltarea urbani a zonei | ale dezvoltirii urbane slab reprezentate, utilitafi tehnico-edilitare
de amplasare incomplete

3.5. INFORMATII REFERITOARE LA TERENUL EVALUAT

Tipul terenului Extravilan

Distributie parcelara Nu

Categoria de folosinta “Pasune”

Suprafata 11.858 mp

Forma geometrici Poligonald alungita, teren dificil de organizat

Aspectul Teren In pantd

Accesul Teren cu front stradal la D.J. 664 (modernizat, imbricdminte

covor asfaltic, stare tehnicid bund)

Echiparea tehnico-edilitara

Retea de energie electrica: la distantd mai micé de 100 m
Retea de apa potabila: la distantd mai micéd de 100 m
Retea de canalizare: la distantd mai mare de 500 m
Retea de termoficare: la distantd mai mare de 500 m
Retea de gaze naturale: la distan{d mai mare de 500 m
Retea de telecomunicatii: la distantd mai mare de 500 m

Aspectul urbanistic si estetic al
imobilelor vecine

Favorabil

Calitatea vecinatatilor

Buna

Utilizarea actualid

Pasune

Cea mai buna utilizare

Dezvoltare in scop agricol

Concluzii referitoare la terenul
evaluat

Teren cu formd geometricd poligonald, difici de organizat
(datoritd formei geometrice), in panta, cu acces direct (din zona
D.J. 664), utilitafi tehnico-edilitare la distantd mai micd / mai
mare de 100 m / 500 m, calitate buni a vecinatatilor, favorabil
dezvoltarii in scop agricol

3.6. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Definirea “celei mai bune
utilizari™

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

Testul permisibilitatii legale

Utilizare agricold

Testul posibilititii fizice

Utilizare agricold




Testul fezabilititii financiare

Utilizare agricold

Testul productivititii maxime

Utilizare agricola

Concluzii referitoare la “cea

mai buni utilizare”

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

3.7. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Definirea pietei imobiliare

Locul in care au loc interactiunile dintre persoancle fizice si/sau
Juridice care schimbd drepturile de proprietate asupra bunurilor
imobiliar

Caracteristicile zonei de

amplasare a terenului

Agricole

Caracteristicile localititii

Rezidential: locuinte individuale, blocuri cu regimul de iniltime
P+4E, P+8E, P+10E (dupd anul 1989, dezvoltarea rezidentiali s-a
realizat aproape exclusiv pe segmentul locuintelor individuale; in
toatd aceastd perioadd nu au fost puse in functiune blocuri noi de
locuinte, fiind doar reabilitate cinci blocuri de locuinte puse in
functiune anterior anului 1990)

Edilitar: retele de utilitati (apa potabila, canalizare, gaze naturale) in
extindere

Economic: localitate fird o expansiune economici evidents, afectati
de lipsa locurilor de muncd, pe fondul restructurdrii activitatilor
economice de naturd industriali

Oferta de  proprietafi
imobiliare similare

Crescatoare pand la inceputul anului 2009, dupi care s-a manifestat
o tendin{i de usoard scidere si relativd stabilizare (numirul de
terenuri extravilane oferite la vinzare in Municipiul Vulcan este
redus: aproximativ 1-2 oferte de vanzare pot fi gisite pe site-urile de
specialitate si in portofoliul agentiilor imobiliare din zon)

Cererea de  proprietiti
mmobiliare similare

Crescatoare pand la inceputul anului 2009, dupi care s-a manifestat
o tendin{a semnificativa de scadere (foarte rar pot fi gisite anunturi
referitoare la intentii de cumpdrare de terenuri extravilane in
Municipiul Vulcan)

Echilibrul pietei

Dezechilibru in favoarea ofertei

Preturile de ofertd ale

Minim: 1,00 EUR/mp

proprietitilor  imobiliare | Maxim: 4,00 EUR/mp
similare
Concluzii referitoare la | Existenfa unei cereri crescitoare, in conditiile mentinerii

piata imobiliar3 locala

neschimbate a ofertei, a indus un trend ascendent al preturilor,
caracteristic pietei imobiliare locale pani la sfarsitul anului 2008. In
condifiile inceperii manifestarii efectelor crizei financiare, preturile
au stagnat, acestea riménand practic neschimbate in prima jumitate
a anului 2009. Ulterior, datoritd dificultitilor de asigurare a
finantarilor necesare realizarii tranzactiilor imobiliare, preturile au
scdzut semnificativ in perioada 2009 - 2011 si relativ usor (dar
continuu) in perioada 2011 - 2014. Dupa anul 2014 s-a manifestat o
tendin{d de cresterc a preturilor. Astfel, la momentul evalufrii,
valorile proprietétilor imobiliare sunt aproximativ egale cu preturile
maximale consemnate la jumitatea anului 2008. Lichiditatea pietei
imobiliare locale este insd foarte scizuti, aceasta putdnd fi
consideratd o piatd cu activitate redusa.




4. EVALUAREA

4.1. DEFINITII GENERALE

Abordare in
evaluare

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

Abordare prin cost

O abordare in evaluare fundamentatd pe principiul economic conform
cdruia un cumpdrdtor nu va pliti pentru un activ mai mult decét costul
necesar obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate, provenit fie prin cumpdrare,
fie prin construire.

Abordare prin piata

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

Abordare prin venit

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

Accesoril

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

Activ sau active

Termenii “activ” sau “active” se referd, de reguld, la elementele care pot
face obiectul unei evaludri. Daca standardul nu specifica altfel, se poate
considera ¢d acesti termeni inseamnd “activ, grup de active, datorie, grup
de datorii sau grup de active si datorii”.

Alocarea valorii

Procesul prin care valoarea unei proprietati imobiliare este separati in
valoarea constructiei §i valoarea terenului.

(conform  Codului
Civil)

Argumentare Rafionamentul care porneste de la un set de ipoteze declarate si care sustine
alirmatiile care conduc la formarea concluziei evaluatorului, pe parcursul
evaludrii.

Bunuri imobile | Prin natura lor, sunt terenurile, izvoarele si cursurile de api, plantatiile

prinse in rddécini, constructiile si orice altd lucrare fixatd in pimant cu
caracter permanent, platformele si alte instalatii de exploatare a resurselor
submarine situate pe platoul continental, precum si tot ceea ce, in mod
natural sau artificial, este incorporat in acestea cu caracter permanent.

Caracteristici Aspecte care pot afecta valoarea sau vandabilitatea unui bun, cum ar fi

relevante caracteristicile fizice, economice sau juridice.

Client 1. Termenul “client” se referd la persoana, persoanele sau entitatea pentru
care se efectueaza evaluarea.

2. O parte care angajeazi contractual un evaluator, pentru serviciile de
evaluare.

Competentd Detinerea de suficiente cunostinte, abiliti{i si experientd, necesare efectuarii
uneil anumite misiuni de evaluare.

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

Data evaludrii Data la care se aplica concluzia asupra valorii.

Data raportului Data la care se emite Raportul de Evaluare. Raportul de Evaluare va fi
parafat cu parafa valabili la aceastd dati (la aceastii dat, evaluatorul trebuie
sd detind autorizatie In conformitate cu legislatia in vigoare).

Elemente de | Caracteristicile specifice ale tranzactionirii si ale bunului, care determini

comparatie diferentele dintre preturile bunurilor comparabile.

Evaluare 1. Actiunea sau procesul de determinare a unei opinii sau concluzii asupra

valoni unui activ, pe baza unui tip al valorii exprimat explicit, la o dati
specificd, In conformitate cu Standardele de Evaluare (aceasta este definitia
din Standardele Internationale de Evaluare, editia 2022).

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




Evaluator

L. Un “evaluator” este o persoand fizicd, un grup de persoane fizice sau o
persoand fizicd din cadrul unei entitati, indiferent daci are/au statutul de
angajat (personal intern) sau de contractor (extern), care posedi calificarile,
abilitatea §i experienta necesare pentru efectuarea unei evaludri in mod
obiectiv, nepdrtinitor, etic si competent. In anumite jurisdictii, pentru ca o
persoand sd poatd exercita profesia de evaluator, se impune certificarea
accsteia.

2. O persoand fizica sau juridica ce are calitatea de evaluator autorizat in
condifiile Ordonantei Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri in
domeniul evaludrii bunurilor, aprobati prin legea nr. 99/2013, cu
modificarile ulterioare.

Importantd

Gradul de incredere intr-o anumita indicatie asupra valorii, in formularea
concluziei asupra valorii (de exemplu, atunci cind se utilizeazi o singuri
metodi de evaluare, acestei metode i se aloci o pondere de 100%).

Inspectie

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

Jurisdictie

Cadrul juridic si de reglementare in care se efectueaza o evaluare. Jurisdictia
include, de regula, legi si reglementari stabilite de citre autoritati (de
exemplu, administratia federald, de stat sau locald) si, in functie de scopul
evaludrii, reglementari stabilite de catre anumite autoritati de reglementare
(de exemplu, autoritdfi bancare sau autorititi de reglementare a pietei
valorilor mobiliare).

Membru titular
ANEVAR

Persoand fizicd, indiferent de cetafenie, nafionalitate, religie, sex sau
convingeri politice, care prin pregétirea si experienta sa in domeniul
evaluarii a dobandit o competenta deosebiti de intelegere si de rezolvare a
problemelor din domeniul evaludrii. Calitatea de membru titular se
dovedeste cu legitimatia si parafa emise de citre ANEVAR.

Metoda de evaluare

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

Piata activa

O piata pentru care se nregistreazi suficiente tranzactii, astfel incét sa se
poatd stabili o valoare de piatd pentru bunurile specifice acelei piete.

Pret Suma de bani sau alte contraprestatii cerute, oferite sau platite pentru un
activ, si care poate si difere de valoare.

Pretul bunurilor | Prefurile de tranzac{ionare sau preturile din ofertele de vanzare ale acestor

comparabile bunuri.

Proprietate Proprietatea care a ficut subiectul unei vAnziri sau a unei oferte active

comparabili recente i care are caracteristici fizice, juridice si economice similare cu cele
ale proprietatii subiect (caracteristici care pot fi in mod credibil si rezonabil
ajustate, pentru ca proprietatea comparabili si reprezinte un substitut al
proprietatii subiect).

Proprietate Include urmitoarele elemente corporale:

imobiliard a.) terenul;

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

¢.) toate elementele care sunt adiugate terenului de oameni, cum ar fi
constructiile.




In plus, in mod uzual, sunt considerate ca facand parte din proprictatea
imobiliard toate dotérile permanente ale cladirii, cum ar fi instalatiile de apa,
electrice, de incalzire ca §i componentele incorporate, cum ar fi tablourile
electrice si ascensoarele. Proprietatea imobiliard include toate elementele
situate in subsol si deasupra solului, in conformitate cu legislatia nationald
in vigoare.

Raport de Evaluare | Un raport care comunici destinatarului o concluzie asupra valorii si
clementele relevante asociate acesteia.
Reconciliere Procesul de analizd a diferitelor indicatii asupra valorii, indicatii care

reprezintd, de reguld, rezultatele obfinute prin metode si/sau abordiri
diferite. Acest proces nu include calculul mediei valorilor, aceasta nefiind
acceptata.

Scopul evaludrii

Motivul pentru care se realizeazi o evaluare.

Teren in exces

Terenul care nu este necesar pentru a deservi sau a sustine utilizarea
existentd. Cea mai buni utilizare a terenului in exces poate fi sau nu aceeasi
cu cea mai bunid utilizare a parcelei construite. Terenul in exces are
potentialul de a fi vandut separat si trebuie evaluat ca activ individual.

Teren in surplus

Terenul care, la momentul evaludrii, nu este necesar sustinerii utilizarii
existente, dar care nu poate fi separat de proprietate si vandut ca activ
individual. Pentru terenul in surplus nu se poate determina cea mai buni
utilizare individuald §i ar putea sau nu contribui la valoarea parcelei
amenajate.

Teren viran

Terenul pe care nu au fost facute amenajéri. Terenul in starea sa naturala,
inainte de nivelare, de construire, de parcelare sau de instalare a utilitatilor.

Utilizator desemnat

1. Clientul si orice ter{d parte, asa cum au fost ei identificati de catre
evaluator, prin nume sau tip, in baza comunicirii cu clientul, ca utilizatori
ai Raportului de Evaluare.

2. Clientul sau orice alta persoana fizicd sau juridica cdreia i se acordi de
catre evaluator, in scris, dreptul de a utiliza, in anumite conditii, raportul de
evaluare.

Zonare

Conditiile permisive si restrictive care decurg din legislatia privind
utilizarea terenurilor si a constructiilor, in functie de incadrarea intr-o
anumité zond geografica.

4.2. DEFINITII ALE VALORII

Tipul valorii

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

Valoarea

Opinia rezultatd din procesul de evaluare care este conform cu Standardele
de Evaluare. Valoarea reprezintd o estimare fie a celei mai probabile
contraprestatii monetare in schimbul unui drept asupra unui activ, fie a
beneficiilor economice aferente detinerii unui drept asupra unui activ, pe
baza unui tip al valorii exprimat in mod explicit.

Valoarea contabili

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

Valoarea echitabila

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

Valoarea impozabila

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

Impozit.




Valoarea de | Valoarea unui activ pentru proprietarul acestuia sau pentru un proprietar

investitie potential, avand in vedere o anumitd investitie sau anumite scopuri de
exploatare.
Valoarea justi In conformitate cu I.F.R.S. 13, valoarea justi este pretul care ar fi incasat

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

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

Valoarea de piatid Suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3) la
data evaludrii, Intre un cumpdrator hotirat si un vanzitor hotirat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pértile au
actionat fiecare In cunogtinta de cauza, prudent si fird constringere.

Valoarea sinergiei Rezultatul creat in urma combindrii a doud sau mai multe active sau
drepturi, atunci cdnd valoarea rezultati in urma combinirii este mai mare
decét suma valorilor individuale. Daca sinergiile se obtin numai de citre
un anumit cumpdrator, atunci valoarea sinergiei este diferiti de valoarea
de piata (deoarcce valoarea sinergiei reflectd caracteristicile speciale ale
unui activ, care au o valoare numai pentru un anumit cumpéritor).
Valoarea care depiseste suma valorilor individuale este denumitd si
“valoare de comasare”.

4.3. VALOAREA DE PIATA

Definitia valorii de piata trebuie aplicatd in conformitate cu urmitorul cadru conceptual:

- "suma estimatd” se referd la un pret exprimat in unititi monetare, plitibile pentru activ,
intr-o tranzactie nepdrtinitoare de piatd. Valoarea de piata este preful cel mai probabil care se poate
obtine in mod rezonabil pe piatd, la data evaluarii, in conformitate cu definitia valorii de piaa.
Acesta este cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil de cétre vanzitor si cel mai avantajos pret
obtenabil in mod rezonabil de catre cumpéritor. Aceastd estimare exclude, in mod explicit, un preg
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
persoand asociatd cu védnzarea, precum si orice element al valorii disponibile doar unui proprietar
sau cumpdrator specific;

- "un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d)” se referi la faptul ci valoarea unui activ
sau datorie este mai degraba o sumé de bani estimata decat o suma de bani predeterminatii sau un
pret efectiv curent de vanzare. Este preful dintr-o tranzactie care intruneste toate elementele
continute in definitia valorii de piatd la data evaludrii;

- la data evaludrii” cere ca valoarea si fie specifici unui moment, adici la o anumiti data.
Deoarece pietele si conditiile de piata se pot modifica, valoarea estimata poate sa fie incorectd sau
necorespunzatoare pentru o altd data. Marimea valorii va reflecta starea si circumstantele pietei,
aga cum sunt ele la data evaludrii, si nu cele aferente oricérei alte date;

- "Intre un cumpdrator hotdrat” se referd la un cumparator care este motivat, dar nu si obligat
sa cumpere. Acest cumpdrator nu este nici nerabdator, nici decis si cumpere la orice pret. Acest
cumparator este unul care actioneazi in conformitate mai degraba cu realititile pietei curente si cu
asteptdrile pietei curente decét cu cele ale unei piete imaginare sau ipotetice, a carei existentd nu
poate fi demonstratd sau anticipati. Cumpdratorul ipotetic nu ar pliti un pret mai mare decat pretul
cerut de piatd. Proprietarul curent este inclus intre cei care formeaza “piata”;




- "si un vanzitor hotdrdt” nu este nici un vanzitor nerabdator, nici un vanzitor fortat si
vanda la orice pret, nici unul pregitit pentru a vinde la un pret care este considerat a fi nerezonabil
pe piaja curenta. Vanzitorul hotarat este motivat si vanda activul, in conditiile pietei, la cel mai
bun pref accesibil pe piata liberd, dupa un marketing adecvat, oricare ar fi acel pret. Circumstantele
faptice ale proprietarului curent nu fac parte din aceste consideratii, deoarece vanzitorul hotarat
este un proprietar ipotetic;

- "Intr-o tranzactie nepértinitoare” se referd la o tranzactie care are loc intre parti care nu au
o relatie deosebitd sau speciald, de exemplu, intre compania mami si companiile sucursale sau intre
proprietar i chiriag, care ar putea face ca nivelul pretului sa nu fie caracteristic pentru piafa sau s
fie majorat. Tranzactia la valoarea de piati se presupune ci are loc intre parti fara o legatura Intre
ele, fiecare actiondnd in mod independent;

- "dupa un marketing adecvat” inseamnd c3 activul a fost expus pe piatd in modul cel mai
adecvat pentru a se efectua cedarea Iui la cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil, in
conformitate cu definita valorii de piati. Metoda de vAnzare este considerati a fi acea metoda prin
care se obfine cel mai bun pret pe piata la care vanzitorul are acces. Durata timpului de expunere
pe piad nu este o perioada fixa, ci va varia in functie de tipul activului si de conditiile pietei.
Singurul criteriu este acela ca trebuie sa fi existat suficient timp pentru ca activul si fie adus in
atentia unui numdr adecvat de participanti pe piati. Perioada de expunere este situati inainte de
data evaluarii.

- »in care parfile au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent” presupune ci atat
cumparatorul hotérat, cat si vanzétorul hotarat sunt informati, de o manierd rezonabila, despre
natura si caracteristicile activului, despre utilizdrile curente si cele potentiale ale acestuia, precum
si despre starea in care se afla piata la data evaludrii. Se mai presupune ca fiecare parte utilizeaza
acele cunostinte in mod prudent, pentru a cuta pretul cel mai favorabil corespunzitor pozitiei lor
ocupate in tranzactie. Prudenta se apreciazi prin referire la situatia pietei de la data evalurii sl
neluénd in considerare eventualele informatii ulterioare acestei date. De exemplu, nu este neaparat
imprudent ca un vanzitor s& vanda activele pe o piati cu preturi in scadere, la un pref care este mai
mic decdt preturile de piatd anterioare. In astfel de cazuri, valabile s1 pentru alte schimburi de pe
pietele care Inregistreaza modificari ale preturilor, cumpéritorul sau vanzitorul prudent va actiona
in conformitate cu cele mai bune informatii de piats, disponibile la data evaluirii;

- "si fard constrangere™ stabileste faptul ci fiecare parte este motivata si incheie tranzactia,
dar niciuna nu este fortati, nici obligati in mod nejustificat s o faci.

Conceptul de valoare de piatd presupune un pret negociat pe o piatd deschisd si
concurenfiald unde participantii actioneazi in mod liber. Piata unui activ ar putea fi o piata
internagionala sau o piata locald. Piata poate fi constituitd din numerosi vanzitori si cumparatori
sau poate fi o piatd caracterizata printr-un numar limitat de participanti de pe piata. Piata in care
activul se presupune ci este expus pentru vinzare este piata in care activul, schimbat din punct de
vedere teoretic, se schimbi in mod normal.

Valoarea de piati a unui activ va reflecta cea mai buni utilizare a acestuia. Cea mai buni
utilizare este utilizarea unui activ care 1i maximizeazi potentialul si care este posibila fizic, permisd
legal i fezabild financiar. Cea mai buni utilizare poate fi continuarea utilizirii curente a activului
sau poate {1 o altd utilizare. Aceasta este determinati de utilizarea pe care un participant de pe piata
ar intentiona s o dea unui activ, atunci cind stabileste pretul pe care ar fi dispus si il ofere.

4.4. METODE DE EVALUARE

Metoda comparatiei vanzirilor

Premisa majord a acestei metode de evaluare este aceea ci valoarea de piatd a unei
proprietdti imobiliare este in relagie directd cu preturile de vanzare (preturile de ofertd) ale altor
proprietdti imobiliare comparabile.

Etapele parcurse in aplicarea acestei metode de evaluare sunt:




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

-confirmarea veridicittii informatiilor obtinute i a obiectivititii tranzactiilor;

-selectarea unor unititi de comparatie relevante i elaborarea unei analize comparative la
nivelul fiecdreia dintre acestea;

-compararea, pe baza unitétilor de comparatie stabilite, a proprietitii imobiliare evaluate
cu celelalte proprietiti imobiliare refinute in scop de analizi;

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

Analiza comparalivd se bazeazi pe aseméndrile si deosebirile intre proprietati si frecventa
tranzactiilor, care influenteazd valoarea. Elementele de comparatie avute in vedere in analiza
comparativd se refera la: dreptul de proprietate transmis, conditii de finantare, conditii de vanzare,
cheltuieli necesare imediat dupa vénzare, conditii de piatd, restrictii legale, amplasament zonal,
suprafatd, caracteristici fizice, echipare tehnico-edilitars, vecinatiti, acces, componente non-
imobiliare.

3. CONCLUZII. RECONCILIEREA REZULTATELOR EVALUARII
OPINTA EVALUATORULUI

Pentru estimarea valorii de piatd a terenului extravilan a fost aplicati metoda comparatiei
vanzirilor (abordarea prin piatd).

Metoda comparatiei vanzirilor reuseste si introducd in ecuatia valorii preturile de oferti
ale unor proprietdti imobiliare similare (din perspectiva criteriilor de comparabilitate). Chiar daci
piata proprietdfilor imobiliare de natura terenurilor extravilane nu este perfect functionald la
momentul evaludrii, in opinia evaluatorului, rezultatul produs de metoda comparatiei vanzdrilor
reuseste s exprime valoarea proprietitii imobiliare evaluate in situatia de considerare a acesteia
ca activ “integrat in sistem” (sistemul fiind zona Viii Jiului, cu caracteristicile sale economice s
sociale).

Ca urmare a analizelor efectuate si rezultatelor obtinute, in opinia evaluatorului,
proprietatea imobiliari reprezentatd de terenul extravilan situat in Municipiul Vulcan (in
imediata vecinitate a D.J. 664, zona ”Porcirie”), in suprafati de 11.858 mp, (categoria de
folosintd “piasune”), are o valoare de piati estimati de 145.370 RON (echivalent 2,48
EUR/mp).

Evaluatorul si-a insusit rezultatul obfinut prin aplicarea metodei comparatiei
vanzirilor,

Valoarea de piata estimata nu include T.V.A.

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

Anexa 1: Aplicarea metodei comparatiei vanzarilor (abordarea prin piat)

Anexa 2: Extras de Carte Funciari pentru Informare (nr. cerere 6.955/28.02.2023, Oficiul de
Cadastru si Publicitate Imobiliard Hunedoara, Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara
Petrosani)

Anexa 3: Plan de amplasare in zoni

Anexa 4: Fotografii care prezinti terenul extravilan evaluat



Anexa 1

Aplicarea metodei comparatiei vanzirilor (abordarea prin piata)

Tabelul 1.1

Estimarea valorii de piatd: metoda comparatiei vanzarilor

Specificatii Proprietatea Comparabila A Comparabili B Comparabila C
evaluata

Pretf de vanzare - oferta (EUR/mp) 0,50 4.00 5,00
Corectie pret de vanzare 10% 25% 25%
Pref de vénzare corectat (EUR (/mp) 0,45 3,00 3,75
Dreptul de proprietate transmis Deplin deplin deplin deplin
Corectie 0 0 0
Pret corectat 0,45 3,00 3,75
Conditii de finantare Numerar numerar numerar numerar
Corectie 0 0 0
Pret corectat 0,45 3,00 3,75
Conditii de vanzare Independent independent independent independent
Corectie 0 0 0
Pret corectat 0,45 3,00 3,75
Cheltuieli necesare imediat dupa Conform nu nu nu
cumpdérare descrierii
Corectie 0 0 0
Pret corectat 0,45 3,00 3,75
Conditii de piata 13.04.2023 similare similare similare
Corectie 0 0 0
bPret corectat 0,45 3,00 3,75
Restrictii legale Conform similare similare similare
Corectie P.UG. 0 0 0
Pret corectat 0,45 3,00 3,75
Localizare (amplasament zonal) Conform inferioard (+50%) inferioard (+25%) | superioari (-20%)
Corectie descrierii +0,23 +(,75 -0,75
Pret corectat 0,68 3,75 3,00
Suprafati 11.858 mp | 160.000 mp (+50%) 12.225 mp 13.000 mp
Corectie +0,34 0 0
Pret corectat 1,02 3,75 3,00
Caracteristici fizice Conform inferioare (+25%) superioare (-25%) | superioare (-35%)
Corectie descrierii +0,26 -0,94 -1,05
Pret corectat 1,28 2,81 1,95
Echipare tehnico-edilitara Conform inferioard (+50%) superioard (-20%) | inferioari (+25%)
Corectie descrierii 0,64 -0,56 +0,49
Pret corectat 1,92 2,25 2,44
Vecinatagi Conform inferioare (+30%) inferioare (+10%) inferioare (+5%)
Corectie descrierii +0,58 +0,23 +0,12
Pref corectat 2,50 2,48 2,56
Acces Conform direct direct direct
Corectie descrierii 0 0 0
Pret corectat 2,50 2,48 2,56
Componente non-imobiliare Conform nu nu nu
Corectie descrierii 0 0 0
Pret corectat 2,50 2,48 2,56
Corectie totald bruti +2,00 -1,52 -2,44
Procent din pretul de vanzare (%) +400,00% -38,00% -48,80%
Numadr de corectii 5 4 4
Valoare estimati, EUR/mp - 2,48 -
Valoare estimati, RON - 145.370 -




Tabelul 1.2

Proprietati imobiliare comparabile

imediat dupd cumparare

Comparabild A Comparabila B Comparabila C
Criteriul de comparatie (WWW.romimo.ro) (www_olx.ro, numir anung: (www storia.ro, numar
166731116) anuni: 7496134)
Dreptul de proprietate Deplin Deplin Deplin
transmis
Conditii de finantare Numerar Numerar Numerar
Conditii de vénzare Independent Independent Independent
Cheltuieli necesare Nu Nu Nu

Conditii de piatd

Ofertd curentd

Ofertd curentd

Oferta curentd

Restrictii legale Conform P.U.G. Conform P.U.G, Conform P.U.G.
Localizare Zona Dealu Babii (Vulcan) Zona Colonia Stefan Zona Pestera Bolii
(Lupeni) {Petrogani)
Suprafati 160.000 mp 12.225 mp 13.000 mp
Caracteristici fizice Teren plat i in panta Teren plat si in panti Teren plat
Echipare tehnico- Retea de energie electrici | Retele de energie electrica, | Retea de energie electrici la
edilitard la distantd mai micé de 500 api potabila, la distanta distan{d mai mica de 500 m
m mai mica de 50 m
Vecindititi Favorabile Favorabile Favorabile
Acces Direct Direct Direct
Componente non- Nu exista Nu existd Nu existd
imobiliare
Tabelul 1.3

Corectarea preturilor de oferta ale proprietatilor imobiliare comparabile

Specificatii

Comparabila A

Comparabild B

Comparabild C

Pref de vénzare - oferti (EUR/mp) 0,50 4,00 5,00
Corectie pref de vinzare 10% 25% 25%
Pret de vénzare corectat - EUR/mp 0,45 3,00 3,75

Observatie: corectiile prefurilor de vanzare sunt conforme cu tendinfele observate pe piaga imobiliard locald, marjele
de negociere si durata de expunere la vinzare a proprietatilor imobiliare comparabile

Tabelul 1.4
Explicarea corectiilor

Criteriul de comparatie

Explicatii

Dreptul de proprietate transmis

Nu s-au aplicat corectii deoarece nu existd diferente intre drepturile de
proprietate transmise pentru proprietatea imobiliarid evaluati si
proprietatile imobiliare evaluate.

Conditii de finantare

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

Conditii de vanzare

Nu s-au aplicat corectii, pentru fiecare dintre proprietatile imobiliare
comparabile considerdndu-se ca nu existd conditii speciale de vanzare.

Cheltuieli necesare imediat dup# cumpirare

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

Conditii de piatd

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

Restrictii legale

Nu s-au aplicat corectii, atdt pentru proprietatea imobiliard evaluata,
cat si pentru fiecare dintre proprietatile imobiliare comparabile,
restrictiile legale fiind corespunziitoare Planului Urbanistic General.

Localizare (amplasament zonal)

Corectiile aplicate (+/- 20 - 50%) sunt conforme diferentelor de cotatii
de valoare recunoscute de piafd ca urmare a amplasirii propriettii
imobiliare evaluate si a proprietatilor imobiliare comparabile in zone
diferite ale Viii Jiului.




Suprafati

Corectiile aplicate (+/- 0 - 50%) sunt conforme diferentelor de cotatii
de valoare si posibilitifilor de vanzare, in raport cu suprafata totala,
Intr-0 perioada de timp rezonabild, raportate la utilizarea viitoare
posibild i probabilda a proprietdtii imobiliare evaluate si a
proprietiitilor imobiliare comparabile.

Caracteristici fizice

Corectiile aplicate (+/- 25 - 35%) sunt conforme variatiilor de cotatii
de valoare recunoscute de piatd ca urmare a diferentelor intre
caracteristicile fizice ale proprietatii imobiliare evaluate si cele ale
proprietétilor imobiliare comparabile.

Echipare tehnico-edilitard

Corectiile aplicate (+/- 20 - 50%) sunt conforme variatiilor de cotatii
de valoare recunoscute de piafa ca urmare a diferentelor intre
echiparea tehnico-edilitard a proprietitii imobiliare evaluate si cea a
proprietétilor imobiliare comparabile.

Vecinatiti Corectiile aplicate (+/- 5 - 30%) sunt conforme variatiilor de cotatii de
valoare recunoscute de piati ca urmare a diferentelor intre vecinatatile
proprietatii imobiliare evaluate si cele ale proprietitilor imobiliare
comparabile.

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

de acces ale proprietatii imobiliare evaluate si cele ale proprietatilor
imobiliare comparabile.

Componente non-imobiliare

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




417123, 12:51 PM Vand teren extravilan vuican (HD) Vulean - Romimo.ro

Specificatii
Suprafata terenului
160000,0 m

Descriere

Vand teren extravilan, 16 hectare compuse din pédsune, fanat si padure in comuna Dealu Babii, oras Vuican, jud,
Hunedoara plus casa veche cu posibilitatea de a fi transformata in cabana. Detalii 1a tel. - .

PRET FINAL: 2,5 RON NEGGCIABIL

® FA OFERTA

@ Saiveara ca favorit

& Raporteaza

loana Jitea

Vezi toate anunturile

Distribuie anuntul pe

Acest site utilizeaza cookie-uri

Afisare

https:/lwww.romimo.rofanunturi/imobiliarelde-vanzare!terenuri/teren-extravilan/anunt/vand—teren-extravilan~vuIcan-hd/632high19h2073d71796079... 171



4/17/23, 12:54 PM Teren de vanzare Lupeni - OLX.ro
[https:/ /www.olx.ro/cont/ ?ref|0[|params]
Contul[url]=https%3A%2F%2Fwww.olx.ro%2Fd%2Foferta%2Fteren-de-v

jel/myaccount -
" (O Mesajel/myaccount/answersf) | ? anunturi . tiu  IDbhAny.htmi%3Freason%3Dextended_search_extended_distan:
/ / . . )
sdlleiasre [action]=redirector&ref[0][method]=index)
Q. e anume caug? © Toadiea Cautare Q

Pagina principala [/] / Imobiliare (/imabiliare/) / Terenuri (/imobiliare/terenuri/) / Terenuri - Hunedoara [/imobiliare/terenuri/hunedoara-judet/) / Terenuri - Lupeni

< inapoi
[/imobiliare/terenuri/lupeni_96079/)

PRIVAT (3)

& andrei
g Pe OLX din martie 2015
Activ azi la 12:31

[/oferte/user/B865/)
% 0762 267 196 Trimite
(tel:0762267196) mesaj

Mai multe anunturi ale acestui vanzator >

[/oferte/user/B865/)

LOCALIZARE

Lupeni,
Hunedoara

KA
©s DREPTURILE CONSUMATORILOR

Acest anunt a fost publicat de cétre un
vanzitor privat.

Postat 16 aprilie 2023 Q? Aratd mai multe N
Teren de vanzare

20 lei

5 Publicitate

[/PURCHASE/REFRESH/PRO\
¢ REACTUALIZEAZAAD-ID=1667311168PRODUCT-
ID=PUSHUP&BS=ADPAGE_PL

[/PURCHASE/PROMOTE/VARIANT/?AD-

[ PROMOVEAZA
ID=166731116&BS=ADPAGE_PROMOTE]

B |
Persoana fizica ? { Extravilan / intravilan: Extravilan ] [ Suprafata utila: 12 225 m?

s . P .

https:/fwww.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-IDbhAny.html?reason=extended_search_extended_distance 143



4/17/23, 12:54 PM Teren de vanzare Lupeni « OLX.ro

o {hitps:/ FWwWw.OfE
2 . e - ma "~ =] V. )
i (PYOEX SemisihjEpaty sepiinifnintens/) [/d/anunturi- a gontul{;r;L:ttp::G 3;:6
{7 wpesrelon salvate/search/] - M-I
[action]=redireg
DESCRIERE

Vand teren [avantaje:posibilitate racordare la retea de apa si retea electrica ,cablu.internet la
maxim 50 m,distanta de statiunea straja aproximativ 6 km! Pret 4 euro mp

1D: 166731116 Vizualizari: 20218 [E Raporteaza PUBLICITATE

CONTACTEAZA VANZATORUL

Trimite mesaj

andrei
Pe OLX din martie 2015
- Activaz la 1231 ®, 0762 267196 (tel:0762267196)
[/oferte/user/B865/)
PUBLICITATE
Anunturi similare
Teren intravilan v} 2000m2 Teren intravilan < Teren intravilan v Vand teren intravilan Q@ Teren si
15€ 45000 € 20€ 12500 € 25 000
Lupeni Lupeni Lupeni Campu lui Neag Vulcan
18 martig 2023 Reactualizat Ia 15 aprilie 2023 06 aprilie 2023 21 martie 2023 21 martie 2
B 215me g 3275m? 500 m2 g 1000
[/d/oferta/2000m2-teren-
[/d/oferta/teren-intravilan- intravilan-1IDgCn8z.htmi? [/d/ofertateren-intravilan- [/d/oferta/vand-teren-intravilan-  [/d/oferte
IDgocKa.htmi?reason=ip%7Ccf]  reascn=ip%7Ccf) IDfyMda.html?reason=ip%7Ccf]  IDgxvWO.htmi?reason=ip%7Ccf]  casa-IDIN

- . s~ aFanr .

hitps:/fwww.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-IDbhAny.htmi?reason=extended_search_extended_distance 213
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Teren zona Pestera Bolii

& Hunedoara {judet), Petrosani, Hunedoara (jJudet), Petrosani, Hunedoara (judet)

5€

Propune un gret

Rata estimata: 0 RON /luna
Avans: 4 RON (15%)
Pericada imprumutului; 30 ani

Foloseste calculatorul de credife ]

Prezentare generald
By Suprafald 13.000 m?
7 Tip teren recreational
@ Imprejurimi suburban
fy  Dimensiuni 13.000 m
Vizichare {a distanta Cere informati
£, Tipvanzator agentis
Descriere

Teren 13 000 mp - extravilan - suprafata draapta, in zona pitoreasca - Galbena - Pestera Bolii, cu acces auto si posibilitatai multiple pentru investitie sau casa de vacanta, frent stradal, apa
B o P P

curgatoare inzena.

Particularitati

Gard da

https:/iwww.staria.ro/ro/ofertalteren-zona-pestera-bolii-IDws50.html 1/4
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Harta

Mai multe anunturi de la Agentia imobiliara Macarena

Contacteazd

.'/g\ Agentia Imobiliara Macarena

{ M ;
L5 Agentie
727 afiseazd numarut

+40 1 Numar de telef

o Introdu mesajul tau

Administratorul acestor date este 5.C. OLX Online Services 5.R.L {Storia) mai mult

D anunt Storia; 7496134
Data publicarit: acum 25 de zile
Data modificarti; acum 25 de zile

"o\ Agentia Imobillara Macarena
}

\\ff / Agentie
0727 832 308

. Alege motivul pentru contact®

https://www.storia.rofro/ofertalteren-zona-pestera-bolii-IDws50.html

13 000 m?, teren de vanzare - Hunedoara (judet), Petrosani - 7496134 « www storia.ro
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ey Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliarsa HUNEDOARA  Nr.cerere 6955
" B

i Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Petrosani Ziua 28
i CLbupa 02
w Anul 2023

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare

29

i

PENTRU INFORMARE 1001285

Carte Funciara Nr. 62516 Vulcan H"mmHlﬁllﬂ’”"lhmml

il

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Extravilan

Adresa: Jud. Hunedoara

2:;': [ur. ;::;i:gsg%lc NIl Suprafata® (mp) Observatii / Referinte
AL 62516 11.858

B. Partea Il. Proprietari si acte

Tnscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
4600 / 12/02/2020
Act Administrativ nr. 1042, din 11/02/2020 emis de PRIMARIA MUNICIPIULUI VULCAN;

Se infiinteaza cartea funciara 62516 a imobilului cu numarul cadastral Al

Bl |62516/Vulcan, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul
cadastral 61927 inscris in cartea funciara 61927;
Act Administrativ nr. 87175/159, din 06/04/2006;

B3 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1/1

1) MUNICIPIUL VULCAN, CIF:Statul roman

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 61927/Vulcan, inscrisa prin incheierea nr. 30286 din 16/12/2016; pozitie
transcrisa din CF 60489/Vulcan, inscrisa prin incheierea nr. 14552 din 23/11/2009;

C. Partea lil. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
_ de garantie si sarcini
NU SUNT
Docurnent care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3

Extrase pentru informare on-line 12 adresa epay.ancpl.yo Formular versiunea 1.1




Carte Funciard Nr. 62516 Comuna/Qras/Municipiu: Vulcan

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
62516 11.858

* Suprafata este

eterminata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALIl LINIARE IMCBIL

42415

40415

£3213

§3212

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intra | Suprafaia . 5 2
crt | fol ogim;é e Fmp) E Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| pasune |NU 11.858 45 1559 - TRUP PS 12, UA 20A
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct| Punct Lungime Punct} Punct Lungime Punck| Punct Lungime
fnceput| sfarsit segment inceput] sfarsit segment fnceput| sfarsit segment
1 2 14.51 2 3 14.489 3 4 14.923
4 5 6.265 5 6 11.05 6 7 8.127
7 8 0.478 8 9 32.221 9 10 12.182
10 11 8.091 11 12 6.251 12 13 9.893
13 14 1.724 14 15 13.045 15 16 4572
16 17 4.63 17 18 10.321 18 10 14,189
19 20 12.499 20 21 6.218 21 22 8.278
22 23 12.382 23 24 4,913 24 25 2.125
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3
Formular versiunea 1.1

Extrase pentry informare on-line la adresa epay.ancplio




Carte Funciard Nr. 62516 Comuna/Oras/Municipiu: Vulcan

Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime Punct{ Punct Lungime
inceput| sfarsit segment inceput| sfarsit segment inceput| sfarsit segment
25 26 3.261 26 27 3.882 27 28 4.252
28 29 4.253 29 30 6.623 30 31 8.007
31 32 20.885 32 23 24,859 33 34 0.678
34 35 9.667 35 36 9.536 36 37 7.136
37 38 14.101 38 39 2.364 39 40 3.081
40 41 1.806 41 42 5,544 42 43 13.497
43 44 13.252 44 45 16.404 45 46 15.523
46 a7 2.373 47 48 7.919 48 49 7.845
49 50 5.326 50 51 8.04 51 52 9.851
52 53 15.869 53 54 15.3 54 55 7.827
55 56 6.592 56 B 2.765 57 58 8.654
58 59 6.81 59 60 4.46 60 61 11.667
61 62 3.522 62 63 13.232 63 64 16.141
o4 65 3.734 65 66 6.076 66 67 16.814
67 68 8.725 68 69 5.707 69 70 5.195
70 71 4,148 71 72 5.962 72 73 8.047
73 74 7.197 74 75 4.606 75 76 14.184
76 77 0.763 77 78 3.007 78 79 6.062
79 80 21.031 80 81 65.982 81 82 16.932
82 83 11.338 83 84 107.087 84 85 50.894
85 1 0.638

# L ungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectle Stereo 70 i sunt rotunjite la 1 milimetru,
s+ Distanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt mai mici decét valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciars active la data generérii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fard semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutlei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generérii documentului,

Data si ora generarii,
28/02/2023, 10:00

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legif Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3

Extrase pentru informare on-line 1a adresa epay.ancplo Farmular versiunea 1.1
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