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HOTARARE NR. 125/2023

privind concesionarea directd a terenului in suprafatd de 36 mp, proprietate privati a
Municipiului Vulcan, situat n str. Nicolae Titulescu, inscris in CF 63510 Vulcan, nr. cad. 63510,
citre S.C GLORYZOL IOSIF S.R.L, in vederea extinderii constructiilor pe terenul aliturat

Consiliul Local al Municipiului Vulean, intrunit in sedinta ordinari din data de
28.06.2023;

Analizdnd Proiectul de hotirdre nr. 123/2023 si Referatul de aprobare nr.
123/1/17/19.06.2023 intocmit de cétre Primarul Municipiului Vulcan din care reiese necesitatea si
oportunitatea adoptarii unei hotdrari privind concesionarea directd a terenului in suprafati de 36
mp, proprietate privatd a Municipiului Vulean, situat in str. Nicolae Titulescu, inscris in CF 63510
Vulcan, nr. cad. 63510, citre S.C GLORYZOL IOSIF S.R.L, in vederea extinderii constructiilor
pe terenul aldturat;

Aviénd in vedere Raportul nr. 126/1/18/19.06.2023 al Serviciului Administrarea Domeniului
Public si Privat din cadrul aparatului de specialitate al Primarului municipiului Vulcan;

fn baza avizului Comisiei de specialitate “Juridica si de disciplind” a Consiliului local Vulcan
inregistrat sub nr. 140/1/19/28.06.2023.

Avand in vedere cererea inregistratd sub nr.29908/13.06.2023 prin care subscrisa S.C
GLORYZOL IOSIF S.R.L, titular al contractului de comodat asupra imobilului spatiu comercial
situat la parterul bl. 53 de pe strada Nicolae Titulescu, solicitd concesionarea suprafetei de teren
de 36 mp in vederea extinderii constructiilor pe terenul aldturat si adresa nr. 29909/13.06.2023,
prin care numita Polgar Cristina in calitate de proprietar al spatiului comercial situat la parterul bl.
53 de pe strada Nicolae Titulescu, invedereaza ca este de acord cu concesionarea suprafetei de
teren de 36 mp.

In conformitate cu prevederile:

- art. 15, lit.”e¢” din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructii, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare

- Hotérarea Consiliului local nr. 108/2023 privind aprobarea trecerii din domeniul public
in domeniul privat al Municipiului Vulcan a imobilului teren, situat in Vulcan, str. Nicolae
Titulescu, Inscris in C.F 63510 Vulcan, nr. cad. 63510, in suprafata de 36 mp

in temeiul dispozitiilor art.129, alin. 2 lit. ¢, alin.6, lit. b si art. 139 alin. 2, lit. g din
Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 privind Codul administrativ;

HOTARASTE :

Art.1 Se aproba Studiul de oportunitate pentru concesionarea directd, a terenului in
suprafatd de 36 mp, proprietate privatd a Municipiului Vulcan, situat in str. Nicolae Titulescu,
inscris in CF 63510 Vulcan, nr. cad. 63510, citre S.C GLORYZOL IOSIF S.R.L, in vederea
extinderii constructiilor pe terenul alaturat, conform anexei nr. 1 care face parte integranti din
prezenta hotérare.

Art.2 Se aprobi concesionarea directd a terenului in suprafatii de 36 mp, proprietate privati
a Municipiului Vulcan, situat in str. Nicolae Titulescu, inscris in CF 63510 Vulcan, nr. cad. 63510,
ciatre S.C GLORYZOL IOSIF S.R.L, in vederea extinderii constructiilor pe terenul aliturat,
identificat In anexa nr. 2 care face parte integranti din prezenta hotirére.

Art.3 Durata concesiunii se stabileste la 25 ani incepand cu data incheierii contractului, cu
posibilitatea prelungirii prin acordul de vointa a partilor, incheiat in forma scrisi, cu conditia ca
durata insumata sd nu depaseascd 49 de ani.



Art.4. Se Tnsuseste Raportul de evaluare nr. 65/13.04.2023 intocmit de evaluator autorizat
Mangu Sorin Iuliu, care stabileste o valoarea de piata a terenului in suprafati de 36 mp, proprietate
privatd a Municipiului Vulcan, situat in str. Nicolae Titulescu, fnscris in CF 63510 Vulcan, nr. cad.
63510, previzut in anexa nr. 3 care face parte integrant3 din prezenta hotirare.

Art.5 Redeventa pentru terenul de 36mp se stabileste la 669,60 lei/an fard TVA, cu
indexarea anuald in functie de coeficientul de inflatic.

Art. 6 Se aproba Contractul de concesionare ~ Cadru, conform anexei ur. 4 care face parte
integrant3 din prezenta hotérare.

Art.7 Predarea-primirea imobilului se face pe baza unui Proces-verbal incheiat intre cele
doud pérti.

Art.7 impotriva prevederilor prezentei hotarari se poate face contestatie in conformitate cu
prevederile Legii nr. 554/2004 privind contenciosul administrativ, cu modificirile s1 completarile
ulterioare.

Art.8 Prezenta hotardre se comunici Prefectului - Jjudetul Hunedoara, primarului
municipiului Vulcan, Serviciului Administrarea Domeniului Public si Privat, Arhitect gef ,

Serviciului Financiar Contabil si se aduce la cunogtintd publici.

Municipiul Vulcan, 28.06.2023
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Aceastd hotardre a fost adoptats, cu urmitoarele voturi:
Total consilieri locali:19

Prezenti :18

Pentru :18

Impotrivi:0

Abtineri :0



ANEXA NR. 1 LA HCL.125/2023

STUDIU DE OPORTUNITATE

privind concesionarea direct3 a terenului in suprafati de 36 mp, proprietate
privatd a Municipiului Vulcan, situat in str. Nicolae Titulescu, inscris in CF

63510 Vulcan, nr. cad. 63510, citre S.C GLORYZOL IOSIF S.R.L, in vederea
extinderii constructiilor pe terenul aliturat

1. OBIECTUL CONCESIUNII

Ca urmare a cererii depuse de ciitre subscrisa S.C GLORYZOL IOSIF
S.R.L inregistrata cu nr. 29908/13.06.2023 la sediul Primariei Municipiului
Vulcan, prin care solicita concesionarea suprafetei de de 36 mp, proprietate
privatd a Municipiului Vulcan, situat in in str. Nicolae Titulescu, inscris in CF
63510 Vulcan, nr. cad. 63510 in vederea extinderii constructiilor pe terenul
alaturat — terasa.

MOTIVATIA CONCESIUNII
1.1. Motivatia pt. componenta legislativi:

Solicitarea de mai sus se incadreaza in art. 13 (1) si ale art. 15 lit. e) din
Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii constructiilor, republicata si
actualizata, care precizeaza:

ART. 13 (1) Terenurile apartindnd domeniului privat al statului sau al
unitdfilor administrativ-teritoriale, destinate construirii, pot fi vdndute,
concesionate ori inchiriate prin licitatie publicd, potrivit legii, in conditiile
respectdrii prevederilor documentatiilor de urbanism si de amenajare a
teritoriului, aprobate potrivit legii, in vederea realizirii de cditre titular a
constructiei.

ART. 15 Prin exceptie de la prevederile art. 13 alin. (1), terenurile destinate
construirii se pot concesiona férd licitatie publics, cu plata taxei de redeventa
stabilite potrivit legii, ori pot fi date in folosinta pe termen limitat, dupa caz, in
urmatoarele situatii: e) pentru extinderea constructiilor pe terenuri aldturate, la
cererea proprietarului sau cu acordul acestuia;

1.2.  Motivatia pentru componenta financiara:

Principalele avantaje ale concesionirii terenului sunt urmitoarele:



- concesionarul va acoperi in Intregime costurile ridicate de intretinerea si
exploatarea constructiei executate si a terenului concesionat;

- concesionarul va achita autorititii concedente, in contravaloarea terenului
concesionat, o redeventa stabilitd prin hotirare a Consiliului local;

- concesionarea trece intreaga responsabilitate pentru modul de gestionare
a terenului concesionat, in sarcina concesionarului (inclusiv cele de mediu).

2.3. Motivatia pentru componenta de mediu:

Concesionarul va avea obligatia, prin contractul de concesiune, si respecte
toatd legislatia in vigoare pe probleme de mediu. Contractul de concesiune
transferd responsabilitatea viitorului concesionar cu privire la respectarea
clauzelor de protectia mediului, printre care unele dintre cele mai importante
sunt:

- luarea tuturor masurilor necesare pentru diminuarea si evitarea poludrii
solului §i a apei subterane, cu efecte asupra sanatitii populatiei;

- utilizarea durabila a resurselor;

- gestionarea eficienti a deseurilor §i mentinerea cu strictete a conditiilor de
igiend cerute de reglementérile legale in vigoare.

3. DURATA CONCESIUNII

Concesionarea terenului in suprafatd de 36 mp, proprietate privata a
Municipiului Vulcan, situat in str. Nicolae Titulescu, inscris in CF 63510
Vulcan, nr. cad. 63510, citre S.C GLORYZOL IOSIF S.R.L, se va face pe o
perioada de 25 de ani, cu posibilitatea prelungirii prin acordul de vointa al
partilor, incheiat in formad scrisd, cu conditia ca durata insumati si nu
depéseascd 49 de ani.

4. ELEMENTE DE PRET

Concesionarul va plati autorititii administratiei publice locale o redeventa
anuald, la 669,60 lei/an firdi TVA, cu indexarea anuali in functie de
coeficientul de inflatie

S. MODALITATEA DE ACORDARE A CONCESIUNII

Concesionarea se va face conformitate cu art. 15 litera e) din Legea nr.
50/1991 privind autorizarea executarii constructiilor, prin concesionare directa
S.C GLORYZOL IOSIF S.R.L, cu obligatia de a se incepe lucririle in maximum
12 luni de la data incheierii contractului sau in perioada de valabilitate a
documentelor emise de Primaria Municipiului Vulcan. Avand in vedere ca terenul



terenul solicitat apartine domeniului privat al Municipiului Vulcan, este inscris in
CF 63510 Vulcan, nr. cad. 63510, este situat in continuarea imobilului spatiu
comercial situat pe Str. Nicolae Titulescu, bl 53, parter, taxele ce vor fi incasate
constituie venit la bugetul local si pana la aceasta data terenul nu a fost regasit ca
fiind revendicat conform Legilor Proprietatii, va rugam sa dispuneti cu privire la
promovarea unui proiect de hotarare, pentru concesionarea directa a une;
suprafete de 36 de mp, teren proprietate privata a Municipiului Vulcan, pentru
realizarea constructiilor pe terenul aliturat - terasa.

Intocmit
Arhitect Sef

Acs Paraschiva

Municipiul Vulcan, 28.06.2022
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ANEXA nr 3.
laH.C.L nr.125/2023

RAPORT DE EVALUARE
VULCAN, Str. Nicolae Titulescu fird numar

Prezenta anexé contine 34 de file

Municipiul Vulcan, 28.06.2022

PRESEDINTE DE SEDINTA: CONTRASEMNEAZA : ETAR GENERAL
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ANEXA nr 3.
fa H.C.L nr. 125/2023

RAPORT DE EVALUARE
VULCAN, Str. Nicolae Titulescu firi numar

Prezenta anexd contine 34 de file

Municipiul Vulcan, 28.06.2022

CONTRASEMNEAZA : SECRETAR GENERAL

JR. ROGOB MIHAELA




EVALUAREA PROPRIETATILOR IMOBILIARE

RAPORT DE EVALUARE

(nr. 65/13.04.2023)

TEREN INTRAVILAN

VULCAN, strada NICOLAE TITULESCU, firi numir

- Cartea Funciara nr. 63510 Vulcan -

Utilizator desemnat: Priméria Municipiului Vulcan

S



INREGISTRARE LA

INREGISTRARE LA Nr. UTILIZATORUL DESEMNAT Nr.
EVALUATOR 65/13.04.2023 AL RAPORTULUI DE
EVALUARE

SINTEZA EVALUARII

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

Obiectul evaluirii il reprezinti dreptul de inchiriere al unei proprietiiti imobiliare,
de tipul “teren intravilan” (cu suprafata de 36 mp, categoria de folosinta “curti-constructii”).

Terenul intravilan este situat in judetul Hunedoara, Municipiul Vulcan, strada
Nicolae Titulescu, firi numir (zona blocului 25).

Terenul intravilan apartine Domeniului Public al Municipiului Vulcan, fiind inscris
in C.F. nr. 63510 Vulean, nr. crt. Al, nr, cadastral 63510.

Terenul intravilan a fost considerat liber de sarcini.

Data de referinti a evaluirii este 13.04.2023.

Scopul evaluirii il constituie obtinerea de referinta obiectiva asupra chiriei de piata
a terenului intravilan.

in vederea evaluirii terenului intravilan a fost selectati si aplicata metoda
comparatiei vanzirilor (abordarea prin piati).

Estimarea chiriei de piatii a terenului intravilan s-a realizat cu luarea in consideratie
a valorii de piatii a acestuia si a ratei de capitalizare caracteristici segmentului specific de
piatd imobiliari.

Proprietatea imobiliara Chiria de piata

Teren intravilan

(Vulcan, strada Nicolae Titulescu, fairi numar) 669,60 RON/an
(suprafata: 36 mp) (echivalent 18,60 RON/mp/an)
(categoria de folosintd: ”curfi-constructii”)

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

Ing. Mangu Sorin-Iuliu
Evaluator autorizat, expert evaluator proprietdti 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
1.4 Datele generale ale evalurii
1.5 Reglementarea si cadrul legal al evaludrii
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
2.1 Valoarea de pia{i a terenului
2.2 Chiria de piati a terenului
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 terenului
34 Informatii referitoare la dezvoltarea urband a zonei de amplasare a terenului
3.5 Informatii referitoare la teren
3.6 Analiza celei mai bune utilizari
37 Analiza pietei imobiliare

4, EVALUAREA
4.1 Definitii generale
4.2 Definitii ale valorii
4.3 Valoarea de piati
4.4 Chiria de piata
4.5 Metode de evaluare

5. CONCLUZIL. RECONCILIEREA REZULTATELOR EVALUARIIL. OPINIA

EVALUATORULUI

ANEXE
Anexa 1: Evaluarea terenului: aplicarea metodei comparatiei vanzirilor
Anexa 2: Estimarea chiriei de piatd a terenului
Anexa 3: Extras de Carte Funciari pentru Informare
Anexa 4: Plan de amplasare in zoni
Anexa 5: Fotografii care prezinti terenul




1. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

1.1. EVALUATORUL

Numele si prenumele

Mangu Sorin-luliu

Organizatia profesionald

Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romaénia -
ANEVAR

Legitimatia ANEVAR Numairul 13.825, evaluator autorizat, membru titular

Stampila Numarul 13.825 - valabild 2023, expert evaluator intreprindere,
expert evaluator proprietiti imobiliare

Asigurarea de rispundere | Certificat nr. 44.075/12.01.2023 privind asigurarea colectivd de

profesionald rispundere profesionald a evaluatorilor §i expertilor tehnici

membri ai Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din

Roménia, asiguritor S.C. Allianz-Tiriac Asigurdri S.A.
Bucuresti, emitent S.C. Aon Roménia Broker de Asigurare -
Reasigurare S.R.L. Bucuresti, perioadd de valabilitate
01.01.2023 - 31.12.2023

Societatea prestatoare MANGU SORIN IULIU P.F.A.

Adresa societitii 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 | Primé&ria Municipiului Vulcan

Raportului de Evaluare

Beneficiarul Raportului de | Prim#ria Municipiului Vulcan (cu sediul in judetul Hunedoara,

Evaluare localitatea Vulcan, strada Mihai Viteazu, numarul 31; Cod de

Inregistrare Fiscald: 4375267)

1.3. OBIECTUL EVALUARII

Tipul proprietatii imobiliare
evaluate

Teren intravilan (categoria de folosinta: “curti-constructii™;
suprafata: 36 mp)

Proprietar

Municipiul Vulcan - Domeniul Public

Adresa proprietétii imobiliare
evaluate

Judetul Hunedoara, Municipiul Vulcan, strada Nicolae Titulescu,
fara numir (zona blocului 25)

1.4. DATELE GENERALE ALE EVALUARII
Tipul valorii estimate Valoarea de piata
Chiria de piata

Scopul evaluarii

Obtinerea de referin{d obiectiva asupra chiriei de piati a
terenului (fundamentarea nivelului de referin{é al chiriel, in
procedura de inchiriere prin licitatie publicd)

Moneda de exprimare a rezultatelor

evaludrii

Valoarea de piata (chiria de piatd) estimati a terenului este
exprimatd in RON (echivalenta in EUR este conformi
cursului valutar de referinta al Bancii Nationale a Romaéniei)

Data de referinta a evaludrii

13.04.2023

Cursuri valutare de referini Banca

Nationalid a Romaéniei

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




Inspectia proprietdtii imobiliare | Realizatd de citre evaluator, la data de 13.04.2023, in

evaluate prezenta reprezentantului legal al Primériei Municipiului
Vulcan

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 evaluirii”
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 masuri
in domeniul evaluérii bunurilor, cu modificérile si completarile
ulterioare

Legea nr. 99/2013 pentru aprobarea Ordonantei Guvernului nr.
24/2011 privind unele masuri in domeniul evaluarii bunurilor, cu
modificarile gi completarile ulterioare

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

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

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

1.6. SURSE DE INFORMARE

Agentii imobiliare din zona Viii Jiului (Macarena, Casa)

Publicatia pietei imobiliare locale (Preful Exact)

Site-urile de publicitate imobiliardi 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 topografica intocmiti in vederea evidentierii corpului de proprietate “teren
intravilan situat in Municipiul Vulcan, strada Nicolae Titulescu, fird numir (C.F. nr. 63510
Vulcan)”

Banca Nationald a Roméniei (cursul valutar la data de referinta a evaludrii)

Standarde de Evaluare a Bunurilor (ANEVAR, editia 2022)

Legeanr. 50/29.07.1991 privind autorizarea executarii constructiilor si unele misuri pentru
realizarea locuintelor, cu modificarile si completarile ulterioare

Lucrari de specialitate care trateazi problematica evaluarii proprietétilor

1.7. CERTIFICARE

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

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

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




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

-evaluatorul nu are interese prezente sau viitoare referitoare la terenul intravilan evaluat;

-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 concordanti cu
prevederile Standardelor de Evaluare a Bunurilor (ANEVAR, edifia 2022) si in acord cu ipotezele
restrictive si conditiile limitative precizate. Declar ca nu existi nici o relatie particulara intre mine
$i clientul / utilizatorul desemnat al Raportului de Evaluare si ¢i nu am nici un interes prezent sau
viitor legat de terenul intravilan evaluat. Sustin ci rezultatele evaludrii nu sunt influentate de
anumite solicitdri ale clientului sau utilizatorului desemnat al Raportului de Evaluare, iar
remunerarea evaludrii nu este conditionatd, in nici un fel, de acestea. In aceste conditii,
subsemnatul, evaluator autorizat, expert evaluator proprieti{i 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 i concluziile prezentate reflecti puncte de
vedere personale ale evaluatorului, fundamentate pe ipotezele particulare considerate, in conditiile
limitative specifice obiectului evaludrii §i situatiei acestuia, nefiind influentate de nici un factor
generator de obligatii materiale sau morale.

Evaluatorul isi 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
considerd credibile (in privinta corectitudinii informatiilor primite, evaluatorul nu isi asuma nici o
responsabilitate).

Evaluatorul a luat in consideratie toti factorii care influenfeazi valoarea de piata (chiria de
piatd) estimatd a terenului intravilan, fird nici o omisiune deliberat.

Evaluatorul nu este responsabil de omiterea (de citre Primiria Municipiului Vulean) unor
date sau informatii care ar putea afecta valoarca de piafii (chiria de piati) estimata a terenului
intravilan.

in Raportul de Evaluare s-a presupus cd terenul intravilan evaluat este conform cu toate
reglementérile i restrictiile urbanistice (eventualele neconcordante sunt expuse, descrise si luate
in consideratie in raport).

In Raportul de Evaluare s-a presupus ca utilizarea terenului intravilan evaluat corespunde
cu granitele proprietatii descrise si nu exista nici o altd servitute decét cea/cele descrisd/descrise in
raport.

Societatea prestatoare si evaluatorul nu rdspund pentru existenta de vicii ascunse si factori
de mediu Tn masura sa influenteze valoarea de piati (chiria de piati) estimati a terenului intravilan
s1 nu pot garanta asupra stirii sale economice si tehnice.

Societatea prestatoare si evaluatorul nu au efectuat nici o investigatie referitoare la prezenta
sau absenta substantelor toxice, periculoase sau ddunatoare si, ca urmare, nu pot oferi o estimare
a potentialului impact asupra rezultatelor evaludrii. Pentru scopul prezentei evaluiri, s-a presupus
cd pe cuprinsul (in cadrul) terenului intravilan evaluat nu existé nici o substanti toxicd, periculoasa
sau diundtoare. Orice identificare ulterioard a unor asemenea substan{e nu este imputabila
societdtii prestatoare si evaluatorului.




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

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

Societatea prestatoare, prin expertul sdu evaluator, nu este obligata si ofere, in continuare,
consultanti, sau sd depuna marturie in instanti referitor la terenul intravilan evaluat.

Terenul intravilan a fost evaluat pe baza premisei ¢ posesia asupra sa este legala.

Anexele sunt parte integranti a Raportului de Evaluare.

Valoarea de piatd (chiria de piatd) estimatd a terenului intravilan nu include taxa pe
valoarea addugata.

Valoarea de piatd (chiria de piatd) estimatd a terenului intravilan este valabila la data
intocmirii Raportului de Evaluare si intr-un interval de timp limitat (in care nu intervin schimbari
semnificative ale elementelor evaludrii).

Valoarea de piaté (chiria de piatd) estimatd a terenului intravilan este conforma situatiei
pietei imobiliare la momentul evalurii. Evolutiile ulterioare imprevizibile ale piefei imobiliare pot
conduce la invalidarea valorii estimate. O asemenea situatie nu ii este insi imputabili evaluatorului
(in acest sens, evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate).

Valoarea de piafi 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 terenurilor
intravilane nu este o piaté cu caracteristici competitionale specifice modelului (structurii de piata)
competitiei perfecte (oferta nu este echilibrati de o cerere solvabild, astfel incét piata si fie
caracterizatd printr-o stare de echilibru, exprimata printr-un numir mare de tranzactii si preturi de
tranzactionare relevante).

Evaluatorul a ficut preciziri asupra funcfionalititii pietei imobiliare locale la momentul
evaludrii (considerdnd ca aceasta nu este o piata perfect functionals, caracterizati de trasiturile
modelului competitional al competitiei perfecte).

1.10. IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

Situatia juridica a terenului intravilan evaluat a fost analizatii doar pe baza documentelor si
informatiilor puse la dispozitia evaluatorului de catre Primiria Municipiului Vulcan (referitor la
acesta, evaluatorul nu a efectuat nici o investigatie suplimentari).

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

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 stiintificd sistematica a piefei 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 baza
conditiile trecute si curente ale pietei imobiliare locale, caracteristicile curente ale cererii §i ofertei
imobiliare, cotatia valutard la momentul evaluirii, tendintele actuale ale pietei imobiliare locale.
Toate acestea sunt, In esen{3, fundamentate pe principiul prudentei.

in Raportul de Evaluare, ca etapa preliminard, a fost estimati valoarea de piati a terenului
intravilan. Valoarea de piatd este un concept de valoare inclus si definit in Standardele
Internationale de Evaluare si Standardele de Evaluare a Bunurilor (ANEVAR, editia 2022).

Pentru estimarea valorii de piatd a terenului intravilan a fost aplicati metoda comparatiei
vanzarilor. La aplicarea metodei comparatiei vanzirilor au fost luate in consideratie, ca proprietiti




imobiliare comparabile, terenuri cu categoria de folosintd “curti-constructii” (terenuri
construibile). In consecintd, ipoteza fundamentald acceptati pentru terenul evaluat este aceea de
teren liber construibil.

Aplicarea metodei comparatici vanzarilor s-a realizat cu luarea in consideratic a
urmétoarelor ipoteze principale:

-se oferd pentru inchiriere o singurd parcela individuala (terenul nu se parceleazi ulterior
in loturi mai mici, in scopul inchirierii/concesionérii/vanzarii);

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

-amenajarea terenului in vederea dezvoltirii se va realiza ulterior inchirierii (de cétre
potentialul locatar).

In vederea estimirii valorii de piatd, selectarea metodelor de evaluare s-a realizat in
concordantd cu starea actuald si statutul juridic legal al proprietatii imobiliare evaluate. In
consecintd, metoda parcelarii si dezvoltarii, metoda repartizirii (alocdrii), metoda extractiei,
metoda reziduala i metoda capitalizarii rentei funciare nu au fost aplicate (nu au putut fi aplicate).

Chiria de piaté a terenului intravilan a fost estimata luind in consideratie valoarea de piata
a acestuia. Chiria de piatd este un concept de valoare inclus si definit in Standardele Internationale
de Evaluare si Standardele de Evaluare a Bunurilor (ANEV AR, editia 2022).

Chiria de piata a terenului intravilan nu a putut fi estimatd in baza unui contract de
inchiriere existent (la data evaluérii, un contract de inchiriere nu exista).

Chiria de piatd a terenului intravilan a fost estimata ludnd in consideratie un contract de
inchiriere ipotetic. Evaluatorul a considerat relevante urmatoarele clauze ale acestuia: cheltuielile
cu impozitul pe proprietate revin In sarcina locatarului, pe Intreaga duratd a inchirierii; locatarul
poate realiza lucriri de intretinere $i amenajare a terenului doar cu acceptul locatorului.

Metoda de estimare a chiriei de piata a terenului intravilan are ca rezultat o chirie anuald
fixa.

Chiria de piatd estimatd a terenului intravilan este o chirie anuald. Evaluatorul a
transformat-o in chirie lunard ludnd in consideratie un coeficient de neuniformitate egal cu 1.
[poteza implicitd este aceea a unei inchirieri pentru o perioada de cel putin un an calendaristic.

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

2. REZULTATELE EVALUARII

2.1. VALOAREA DE PIATA A TERENULUI

Valoarea estimatd f 6.690 RON (echivalent 37,60 EUR/mp)

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

2.2. CHIRIA DE PIATA A TERENULUI

Valoarea estimatd I 669,60 RON/an (echivalent 18,60 RON/mp/an)

Valoarea estimatd nu include T.V.A.
In Anexa 2 este prezentati aplicarea metodologiei de estimare a chiriei de piatd




3. PREZENTAREA DATELOR SI A INFORMATIILOR

3.1. INFORMATII REFERITOARE LA DREPTUL DE PROPRIETATE

Proprietar

Municipiul Vulcan - Domeniul Public

Dobandirea proprietdtii imobiliare
evaluate

Operatiuni patrimoniale

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 26.585/08.09.2022, Oficiul de
Cadastru si Publicitate Imobiliard Hunedoara, Biroul de

Cadastru si Publicitate Imobiliard Petrosani)
in Anexa 3 este prezentat Extrasul de Carte Funciard pentru

Informare
Inscrierea in Cartea Funciard C.F. nr. 63510 Vulcan, nr. crt. Al, nr. cadastral 63510
Suprafata inscrisd in Cartea Funciard | 36 mp
Erori de Tnregistrare a datelor In Cartea Funciara nu este notata constructia existentd pe
teren

3.3. INFORMATII GENERALE REFERITOARE LA ZONA DE AMPLASARE A

TERENULUI

Categoria zonei de amplasare

Mediand (zona A, conform Hotarérii nr. 158/2019 a Consiliului
Local al Municipiului Vulcan)
In Anexa 4 este prezentat Planul de amplasare in zond

Caracterul zonei de amplasare

Mixt: rezidential (blocuri de locuinte) si comercial

Accesul in zona de amplasare

Rutier

Strizi de acces in zond

Aleea Pajistei, Romanilor, Aleea Crizantemelor, Nicolae
Titulescu

Obiective majore de referinta

Supermarket-ul PENNY
Scoala generala nr. 4
Parcul Avram lancu

Factori poluanti

Poluare fonici

Ambient

Favorabil

Concluzii referitoare la zona de
amplasare

Favorabila, caracter mixt (rezidential §i comercial), acces
rutier, aspect civilizat, poluare fonicd, cu obiectiv major de
referintd Supermarket-ul PENNY

3.4. INFORMATII REFERITOARE LA DEZVOLTAREA URBANA A ZONEI DE

AMPLASARE A TERENULUI

Dezvoltarea urbana Retea

de transport in comun: la distantd mai mici de 50 m

Institutii administrative: la distantd mai micd de 500 m
Unitati comerciale: la distanti mai mici de 50 m
Unitati bancare: la distan{d mai mici de 500 m

Unitati de inva{amant: la distantd mai mica de 250 m
Unitati medicale: la distantd mai mici de 500 m

Piatd agro-alimentari: la distantd mai mica de 500 m

Utilitdsi tehnico-edilitare | Retfea

Retea

de alimentare cu energie electrica: existentd
de alimentare cu apa potabila: existenta




Retea de canalizare: existentd

Retea de alimentare cu energie termici: inexistent3
Retea de alimentare cu gaze naturale: existenta
Retea de telecomunicatii: existenti

Acces facil la reteaua de transport in comun, elemente de referintd ale
dezvoltirii urbane bine reprezentate, utiliti{i tehnico-edilitare

Concluzii  referitoare la
dezvoltarea urbani a zonei

de amplasare

incomplete

3.5. INFORMATII REFERITOARE LA TEREN

Tipul terenului Intravilan
Distributie parcelara Nu

Categoria de folosinta Curti-constructii
Suprafata 36 mp

Ocuparea cu constructii

Constructii existente: da (constructie comerciald)
Procentul de ocupare a terenului: -
Coeficientul de utilizare a terenului: -

Forma geometrica

Poligonald, relativ favorabild constructiv, teren relativ ugor de
organizat

Aspectul

Teren plat

Accesul

Teren fard front stradal la strada Nicolae Titulescu (in curs de
moderizare, imbricadminte covor asfaltic, stare tehnica relativ
proasti)

Echiparea tehnico-edilitard

Retea de energie electricd: la limita de proprietate
Retea de apa potabila: la limita de proprietate

Retea de canalizare: la limita de proprietate

Retea de termoficare: la distanti mai mare de 500 m
Retea de gaze naturale: la distan{d mai mica de 100 m
Retea de telecomunicatii: la distantd mai micd de 100 m

Aspectul urbanistic si estetic al
imobilelor vecine

Favorabil

Calitatea vecindtatilor Bund

Confortul social-urban Bun

Posibilitdtile de fundare Teren normal de fundare
Regimul de inal{ime construibil | P - P+4E

Restrictii de folosire, conform
planului urbanistic general

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

Utilizarea actuali

Teren ocupat cu constructii

Concluzii referitoare la terenul
evaluat

Teren cu formd geometricd poligonala, relativ favorabila
constructiv, relativ usor de organizat, plat, cu acces direct (din
zona strdzii Nicolae Titulescu), utilitd{i tehnico-edilitare la
limita de proprietate sau la distantd mai mica / mare de 100 m /
500 m, calitate buni a vecinatatilor, confort social-urban bun,
favorabil dezvoltirii in scop comercial

3.6. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Definirea “celei mai bune

utilizdri”

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

Testul permisibilitatii legale

Utilizare comerciala

Testul posibilitatii fizice

Utilizare comerciala

Testul fezabilitdtii financiare

Utilizare comerciala




Testul productivitifii maxime

Utilizare comerciali

Concluzii referitoare la “cea mai
buna utilizare”

Cea mai buna utilizare a proprietatii imobiliare evaluate este
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 schimba drepturile de proprietate asupra bunurilor
imobiliar

Caracteristicile zonei de

amplasare a terenului

Rezidentiale (blocuri de locuinte)

Caracteristicile localitatii

Rezidential: locuinte individuale, blocuri cu regimul de inéltime
P+4E, P+8E, P+10E (dupa anul 1989, dezvoltarea rezidentiala
s-a realizat aproape exclusiv pe segmentul locuintelor
individuale; in toatd aceasti perioadd nu au fost puse in
funcfiune blocuri noi de locuinte, fiind doar reabilitate cinci
blocuri de locuinte puse in functiune anterior anului 1990)
Edilitar: retele de utilititi (apd potabila, canalizare, gaze
naturale) in extindere

Economic: localitate fard o expansiune economica evidenta,
afectatd de lipsa locurilor de munca, pe fondul restructuririi
activitatilor economice de naturd industriala

Oferta de proprietdti imobiliare
similare

Crescatoare pand la Inceputul anului 2009, dupd care s-a
manifestat o tendintd de usoard scidere si relativi stabilizare
(numdrul de terenuri intravilane oferite la vanzare in Municipiul
Vulcan este relativ redus: aproximativ 4-5 oferte de vanzare pot
fi gasite pe site-urile de specialitate si in portofoliul agentiilor
imobiliare din zond)

Cererea de proprietiti imobiliare
similare

Crescdtoare pana la inceputul anului 2009, dupa care s-a
manifestat o tendin{a semnificativd de scadere (foarte rar pot fi
gasite anunturi referitoare la intentii de cumpérare de terenuri
intravilane in Municipiul Vulcan)

Echilibrul pietei

Dezechilibru in favoarea ofertei

Preturile de  ofertd ale
proprietatilor imobiliare
similare

Minim: 30,00 EUR/mp
Maxim: 40,00 EUR/mp

Concluzii referitoare la piata
imobiliard locala

Existenta unei cereri crescitoare, in conditiile mentinerii
neschimbate a ofertei, a indus un trend ascendent al preturilor,
caracteristic pietei imobiliare locale panid la sfarsitul anului
2008. In conditiile inceperii manifestirii efectelor crizei
financiare, prefurile au stagnat, acestea rdminind practic
neschimbate in prima jumatate a anului 2009. Ulterior, datorita
dificultafilor de asigurare a finantdrilor necesare realizarii
tranzactiilor imobiliare, preturile au scazut semnificativ in
perioada 2009 - 2011 si relativ ugor (dar continuu) in perioada
2011 - 2014. Dupa anul 2014 s-a manifestat o tendinid de
crestere a preturilor. Astfel, la momentul evaluirii, valorile
proprietatilor imobiliare de tipul terenurilor intravilane sunt
aproximativ egale cu preturile maximale consemnate la
jumatatea anului 2008. Lichiditatea pietei imobiliare locale este
insd foarte scdzutd, aceasta putdnd fi considerati o piatd cu
activitate redusi.




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 céruia un cumparator nu va pléti pentru un activ mai mult
decat costul necesar obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate,
provenit fie prin cumpérare, fie prin construire.

Abordare prin piaga

O abordare in evaluare care oferd o indicatie asupra valorii prin
compararea activului subiect cu active identice sau similare, al
céror 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 specifici
altfel, se poate considera cé acesti termeni inseamna “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 si valoarea terenului.

Codului Civil)

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

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

plantatiile prinse in radécini, constructiile si orice alti lucrare fixati
in padmant 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.

Caracternistici 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 efectueazi evaluarea.

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

Competenta

Detinerea de suficiente cunostinte, abilititi si experientd, necesare
efectudrii unei anumite misiuni de evaluare.

Cost

Contraprestatia sau cheltuiala necesara pentru a dobdndi sau crea
un activ.

Data evaluirii

Data la care se aplicd concluzia asupra valorii.

Data raportului

Data la care se emite Raportul de Evaluare. Raportul de Evaluare
va fi parafat cu parafa valabila la aceastd dati (la aceasta data,
evaluatorul trebuie si detind autorizatie in conformitate cu
legislatia in vigoare).

Flemente de comparatie

Caracteristicile specifice ale tranzactionarii 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 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

1. Un "evaluator” este o persoana fizica, un grup de persoane fizice
sau o persoand fizicd din cadrul unei entitati, indiferent daca are/au
statutul de angajat (personal intern) sau de contractor (extern), care
posedd calificarile, abilitatea si experienfa necesare pentru
efectuarea unei evaluari in mod obiectiv, nepdrtinitor, etic si
competent. in anumite jurisdictii, pentru ca o persoand si poatd
exercita profesia de evaluator, se impune certificarea acesteia.

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

Importanta

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

Inspectie

O observare, vizitd 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
evaluare. Inspectia realizatd de citre un evaluator este limitati, de
obicei, la aspecte usor observabile, fard utilizarea unor dispozitive
sau efectuarea unor testiri speciale. Inspectia realizata de catre un
evaluator nu reprezintd echivalentul unei inspectii sau a unei
expertiziri efectuate de ctre un profesionist (de exemplu, inginer
in constructii, arhitect sau inginer cu specializarea autovehicule
rutiere).

Jurisdictie

Cadrul juridic §i de reglementare in care se efectueaza o evaluare.
Jurisdictia include, de regula, legi si reglementdri stabilite de citre
autoritati (de exemplu, administratia federala, de stat sau local) si,
in functie de scopul evaludrii, reglementiri stabilite de citre
anumite autoritdfi de reglementare (de exemplu, autoritifi bancare
sau autoritifi de reglementare a pietei valorilor mobiliare).

Membru titular ANEVAR

Persoana fizica, indiferent de cetidfenie, nationalitate, religie, sex
sau convingeri politice, care prin pregitirea si experienta sa in
domeniul evaludrii a dobandit o competenta deosebiti 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 abordarilor in evaluare, un mod specific de estimare a
valorii.

Piatd activa

O piati pentru care se inregistreaza suficiente tranzactii, astfel incét
sd se poata stabili o valoare de piatd pentru bunurile specifice acelei

piete.

Pret

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




Pretul bunurilor comparabile

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

Proprietate comparabila

Proprietatea care a ficut 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 i rezonabil ajustate, pentru ca proprictatea
comparabild si reprezinte un substitut al proprietatii 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 adiugate terenului de oameni, cum
ar fi constructiile.
In plus, in mod uzual, sunt considerate ca ficidnd parte din
proprietatea imobiliara toate dotérile permanente ale cladirii, cum
ar 1i 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 nationala in vigoare.

Raport de Evaluare

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

Reconciliere

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

Scopul evaluarii

Motivul pentru care se realizeaza o evaluare.

Teren In exces

Terenul care nu este necesar pentru a deservi sau a sustine utilizarea
existentd. Cea mai bund 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 vindut 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 individuald si ar putea sau nu
contribui la valoarea parcelei amenajate.

Teren viran

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

Utilizator desemnat

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

2. Clientul sau orice altd persoana fizicd sau juridicd cireia i se
acordd de cétre evaluator, 1n scris, dreptul de a utiliza, in anumite
conditii, raportul de evaluare.

Zonare

Conditiile permisive i 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 contabili

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

Valoarea echitabila

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

Valoarea impozabili

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

Valoarea de investitie

Valoarea unui activ pentru proprietarul acestuia sau pentru un
proprietar potential, avind In vedere o anumiti investitie sau anumite
scopuri de exploatare.

Valoarea justa

In conformitate cu LF.R.S. 13, valoarea justd este pretul care ar fi
incasat pentru vénzarea unui activ sau plitit pentru transferul unei
datorii, Intr-o tranzactie reglementatd intre participantii de pe piata, la
data evaludrii.

Valoarea de lichidare

Suma care ar fi obtinuta atunci cdnd 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 activititi adecvate de marketing),
respectiv vanzarea fortatd (cu o perioadd limitatad pentru activitatea de
marketing).

Valoarea de pia(a

Suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar putea {1 schimbat(a)
la data evaluarii, intre un cumpéritor hotdrat si un vanzitor hotrat,
intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupa un marketing adecvat si in care
partile au actionat fiecare In cunostinti de cauzi, prudent si fara
constrangere.

Valoarea sinergiei

Rezultatul creat in urma combindrii a doud sau mai multe active sau
drepturi, atunci cind valoarea rezultatd in urma combinrii este mai
mare decét suma valorilor individuale. Daca sinergiile se obtin numai
de cétre un anumit cumparator, atunci valoarea sinergiei este diferitd
de valoarea de piatd (deoarece valoarea sinergiei reflectd
caracteristicile speciale ale unui activ, care au o valoare numai pentru
un anumit cumpdarator). Valoarea care depdseste suma valorilor
individuale este denumitd si "valoare de comasare™.

4.3. VALOAREA DE

PIATA

- ”suma estimat

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

=%

a” se referd la un pret exprimat in unitd{i monetare, plitibile pentru activ,

intr-o tranzactie nepartinitoare de piati. Valoarea de piata este pretul cel mai probabil care se poate
obtine In mod rezonabil pe piatd, la data evaludrii, in conformitate cu definitia valorii de piafi.




Acesta este cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil de catre vanzitor si cel mai avantajos pret
obtenabil Tn mod rezonabil de catre cumparitor. Aceasti estimare exclude, in mod explicit, un preg
estimat, majorat sau micgsorat de clauze sau de situatii speciale, cum ar fi o finantare atipica,
operatiuni de vénzare si de lease-back, contraprestatii sau concesii speciale acordate de orice
persoand asociati cu vanzarea, precum i orice element al valorii disponibile doar unui proprietar
sau cumpdrétor specific;

- 7un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3)” se referd la faptul ci valoarea unui activ
sau datorie este mai degrabd o suma de bani estimata decit o suma de bani predeterminati sau un
pret efectiv curent de véanzare. Este pretul dintr-o tranzactie care intruneste toate elementele
continute in definitia valorii de piati la data evaludrii;

- "la data evaludrii” cere ca valoarea si fie specificd unui moment, adica la o anumiti data.
Deoarece pietele si conditiile de piata se pot modifica, valoarea estimati poate sa fie incorecta sau
necorespunzitoare pentru o altd datad. Marimea valorii va reflecta starea i circumstantele pietei,
agsa cum sunt ele la data evaludrii, si nu cele aferente oricarei alte date;

- ”Intre un cumpérétor hotarat™ se referd la un cumpdéritor care este motivat, dar nu si obligat
sd cumpere, Acest cumpdritor nu este nici nerabdétor, nici decis sd cumpere la orice pret. Acest
cumpdrator este unul care acfioneaza in conformitate mai degraba cu realitatile pietei curente si cu
agteptarile pietei curente decét cu cele ale unei piete imaginare sau ipotetice, a cdrei existentd nu
poate fi demonstratd sau anticipatd. Cumpdritorul ipotetic nu ar plati un pret mai mare decét pretul
cerut de piatd. Proprietarul curent este inclus intre cei care formeaza “piata”™;

- ”’si un vénzator hotdrdt” nu este nici un vanzitor neribditor, nici un vanzitor fortat si
vanda la orice pret, nici unul pregatit pentru a vinde la un pret care este considerat a fi nerezonabil
pe piata curentd. Vanzitorul hotirat este motivat sa vinda activul, in conditiile pietei, la cel mai
bun pret accesibil pe piata liberd, dupd 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 referf la o tranzactie care are loc intre pérti care nu au
o relatie deosebita sau speciald, de exemplu, Intre compania mama si companiile sucursale sau intre
proprietar si chiriag, care ar putea face ca nivelul pretului sa nu fie caracteristic pentru piatd sau sa
fie majorat. Tranzactia la valoarea de piat se presupune ci are loc Intre pérti fard o legitura intre
ele, fiecare actionand in mod independent;

- "dupa un marketing adecvat” inseamna ¢ activul a fost expus pe piati in modul cel mai
adecvat pentru a se efectua cedarea lui la cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil, in
conformitate cu definita valorii de piatd. Metoda de vanzare este considerati a fi acea metodi prin
care se obtine cel mai bun pret pe piata la care vanzitorul are acces. Durata timpului de expunere
pe piatd nu este o perioadd 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
atenfia unui numdr adecvat de participanti pe piatd. Perioada de expunere este situatd inainte de
data evaludrii.

- ,in care pirtile au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent” presupune ci atit
cumpdratorul hotérat, cit si vanzatorul hotdrat sunt informati, de o manierd rezonabild, despre
natura si caracteristicile activului, despre utilizarile curente si cele potentiale ale acestuia, precum
si despre starea n care se afld piata la data evaludrii. Se mai presupune ci fiecare parte utilizeaza
acele cunostinte in mod prudent, pentru a cauta pretul cel mai favorabil corespunzitor pozitiei lor
ocupate in tranzactie. Prudenta se apreciazi prin referire la situatia pietei de la data evaluarii si
neludnd in considerare eventualele informatii ulterioare acestei date. De exemplu, nu este neapirat
imprudent ca un vanzitor si vanda activele pe o piati cu preturi in scidere, la un pret care este mai
mic decét prefurile de piatd anterioare. In astfel de cazuri, valabile si pentru alte schimburi de pe
pietele care inregistreazi modificari ale preturilor, cumparitorul sau vanzitorul prudent va actiona
in conformitate cu cele mai bune informatii de piata, disponibile la data evaludrii;

- ’s1 fard constrdngere” stabileste faptul ca fiecare parte este motivata si incheie tranzactia,
dar niciuna nu este fortatd, nici obligatd in mod nejustificat si o faca.




Conceptul de valoare de piatd presupune un pref negociat pe o piati deschisd si
concurentiald unde participantii actioneazi In mod liber. Piata unui activ ar putea fi o piatd
internationald sau o piata locald. Piata poate fi constituiti din numerosi vanzitori si cumparéatori
sau poate {1 o piatd caracterizatad printr-un numar limitat de participanti de pe piati. Piata in care
activul se presupune ci este expus pentru vanzare este piata in care activul, schimbat din punct de
vedere teoretic, se schimbd in mod normal,

Valoarea de piatd a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare a acestuia. Cea mai buni
utilizare este utilizarea unui activ care 1i maximizeazi potentialul si care este posibili fizic, permisa
legal si fezabila financiar. Cea mai buni utilizare poate fi continuarea utilizdrii curente a activului
sau poate fi o altd utilizare. Aceasta este determinati de utilizarea pe care un participant de pe piati
ar intentiona s o dea unui activ, atunci cind stabileste preful pe care ar fi dispus si il ofere.

4.4. CHIRIA DE PIATA

Chiria de piatd reprezinta suma estimata pentru care un drept asupra proprietitii imobiliare
ar putea fi inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotérat si un locatar hotirat, cu clauze de
inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupi un marketing adecvat i in care pértile au
actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fiird constrangere.

Chiria de piatd poate fi utilizata ca tip al valorii la evaluarea unui drept de inchiriere sau a
unui drept creat ca urmare a inchirierii. In astfel de cazuri, se impune luarea in consideratie a chiriei
contractuale sau, daca chiria contractuald diferd de chiria de piat3, a chiriei de piata.

Comentariile legate de definitia valorii de piatd, prezentate in paragraful anterior, pot fi
aplicate pentru a ajuta la interpretarca definitiei chiriei de piata. In particular, suma estimata
exclude o chirie majoratd sau micsoratd de clauze, contraprestatii sau facilitati speciale. ”Clauzele
de inchiriere corespunzatoare” sunt acelea care ar fi, de reguld, convenite pe piata pentru acel tip
de proprietate, la data evaludrii, intre participantii de pe piati. Estimarea chiriei de piatd trebuie si
fie efectuatd numai in corelare cu clauzele principale de inchiriere presupuse de citre evaluator.

Chiria contractuald este chiria plitibila conform clauzelor unui contract efectiv de
inchiriere. Chiria contractuald poate fi fixd sau variabili pe durata contractului de inchiriere.
Frecventa platii chiriei si baza calcularii variatiilor acesteia sunt stipulate in contractul de inchiriere
si trebuie si fie identificate si intelese, pentru a putea stabili beneficiile totale care ii revin
locatorului, precum si obligatiile locatarului.

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

La caleului chiriei de piata, evaluatorul trebuie si ia in consideratie urmatoarele:

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

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

4.5. METODE DE EVALUARE

Metoda comparatiei vanzirilor

Premisa majord a acestei metode de evaluare este aceea ci valoarea de piatd a unei
proprietati imobiliare este in relatie directi cu prefurile de vénzare (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 vanzrii);

-confirmarea veridicitdfii informatiilor obtinute si a obiectivitatii tranzactiilor;

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

-compararea, pe baza unititilor de comparatie stabilite, a proprietatii imobiliare evaluate
cu celelalte proprietdfi imobiliare retinute in scop de analizi;

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

Analiza comparativad se bazeaza pe asemandrile $i deosebirile intre proprietati si frecventa
tranzactiilor, care influenteaza valoarea. Elementele de comparatie avute in vedere in analiza
comparativa se referd la: dreptul de proprietate transmis, conditii de finantare, conditii de vinzare,
cheltuieli necesare imediat dupa vénzare, conditii de piata, restrictii legale, amplasament zonal,
suprafata, caracteristici fizice, echipare tehnico-edilitars, vecinitifi, acces, componente non-
imobiliare.

Metoda de estimare a chiriei de piata

Metoda de estimare ia in consideratie inchirierea proprietitii imobiliare (ca alternativa de
utilizare) si se bazeazi pe relatia transformat a testului de capitalizare

Cp: Vp T

unde:

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

Vp - valoarea de piatd a proprietafii imobiliare, RON (estimati prin utilizarea metodei
comparatiei vanzarilor);

r - rata de capitalizare (cu sens de ratd de oportunitate sau rati de revenire minim acceptati
de cétre un investitor rafional). Rata de capitalizare se determini ca invers al perioadei de
recuperare a investitiei reprezentate de cumpdrarea proprietitii imobiliare.

5. CONCLUZII. RECONCILIEREA REZULTATELOR EVALUARIL
OPINIA EVALUATORULUI

Pentru evaluarea terenului intravilan a fost aplicati metoda comparatiei vanzirilor.

Metoda comparatiei vanzarilor reuseste si introduca in ecuatia valorii preturile de oferti
ale unor proprietdti imobiliare similare (din perspectiva criteriilor de comparabilitate). Chiar daci
piata proprietdtilor imobiliare de natura terenurilor intravilane nu este o piati perfect functionali
la momentul evaludrii, rezultatul produs de metoda comparatiei vanzirilor reuseste si exprime
valoarea terenului intravilan evaluat in situatia de considerare a acestuia ca activ “integrat in
sistem” (sistemul fiind zona Vaii Jiului, cu caracteristicile sale economice si sociale).

Ca urmare a analizelor efectuate si rezultatelor obtinute, in opinia evaluatorului,
proprietatea imobiliard reprezentati de terenul intravilan situat in judetul Hunedoara,
Municipiul Vulcan, strada Nicolae Titulescu, fird numir (zona blocului 25) (in suprafati de
36 mp, categoria de folosinti “curfi-constructii”), are o valoare de piati estimatii de 6.690
RON (echivalent 37,60 EUR/mp).

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



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

Pentru estimarea chiriei de piata a terenului intravilan a fost luati in consideratie valoarea
de piald a acestuia, precum §i rata de capitalizare caracteristica segmentului specific de piata
tmobiliare.

Ca urmare a analizelor efectuate si rezultatelor obtinute, in opinia evaluatorului,
proprietatea imobiliard reprezentati de terenul intravilan situat in judetul Hunedoara,
Municipiul Vulcan, strada Nicolae Titulescu, firi numar (zona blocului 25) (in suprafati de
36 mp, categoria de folosingd ”curti-constructii”), are o chirie de piatd estimati de 669,60
RON/an (echivalent 18,60 RON/mp/an).

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

Evaluator autorizat, expert evaluator proprietiti imobiliare
Ing. Mangu Sorin-Tuliu
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Anexa 1

Evaluarea terenului: aplicarea metodei comparatiei vinzirilor

Tabelul 1.1
Estimarea valorii de piaté: metoda comparatiei vanzirilor
Specificatii Proprietatea Comparabild A Comparabilid B Comparabild C
evaluati

Pret de vénzare - ofertd (EUR/mp) 22,00 25,00 25,060
Corectie pret de vinzare 25% 20% 20%
Pref de vanzare corectat (EUR (/mp) 16,50 20,00 20,00
Dreptul de proprietate transmis Deplin deplin deplin deplin
Corectie 0 0 0
Pret corectat 16,50 20,00 20,00
Conditii de finantare Numerar numerar numerar numerar
Corectie 0 0 0
Pret 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 dupi Conform nu nu nu
cumpérare descrierii
Corectie 0 0 0
Pret 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 (+25%) | inferioard (+10%) | inferioari (+30%)
Corectie descrierii +4,13 +2,00 +6,00
Pret corectat 20,63 22,00 26,00
Suprafafa 36 mp 1.500 mp (+25%) | 5.111 mp (+35%) 1.000 mp (+20%)
Corectie +5,16 +7,70 +5,20
Pref corectat 25,79 29,70 31,20
Caracteristici fizice Conform similare similare similare
Corectie descrierii 0 0 0
Pref corectat 25,79 29,70 31,20
Echipare tehnico-edilitard Conform inferioard (+25%) | inferioardi (+15%) | inferioard (+15%)
Corectie descrierii +6,45 +4.,46 +4,68
Pret corectat 3224 34,16 35,88
Vecinatati Conform inferioare (+15%) | inferioare (+10%) | inferioare (+10%)
Corectie descrierii +4,84 +3,42 +3,59
Pret corectat 37,08 37,58 3947
Acces Conform direct direct direct
Corectie descrierii 0 0 0
Pret corectat 37,08 37,58 39,47
Componente non-imobiliare Conform nu nu da (-5%)
Corectie descrierii 0 0 -1,97
Pret corectat 37,08 37,58 37,50
Corectie totala bruti +15,08 +12.,58 -12,50
Procent din preful de vanzare (%) +68,55% +50,32% -50,00%
Numdr de corectii 4 4 5
Valoare estimati, EUR/mp - 37,60 -
Valoare estimati, RON - 6.690 -




Tabelul 1.2

Proprietdti imobiliare comparabile

Comparabila A Comparabild B Comparabild C
Criteriul de comparatie (www.storia.ro; numér (www.olx.ro, numar anunt: | (www.olx.ro, numér anunt:
anunt: 7409821) 227811545) 233527571)
Dreptul de proprietate Deplin Deplin Deplin
transinis
Conditii de finantare Numerar Numerar Numerar
Conditii de vénzare Independent Independent Independent
Cheltuieli necesare Nu Nu Nu
imediat dupi cumpdrare
Conditii de piati Oferta curenti Ofertd curentd Ofertd curentd
Restrictii legale Conform P.U.G. Conform P.U.G. Conform P.U.G.

Localizare Zona strazii Decebal Zona DN 66A (infrare in Zona DN 66A (intrare in
Vulcan, dingpre Petrosani) Vulcan, dinspre Paroseni)
Suprafatd 1.500 mp 5.111 mp 1.000 mp
Caracteristici fizice Teren plat i in pantd Teren plat Teren plat
Echipare tehnico- Retele de energie electricd, | Retele de energie electricd, | Retele de energie electrici,
edilitard apd potabild, la limita de | apd potabila, canalizare, la | apa potabild, canalizare, la
proprietate limita de proprietate limita de proprictate
Vecinatiti Favorabile Favorabile Favorabile
Acces Direct Direct Direct
Componente non- Nu existd Nu existd Existd (proiect constructie
imobiliare rezidentiald si autorizatie de
construire)
Tabelul 1.3
Corectarea preturilor de ofertd ale proprietatilor imobiliare comparabile
Specificatii Comparabild A Comparabild B Comparabild C
Pret de vanzare - ofertd (EUR/mp) 22,00 25,00 25,00
Corectie pref de vanzare 25% 20% 20%
Pret de vanzare corectat - EUR/mp 16,50 20,00 20,00

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

Tabelul 1.4
Explicarea corectiilor

Criteriul de comparatie

Explicatii

Dreptul de proprietate transmis

Nu s-au aplicat corectii deoarece nu exista diferente intre drepturile de
proprietate transmise pentru proprietatea imobiliard evaluatd si
proprietétile imobiliare evaluate.

Conditii de finantare

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

Cheltuieli necesare imediat dupa cumpérare

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

Conditii de piata

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

Restrictii legale

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

Localizare (amplasament zonal)

Corectiile aplicate (+/- 10 - 30%) sunt conforme diferentelor de cotatii
de valoare recunoscute de piafd ca urmare a amplasarii proprietatii
imobiliare evaluate si a proprietatilor imobiliare comparabile in zone
diferite ale Municipiului Vulcan.




Suprafati

Corectiile aplicate (+/- 20 - 35%) sunt conforme diferentelor de cotatii
de valoare si posibilititilor de vanzare, in raport cu suprafata totala,
intr-o pericadd de timp rezonabild, raportate la utilizarea viitoare
posibila si probabild a proprietdtii imobiliare evaluate si a
proprietatilor imobiliare comparabile.

Caracteristici fizice

Nu s-au aplicat corectii deoarece nu existi diferente fintre
caracteristicile fizice ale proprietitii imobiliare evaluate si cele ale
proprietatilor imobiliare comparabile.

Echipare tehnico-edilitard

Corectiile aplicate (+/- 15 - 25%) sunt conforme variatiilor de cotafii
de valoare recunoscute de piatd ca urmare a diferentelor intre
echiparea tehnico-edilitard a proprietafii imobiliare evaluate si cea a
proprietatilor imobiliare comparabile.

Vecinatati Corectiile aplicate (+/- 10 - 15%) sunt conforme variatiilor de cotatii
de valoare recunoscute de piatd ca urmare a diferentelor intre
vecinatitile proprietitii imobiliare evaluate si cele ale proprietatilor
imobiliare comparabile.

Acces Nu s-au aplicat corectii deoarece nu existi diferente intre posibilitagile

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

Componente non-imobiliare

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




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

| % Tnapoila fist§ Terende Vanzare > Hunedoara > Vulcan » Vuican - Teren intraviian - parcele 1500 m

e IR T ¥

a9
b R e o

Vulcan - Teren intravilan - parcele 1500 mp/2000 mp - toate utilitatil

% Hunedoara (judet), Vulcan, Hunedoara (udet)

33000 €

22 €frmé?
Propune un pret

Rata estimata: 971 RON fluna
Avans: 24.503 RON (15%) 7
Perioada imprumutulal 3¢ ani Foloseste calculatorul de credite

Vizionare la distanta

Vizionare la distantd ®

Prezentare generald

w Suprafatd 1.500 m?
Tip teren Cere informatii
& Tmprejurimi urban
Dimensiuni Cere informatii
# Vizionare la distantd da &

S Tipvanzator agentie

Descriere

Vulcan este un municipiu in judetul Hunedoara, Transilvania, Romania, farmat din localitagile componente Dealu Rabii, fiu-Paroseni si Vulcan resedinia). Are o populatie de 22.506
locuitori:

Localitatea Vulcan este situaté la poalele Muntilor Valcan si este traversata de drumul nationz] DN 684, cars Face legdtura intre Yulcan $i Valea de 8raz;

Oragud se afla la o distantd de cirea 12 ke de municipiul Petrosani 5i de circa 119 km de municipiul Deva {resedinta judetului Hunedoaray;

In aprapiere, pe drumul dintre orasul Vulcan i pas se gaseste Statiunea Pasul Valcan, cu facilitay reprazentate de teleschiuri, un babyschi, trei partii de schi §i o telegondold care ajunge

pand la margimea crasuliud;

https://www.storia.ro/rofofertalvulcan-teren-intravilan-parcele-1500-mp-2000-mp-toate-utilitatil-IDwSDF 1/5



4/14/23, 12:40 PM

1 500 m?, teren de vanzare - Hunedoara (judet), Vulcan - 7409821 « www.storia.ro

Exista proiect in derufare care prevede unirea statiunii montane Pasul Vulcan cu cea din Straja (Lupeniy;

IM Imaobifiare propune spre vanzare paracele de teren intravilan la poalele Muntiilar Vulcan, cu suprafate de 1500 mp si 2000 mp, in imediata apropiere (5 minute) a telegondolei care

realizeaza legatura dintre orasui Vulcan cu Pasul Vulcan;

La firnita terenului, exista infrastructura si toate utilitatile necesare dernararii constructien: drum, apa, curent, gaz, canalizare;

Prir certifical urbansim, se pot autoriza constructii P+P+1 si sistemn de lotizare, izolate, cuplate, insiruite, duplex, pentru care se recamanda, dupa caz, elaborarea PUZ,PUD,

Se pot dutorizara constuirea de focuinte (inclusiv catergoria vilelor sau caselor de vacanta)

Se pot auteriza locuinte individuale/colective, recomandabil min, p+1:2 {cu parter fiber, avand alta destinatie decat locuire, dar compatibila acestgia)

front stradak minim 12 m}

Pretut afisat reprezinta pretul pentru suprafata minima oferita spre vanzare {1500 mg)

Pretud pe m2: 22 EURQ, negociabil

Pentru informatii
M Irnohiliare

0720.023.592

Mai putin

Particularitati
Gard

Facilitati

Tip acces

Harta

da

frontend.ad.table-informationwvalue-media_types-101d-gas,
electricitate, canalizare, apa curenta

asfaltat

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

COLONIA STEFAR

Lumns‘_ o

PAEIN BT

 GARTIER SOLONIE

Vulcan

CARTIER
LOLHEYAR ;
CARTIER DALLAS

Hiu-Parogent

- TOHA

Hotod TEORCARIEY

Mai multe anunturi de la i Imobiliare

https:/fwww.storia.rofro/oferta/vulcan-teren-intravilan-parcele-1500-mp-2000-mp-toate-utilitatil- Dw5DF

Dlia Micd

fscroni

5

Date hartd ©2023 Google Rapor.teazé o eroare pe hartd

CARTIERUL 3A%

2/5



4714423, 12:30 PM Vand teren intravilan la intrare in Vulcan , 5111 mp , parcelabil. Vulcan « OLX.ra

[url]=https%3A%2F%2Fwww.olx.ro%2Fd%2Foferta%2Fvand-

(O Mesajel/myaccount/answers/) [/d/anunturi- s ,:;?‘ntmteren-intravilan-la-intrare-in-vulcan-5111-mp-parcelabil-
{/] salvate/search/) IDfpSbL.html%3F&ref[0][action]=redirector&ref[0]

[method]=index}

Q e anume cau? © voaittara Céutare Q,
< inapoi Pagina princiald (/] / imobiliare [/imobiliate/) / Terenuri |/imobiliare/terenuri/) / Terenuri - Hunedoara | fimobiliare/terenuri/hunedoara-jucet/] / Terenuri - Vulean
[{/imobiliare/terenuri/vulcan_96889/)

PRIVAT (i)

Remus

Pe OLX din octombrie 201
Activ ieri la 1815
[/ofertefuser/14xC/)

072 366 6196 Trimite
(tel:0723666196) mesaj

Mai multe anunturi ale acestui vanzator >

[/oferte/user/14xC/)

LOCALIZARE

Vulcan,
Hunedoara

Er R+ BE AT Y B+ KA
Lt DREPTURILE CONSUMATORILOR

Acest anunt a fost publicat de catre un
vanzator privat,

Postat 10 aprilie 2023 Q? S R s S
Vand teren intravilan la intrare in Vulcan , 5111 mp , parcelabil.

25 € pretul e negociabil
Pubiicitate

[/PURCHASE/REFRESH/PRO
¢ REACTUALIZEAZAAD-ID=227811545&PRODUC
ID=PUSHUP&BS=ADPAGE_P

[/PUR 2AD-
2 PROMOVEAzZA ! PURCHASE/PROMOTE/VARIANT/2AD
1D=227811545&BS=ADPAGE_PROMOTE)

H H
f Persoana fizica | { Extravilan / intravilan: Intravilan ; { Suprafata utila: 5 111 m?
4

Ihttos://www.olx.ro/cont/?refl0lloarams]
https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-intravilan-la-infrare-in-vulcan-511 1-mp-parcelabil-IDfpSbL . htmi?

113



4/14/23, 12:30 PM

(£]

o
AV 1
[/d/anunturi-

SO ————
salvate/search/]

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 DNGBA.

Contu
&

tau

Vand teren intravilan la intrare in Vulcan , 5111 mp , parcelabil. Vulcan » OLX.ro

I[url]=htt|:>s%3A“
teren-intravilan4
IDfpSbL.html%3
[method]=index

PUBLICITATE

1D: 227811545 Vizualizari: 4800
KIWI KK FINANCE™
Fynert de aintar Tn credite

AM NI

VOIRI

Ra

KIWI K FINANCE ™

Expert de aiutor In credite

B Raporteaza

Vrei acces la peste 190 de credite ipotecare?

AM NEVOIE SA IMPRUMUT 104 Lei

VG

PUBLICITATE

CONTACTEAZA VANZATORUL

Trimite mesaj

Remus
Pe OLX din octombrie 201
Activ ieri Ia 18:15 %

/oferte/user/MxC/]

Mai muite anunturi ale acestui vanzator

Vezi tot (/oferte/user/14xC/)

naifpenes

Vand Renault Master 3, Q
cumpatata din Romania

41263 lei

Petrosani
13 aprilie 2023

[/d/oferta/vand-renault-master-
3-cumparata-din-romania-

072 366 6196 [tel:0723666196)

(httos:/ /www.olx.ro/cont/ ?2refl0ll params]

https:/fwww.olx.ro/dfofertalvand-teren-intravilan-la-intrare-in-vulcan-5111-mp-parcelabil-IDRpSbL.htmi?

2/3



4/14/23, 12:33 PM Teren si proiect de Casa Vulcan - OLX.ro
|https://www.0lx.ro/cont/?ref| 0] params]
. Contullurl]=https%3A%2F%2Fwww.olx.ro%2Fd%2Foferta% 2Fteren-
tdu  si-proiect-de-casa-IDfNRbJ.htmi%3F&ref[0]
[action]=redirector&ref[0][method]=index)

(O Mesajel/myaccount/answers/) [/d/anunturi-
(] salvate/search/}

Publicitate

Q. ceanume ceuti? © Toaaiara Cautare Q

< inapoi Pagina principala (/] / Imobiliare [fimobiliare/) / Terenur| {/imobiliare/terenuri/) / Terenuri - Hunedoara [/imebiliare/terenuri/hunedoara-judet/) / Terenuri - Vulcan
[/imobiliare/terenurifvulcan_S6889/)

PRIVAT (3)

Cristian

Pe OLX din septembrie 2016
Activ pe 07 aprilie 2023
[/oferte/user/1gV)Q/)

0730772999 Trimite
(tek:0730772999] mesaj

Mai multe anunturi ale acestui vanzator >
[/oferte/user/IgVIQ/]

LOCALIZARE

Vulcan,
Hunedoara

wa DREPTURILE CONSUMATORILOR
Acest anunt a fost publicat de cétre un
vanzator privat,
Postat 21 martie 2023 @ Aratd mai multe N/
Teren si proiect de Casa
7] vREIUN CREDIT IPOTECAR? BuBlicltate

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

https:/fwww.olx ro/d/ofertalteren-si-proiect-de-casa-IDINRbJ.html? 173

. {/PURCHASE/PROMOTE/VAR ?AD-
o PROMOVEAZA“ /PROMOTE/VARIANT/?AD
ID=233527571&BS=ADPAGE_PROMOTE)



4/14/23, 12:33 PM
Persoana fizica % Suprafata utila: 1000 m? ] Q?
LL#m fanswers/t)

—Mesaj yaccount

[/d/anunturi-

() 1 T sAAtErsEarch/)

I (P) VidaXL: Mobila perfecta pentru st™

DESCRIERE

Teren la iesirea din Vulcan [jud Hunedoara) catre Parosenl 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 matrimanial cu baie proprie
-2 dormitoare

-0 baie la etaj.

Telefon:07******g99

Teren si proiect de Casa Vulcan « OLX.ro
|https:/ /wWww.ol
Contul[url]=https%3A3
tau si-proiect-de-ca

[action]=redirec

PUBLICITATE

1D: 233527571 Vizualizari: 1973

Kiwi

Fynert de abstar in credite

AM NI

VOI RE

68

Ra

|:{ Raporteaza

PUBLICITATE
|
|

FINANCE"™

CONTACTEAZA VANZATORUL

Trimite mesaj

Cristian
Pe OLX din septembrie 2016
Activ pe 07 aprilie 2023 %

[/oferte/user/IgVIQ/)

Anunturi similare

0730 772 999 (tel:0730772999)

Teren intravilan V) Teren intravilan < 2000m2 Teren L Vand teren langd Rusu <7
15€ 35¢€ intravilan 45 €

Lupeni Petrosani 45000 € Petrosani

18 martie 2023 17 martie 2023 Lupeni 24 martie 2023

Reactualizat la 12 aprilie 2023

https:/fwww.olx.ro/d/ofertalteren-si-proiect-de-casa-IDfNRbJ.html?

v

Teren Parang, zona
Rusu, racordat Ia...

19000 €

Petrosani
22 martie 2023

i
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Anexa 2

Estimarea chiriei de piata a terenului

Tabelul 2.1
Determinarea ratei de capitalizare
Specificatii Valori
Perioada maxima de recuperare a valorii de pia{i a terenului 25 ani *
Perioada de recuperare a valorii de piafi a terenului luata in consideratie 10 ani
Rata de capitalizare 10,00%
Rata de capitalizare estimata 10,00%

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

Tabelul 2.2
Estimarea chiriei de piati a terenului
Specificatii Valori
Valoarea de piata estimati 6.690 RON
Rata de capitalizare estimata 10,00%
Chiria de piafa totala anualid estimati 669 RON
Suprafata terenului 36 mp
Chiria de piata unitara anuali estimati 18,58 RON/mp
Chiria de piati unitari estimati 18,60 RON/mp/an
Chiria de piata totali estimati 669,60 RON/an




- Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard HUNEDOARA | Nr.cerere | 26585
ﬁf? P Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Petrosani f U Tos
& ! i 09
54 | 022
&.M %_3 EXTRAS DE CARTE FUNCIARA ertiare

l’ lt '\‘i.ill

PENTRU INFORMARE 100718873

Carte Funciard Nr. 63510 Vulcan “"ﬂilIEE]E'I iglm ﬂn

il

Jii

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Vuican, Str Nicolae Titulescu, Jud. Hunedoara

r. [N : , -=
E‘:th i f:gfgsg?;c Nrl suprafata® (mp) Observatii / Referinte
Al 63510 36 Teren neimprejmuit;

B. Partea ll. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
26585 f 08/00/2022
Act Administrativ nr. Adresa 40790, din 07/09/2022 emis de Primaria Vulcan;

se infinteazd cartea funciard nr. 63510 Vulcan, imobil care se Al

B1 |identifica cu imobilul inscris in CF 1475 Vulcan, nr. top.
1151/1/52/5a/1/3/b/b/1/b/2/4/14

B2 intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1/1

1) MUNICIPIUL VULCAN DOMENIU PUBLIC, CIF:4375267

C. Partea lli. SARCINI .
inscrieri privind dezmembrémintele dreptului de proprietate, drepturi reale

o gy Referi
de garantie si sarcini erinte
NU SUNT
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3
Extrese penliv informae oo-line la adicss epay.ancplas

Foirmulan virsivnes 11



Carte Funciard Nr. 63510 Comuna/Oras/Municipiu: Vulcan
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observaiii / Referinte
63510 36
* Suprafata este determinata in planul de proieciie Sterec 70.

DETALIN LINIARE IMOBIL

0328
]
8
&350
a
A l““ i
Date referitoare la teren
gfc ggrgggzg Ul‘lt;f‘ Su%or;a;?ta Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1] curti  Ipa 36 4 ; _
constructii
Lungime Segmente
1} Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie tn plan.
Punct Punct Lungime segment.
fnceput: sfarsit e= {1}
1 2 3.017
2 3 94
3 4 0.9
4 L3 3.45
5 6 2.138
6 1 12.85
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Ni. 677/2001. Pagina 2 din 3

Extessc penicu inforrmeie on-ine lo adioso epay.ancgine Fermitlan versivnea 14



Carte Funciard Nr. 63510 Comuna/Oras/Municipiu: Vulcan

= Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de prolectie Stereo 70 si sunt retunjite la 1 milimetru.
=k Distanta dintre puncte este formats din segmente cumulate ce sunt rai mici decat valoarea 1 milimetru.

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciars originald, pastrats de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de citre notarul public a actelor juridice prin
Care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditijle legii.

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliard cu codul nr. 211.

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
15-09-2022 ANAMARIA - GRATIELA VODA
. . Anamaria Gratiela gfg;:::';;g“:“ﬁﬂm“ﬂm
Data eliberari i Voda Date: 2022.09.35 11:43:41 +0300'
o B (parafa si semnétura) (parafa si semnétura}
Dacument care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3

Lotiase peniid nfeiinare oi-line iz adresa epayv.ancplhrg Foimelan veigiunes 14
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ANEXA NR. 4 LA HCL. 125/2023

CONTRACT DE CONCESIUNE

L. Partile contractante

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

2. , cu sediul in cu sediul , identificata prin cod unic
de inregistrare RO si numar de inregistrare la Registrul Comertului ;
reprezentata prin administrator in calitate de concesionar, pe de alta parte,
ladatade...cvrieienecnnnnnn

la sediul concedentului, Hotararn Consiliului Local al Municipiului Vulcan nr........... precum si
a procesului verbal nr........c..ccecceneee. s-a incheiat prezentul contract de concesiune.

11. Obiectul contractului de concesiune

Art. 1

Obiectul contractului este terenului in suprafatd de 36 mp, proprietate privatd a Municipiului
Vulcan, situat in str.Nicolae Titulescu, inscris in CF 63510 Vulcan, nr. cad. 63510, citre S.C
GLORYZOL IOSIF S.R.L, in vederea extinderii constructiilor de pe terenul aldturat - terasa,
inventariat in domeniul privat al Municipiului Vulcan.

Terenul situat in intravilanul Municipiul Vulcan, str. Nicolae Titulescu, in suprafata de 36 mp,
avand numar cadastral 63510, inscris in cartea funciard nr. 63510 Vulcan se concesioneaza in
vederea extinderii constructiilor de pe terenul alaturat - terasa.

Art. 2

Termenul

(1) Durata concesiunii este de 25 ani, si intrd in vigoare 1ncepand cudatade s

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

II1. Redeventa

Art. 3

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

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

Pe perioada derularii relatiilor contractuale redeventa nu va fi mai mica decét valoarea acesteia
in lei, respectiv.....c.ccvveennes lei/ an.

Art. 4

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

(2) In termen de 60 de zile de la data intrarii in vigoare a contractului de concesiune,
concesionarul este obligat si achite redeventa pentru anul 2023.

(3) Incepand cu anul 2024, plata redeventei se face din initiativa concesionarului pana la 30
septembrie a anului in curs.

(4) Neplata redeventei sau executarea cu intdrziere a acestei obligatii atrage majordri de
intérziere. Majordrile de intdrziere vor fi cele stabilite de lege pentru veniturile bugetului local
din taxe si impozite.



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

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

1V Drepturile si obligatiile partilor
Art. 5 Drepturile concesionarului

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

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

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

Art. 6 Drepturile concedentului

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

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

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

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

Art. 7 - Obligatiile concesionarului

(1) Concesionarul va obtine documentatiile tehnice: proiect, documentatii urbanistice, proiect
tehnic, detalii de executie etc. pe cheltuiala sa. Concesionarul are obligatia obtinerii tuturor
avizelor/autorizatiilor necesare realizarii investitiei, in conformitate cu prevederile legale.
Concesionarul va suporta cheltuielile necesare proiectiirii, construirii, exploatirii si intrefinerii
bunului ce va fi construit pe terenul ce face obiectul contractului de concesiune. Concesionarul
are obligativitatea asigurarii exploatérii in regim de continuitate, eficacitate sl permanentd a
bunului concesionat, pe toata durata contractului, potrivit obiectivelor stabilite de citre
concedent. Concesionarul se obligd si administreze si si exploateze obiectul concesiunii cu
diligentd maxima pentru a conserva si dezvolta valoarea acestora pe toatd durata contractului.
(2) Concesionarul este obligat si exploateze in mod direct bunul care face obiectul concesiunii.
Pe toata durata contractului, concesionarul nu va schimba obiectul concesiunii, asa cum a fost
stabilit la art.1

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

(4) Concesionarul are obligatia sa respecte legile roméne pe toatii durata concesiunii in toate
actiunile pe care le intreprinde pentru realizarca contractului

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



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

(7) Concesionarul se va conforma prevederilor legale privind asigurarea exercitiului functiunii
organelor de politie, pompieri, salvare, protectie civila, aparare nationala si alte asemenea.

(8) Concesionarul are obligatia intretinerii bunului concesionat pe intreaga perioada a derularii
contractului de concesiune (lucrari de intretinere, curatenie, deszapezire etc).

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

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

(11) Concesionarul va respecta conditiile de exploatare a concesiunii si obiectivele de ordin
economic, financiar, social i de mediu, incepand de la preluarea bunului pénd la incetarea
contractului de concesiune, respectiv refacerea cadrului natural dupé realizarea lucririlor de
orice fel (investitie, organizare de santier, interventie, exploatare, demolare etc.) si mentinerea
acestuia 1n conditii normale, utilizarea de echipamente nepoluante pentru mediul ambiant si
lipsite de riscuri pentru personalul de exploatare si intrefinere, precum si pentru asezirile
umane.

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

(13) Concesionarul are obligatia de a inregistra contractul de concesiune in registrele de
publicitate imobiliaré.

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

(15) Concesionarul este obligat si puni la dispozitia organelor de control ale concedentului
toate evidentele si informatiile solicitate, legate de obiectul concesiunii.

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

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

(18) Concesionarul are obligatia sa asigure si sa mentini toate lucririle si instalatiile in buna
stare de functionare, conform prevederilor regulamentarilor in vigoare privind exploatarea
parcérilor publice;

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

(20) Concesionarul are obligatia de a lua toate mésurile in vederea semnalizirii si dirijarii
traficului rutier, atunci cdnd intervin perturbatii generate de executia unor lucréri de intretinere,
exploatare sau de alte cauze de forta majora.



Art. 8 - Obligatiile concedentului

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

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

. (3) Concedentul este obligat si notifice concesionarului aparitia oriciror imprejuriri de
naturd si aducd atingere drepturilor concesionarului.
. (4) Transmiterea concesiunii asupra terenului se face numai cu acordul concedentului.

V. Incetarea/rezilierea contractului de concesiune

Art. 9

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

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

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

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

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

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

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

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

(10) Dreptul de concesiune asupra terenului se transmite in caz de succesiune sau de Instriinare
a constructiei pentru a carei realizare acesta a fost constituit, in aceleagi conditii se transmite si
autorizatia de construire.

(11) Dreptul de concesiune asupra terenului se inscrie in cartea funciari in temeiul actului
juridic prin care a fost transmis dreptul de proprietate asupra constructiei, chiar si in sttuatiile



in care nu a fost emis un act administrativ cu acest obiect, iar in actul juridic de transfer al
dreptului de proprietate nu s-a stipulat in mod expres transmiterea concesiunii.

VI. Riaspunderea contractuali
Art. 10

(1) Pentru nerespectarea obligatiilor cuprinse in prezentul contract de concesiune, partea in
culpd datoreazd : majorari de intérziere in cazul neachitarii in termenul stabilit a redeventei.
(2) Forta majora apara de raspundere, in conditiile legii.

VIL Litigii
Art. 11

In mésura in care partile nu ajung la o solutie pe cale amiabila, solutionarea litigiilor de orice

fel ce decurg din executarea prezentului contract de concesiune, precum si a celor privind
acordarea despagubirilor se realizeaza potrivit Legii contenciosului administrativ nr. 554/2004,
cu modificarile si completarile ulterioare.

VIII.Renuntarea la concesiune

Art. 12

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

IX. Alte clauze
Art. 13

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

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



Art. 14

In cazul in care oricare dintre prevederile prezentului contract devine din orice motiv nula,
inaplicabild sau ilegali partial sau total, nelegalitatea sau nevalabilitatea lor nu va afecta nici o
alta dispozitie a contractului, iar acesta va fi interpretat ca si cdnd astfel de dispozitii nelegale
sau nevalabile nu ar fi fost prevazute.

Art. 15

Orice modificare a prezentului contract de concesiune se va face cu acordul scris al ambelor
pérti .

Art. 16

In situatia in care la termenul de fncetare a concesiunii vor apdrea alte reglementiri legale
privind concesionarea terenurilor, de comun acord, partile contractante vor putea negocia si
stabili alte conditii decit cele previzute in prezentul document.

X Definitii
Art. 17

(1) Prin forta majord, in sensul prezentului contract de concesiune, se infelege o Imprejurare
externa cu caracter exceptional, fira relatic cu lucrul care a provocat dauna sau cu insusirile
sale naturale, absolut invincibild si absolut imprevizibila.
(2) Prin interes national sau local, in sensul prezentului contract de concesiune, se intelege o
imprejurare externd cu caracter exceptional, prin care se impune realizarea unor obiective de
interes national, judetean si local.

Prezentul contract a fost incheiat intr-un numar de 4 exemplare originale, cate doua
pentru fiecare parte.

CONCEDENT CONCESIONAR
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