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CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPTULUI VULCAN &)

ROMANIA,, Judetul HUNEDOARA, Municipiul VULCAN, 336200, Bulevardul Mihai Viteazu Nr3l — oo

ukAS, |

HOTARARE NR. 15/2023

privind aprobarea véanzirii imobilului — locuinta individuali situatd n Mun. Vulcan, str. Cabanei,
nr. 4, ap. 2, jud. Hunedoara doamnei Mihai Ana-Teodora

Consiliul Local al Municipiului Vulcan, intrunit in sedinta ordinard din data de
26.01.2023;

Analizand Proiectul de hotirare nr.4/2023 si Referatul de aprobare nr. 4/1/17/10.01.2023
intocmit de cétre Primarul Municipiului Vulcan din care reiese necesitatea si oportunitatea adoptirii
unei hotdrdri privind aprobarea vAnzarii imobiluluj — locuintd individuald situati in Mun. Vulean,
str. Cabanei, nr. 4, ap. 2, jud. Hunedoara doamnei Mihai Ana-Teodora;

Avénd in vedere Raportul nr. 3/1/18/10.01.2023 al Serviciului ADPP din cadrul aparatului
de specialitate al Primarului Municipiului Vulcan;

Tn baza avizului Comisiei de specialitate ,,Activitili economico-financiare si agriculturd”,
Inregistrat sub nr. 25/1/19/26.01.2023. cét si a Comisiei de Specialitate Juridica si de Discipling
nr. 9/1/19/26.01.2023 a Consiliului local Vulcan;

Avand in vedere cererea doamnei Mihai Ana-Teodora, inregistratd la Primaria Mun. Vulcan
sub nr. 52648/28.11.2022 prin care solicitd cumpdrarea locuintei;

in baza art. 1 din Legea nr.85/1992 privind vanzarea de locuinte si spatii cu alta destinatie
construite din fondurile statului si din fondurile unitdfilor economice sau bugetare, republicati, cu
completérile si modificarile ulterioare, in conditiile Decretului-lege nr.61/1990;

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

HOTARASTE:

Art.1 (1) Se aprobd vanzarea imobilului — locuintd individuald situati in Municipiul Vulcan, str.
Cabanei, nr. 4, ap. 2, jud. Hunedoara, inscris in CF 2242 Vulean, nr. top. , in suprafat utild de
30,90 mp, cétre actualul titular al contractului de inchiriere doamna Mihai Ana-Teodora la pretul
de 4.900 lei (fard T.V.A) stabilit prin Raportul de evaluare intocmit de P.F.A Mangu Sorin Iuliu.

(2) Vanzarea locuintei se face cu plata pretului in rate ce va fi achitat astfel:
- 10% cu ocazia incheierii contractului de vanzare cumpérare
- 90% in rate lunare esalonate pe o perioads de 5 ani cu o dobanda anuali de 4%.

Art.2 Se aprobd Raportul de evaluare, intocmit de citre P.F.A Mangu Sorin-Tuliu, privind
evaluarea imobilului —locuinti individuala, situat in Mun. Vulean, str. Cabanei, nr, 4, ap. 2, jud.
Hunedoara, conform Anexei nr. 1, care face parte integrantd din prezenta hotirare;

Art.3 Se aprobd modelul contractului de vénzare - cumparare, conform Anexei nr. 2 care face
parte integranti din prezenta hotirére.




Art.4 Cu aducerea la indeplinire a prezentei hotirari se insircineaza Serviciul A.D.P.P, Directia
Economic, Serviciul APL- Juridic si Serviciul Impozite si Taxe Locale.

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

Art.6 Prezenta hotirire se comunicd: Prefectului Judetului Hunedoara, Primarului Municipiului
Vulcan, Directiei Economice, Serviciului ADPP, Serviciul APL -Juridie, Serviciul Impozite si
Taxe Locale si se aduce la cunostinti publica.

CONTRASEMNEAZA : £ RETAR GENERAL
JR. ROGOBET HAELA

L o

\»wfiégi;édgptati in sedin{a ordinard in data de 26.01.2023, cu urmitoarele
Total consilieri locali:19

Prézengi ;17

Pentru :17

Impotrivi:0

Abtineri:0



ANEXA 1
la HCL nr.15/2023

RAPORT DE EVALUARE
privind evaluarea imobilului ~locuintd individuali , situat in Mun. Vulcan, str. Cabanei, nr. 4, ap. 2,
jud. Hunedoara

Prezenta anex contine 31 file

Municipiul Vulcan, 26.01.2023

PRESEDINTE CONTRASEMNEAZA : SE(JRETAR GENERAL

CONSILIER RIDON JR. ROGOBHYE MIHAELA



EVALUAREA PROPRIETATILOR IMOBILIARE

RAPORT DE EVALUARE

(nr. 306/23.12.2022)

LOCUINTA INDIVIDUALA

VULCAN
strada CABANEI, numairul 4, apartamentul 2

Utilizator desemnat

Primaria Municipiului Vulcan
Persoana fizica: Mihai Ana-Teodora



INREGISTRARE LA

INREGISTRARE LA Nr. UTILIZATORUL DESEMNAT Nr.
EVALUATOR 306/23.12.2022 AL RAPORTULUI DE
EVALUARE

SINTEZA EVALUARII

Prezentul Raport de Evaluare are ca obiect o proprietate imobiliari, de tipul “clidire
rezidentiala - locuinta individuali”,

Proprietatea imobiliard evaluati este situati in judetul Hunedoara, Municipiul
Vulcan, strada Cabanei, numiirul 4, apartamentul 2.

Proprietatea imobiliara evaluati apartine Domeniului Privat al Municipinlui Vulcan.

Proprietatea imobiliard evaluati este grevati de sarcini: Contract de inchiriere
(pentru locuinfele din fondul locativ) nr. 808/51.994/24.11.2022 (chirias Mihai Ana-
Teodora).

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

Data de referinta a evaluirii este 23.12.2022,

Scopul evaluarii il constituie obfinerea de referinti obiectivi asupra valorii de piata
a proprietitii imobiliare.

in vederea evaludrii proprietitii imobiliare au fost selectate si aplicate dousi metode
diferite: metoda costului de inlocuire met (abordarea prin cost), metoda capitalizirii
venitului generat de proprietate (prin inchiriere) (abordarea prin venit).

Evaluatorul si-a insusit rezultatul obtinut prin aplicarea metodei capitalizirii
venitului generat de proprietate (prin inchiriere).

Proprietatea imobiliara Valoarea de piata

Cladire rezidentiala - locuinti individuala
(Vulcan, strada Cabanei, numirul 4, 4.900 RON
apartamentul 2)

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

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




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 evaluirii (proprietatea imobiliari evaluati)

1.4 Datele generale ale evaludirii

1.5 Reglementarea si cadrul legal al evaluiirii

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 APLICARII METODELOR DE EVALUARE

21 Metoda costului de inlocuire net
2.2 Metoda capitalizirii venitului generat de proprietate (prin inchiriere)
3. PREZENTAREA DATELOR SI A INFORMATIILOR
3.1 Informatii referitoare la dreptul de proprietate
3.2 Informatii cadastrale
3.3 Informatii referitoare la situatia actuali a proprietiitii imobiliare evaluate
34 Informatii generale referitoare la zona de amplasare a proprietatii imobiliare evaluate
3.5 Informatii referitoare la dezvoltarea urbani a zonei de amplasare a proprietitii imobiliare evaluate
3.6 Informatii generale referitoare la clidirea evaluati
3.7 Descrierea functionali a clidirii evaluate
38 Analiza pietei imobiliare

4. EVALUAREA

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

5. CONCLUZII. RECONCILIEREA REZULTATELOR EVALUARII. OPINIA
EVALUATORULUI

ANEXE
Anexa 1: Aplicarea metodei costului de inlocuire net
Anexa 2: Aplicarea metodei capitalizirii venitului generat de proprietate (prin inchiriere)
Anexa 3: Contract de inchiriere (pentru locuintele din fondul locativ) nr. 808/51.994/24.11.2022 (Primiria
Municipiului Vulcan)
Anexa 4: Plan de amplasare in zoni
Anexa 5: Fotografii care prezinti proprietatea imobiliard evaluati




1. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

1.1. EVALUATORUL

Numele si prenumele

Mangu Sorin-luliu

Organizatia profesionala

Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Roménia -
ANEVAR

Legitimatia ANEVAR

Numarul 13.825, evaluator autorizat, membru titular

Stampila

Numdrul 13.825 - valabild 2022, expert evaluator intreprindere,
expert evaluator proprietiti imobiliare,

Asigurarea de rdspundere
profesionali

Certificat nr. 39.805/07.01.2022 privind asigurarea colectivi de
raspundere profesionald a evaluatorilor si expertilor tehnici membri
ai Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romaénia,
asiguritor S.C. Allianz-Tiriac Asigurari S.A. Bucuresti, emitent
S.C. Aon Roménia Broker de Asigurare - Reasigurare S.R.L.
Bucuresti, perioada de valabilitate 01.01.2022 - 31.12.2022

Societatea prestatoare

MANGU SORIN IULIU P.F.A.

Adresa societatii prestatoare

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

Telefon 0721 - 636242

E-mail mangusorin@yahoo.com

1.2. UTILIZATORUL DESEMNAT SI BENEFICIARUL RAPORTULUI DE
EVALUARE

Utilizatorul desemnat al | Primaria Municipiului Vulcan

Raportului de Evaluare Persoand fizicd: Mihai Ana-Teodora

Beneficiarul Raportului de
Evaluare (clientul)

Persoani fizicd: Mihai Ana-Teodora

1.3. OBIECTUL EVALUARII (PROPRIETATEA IMOBILIARA EVALUATA)

Tipul proprietitii imobiliare
evaluate

Locuintd individuald, situatd in constructie independents, cu
regimul de inéltime P

Proprietar

Municipiul Vulcan - Domeniul Privat

Adresa proprietatii imobiliare
evaluate

Judetul Hunedoara, Municipiul Vulcan, strada Cabanei, numirul
4, apartamentul 2

1.4. DATELE GENERALE

ALE EVALUARII

Tipul valorii estimate

Valoarea de piatd

Scopul evaludrii

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

Moneda de  exprimare
rezultatelor evaludrii

Valoarea de piata estimati a proprietitii imobiliare este
exprimatd in RON (echivalenta in EUR este conforma cursului
valutar de referintd al Bincii Nationale a Roméniei)

a

Data de referintd a evaludrii

29:12,2022

Banca Nationald a Romaniei

Cursuri valutare de referinta

I EUR =4,9020 RON
1 USD =4,6180 RON

evaluate

Inspectia proprietatii imobiliare

Realizati de citre evaluator, la data de 23.12.2022, in prezenta
beneficiarului Raportului de Evaluare

Data Raportului de Evaluare

27.12.2022




1.5. REGLEMENTAREA SI CADRUL LEGAL AL EVALUARII

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

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

SEV 103 - “Raportare”

SEV 104 - *Tipuri ale valorii”

SEV 105 - "Abordari si metode de evaluare”

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

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

Legea nr. 85/22.07.1992 privind vanzarea de locuinte si spatii cu
altd destinatie construite din fondul de stat si din fondurile
unitifilor economice sau bugetare de stat

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

Standardele de Evaluare a Bunurilor (ANEVAR, editia 2022)
Ordonanta Guvernului Roméniei nr. 24/2011 privind unele
masuri In domeniul evaludrii bunurilor, cu modificirile si
completérile ulterioare

Legea nr. 99/2013 pentru aprobarea Ordonantei Guvernului nr.
24/2011 privind unele mésuri in domeniul evaluirii bunurilor, cu
modificarile si completirile ulterioare

Lucriri de referinta Appraisal Institute, Chicago, Illinois, U.S.A. - Evaluarea
proprietdtii imobiliare, Traducere Asociafia Nationala a
Evaluatorilor din Roménia, Bucuresti, 2001

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

Turcus Sorin, Cristian Aurel - Indreptar tehnic pentru evaluarea
imediata, la preful zilei, a costurilor elementelor si constructiilor
de locuinte, procentual §i valoric (Editura Matrix Rom,
Bucuresti, septembrie 2022)

Ghidul cuprinzind coeficientii de uzurd fizici normali la
mijloacele fixe din grupa I - Constructii, indicativ P 135-1999

1.6. SURSE DE INFORMARE

Agentii imobiliare din zona Viii Jiului (Macarena, Casa)

Publicafia pietei imobiliare locale (Preful Exact)

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

Priméria Municipiului Vulcan

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

Standarde de Evaluare a Bunurilor (ANEVAR, editia 2022)

Lucréri de specialitate care trateazi problematica evaluirii proprietatilor

1.7. CERTIFICARE
Subsemnatul, evaluator autorizat, expert evaluator proprietiti imobiliare, certific, in
cunostingd de cauzi si cu buni credinii, cele de mai jos.




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

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

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

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

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

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

-in elaborarea Raportului de Evaluare, evaluatorul a respectat codul deontologic al profesiei
sale, precum si prevederile Standardelor de Evaluare a Bunurilor (ANEVAR, editia 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 (ANEV AR, editia 2022) si in acord cu ipotezele
restrictive gi conditiile limitative precizate. Declar ci nu existé nici o relatie particulard intre mine
si clientul / utilizatorul desemnat al Raportului de Evaluare gi cd nu am nici un interes prezent sau
viitor legat de proprietatea imobiliard evaluatd. Sustin ca rezultatele evaluirii nu sunt influentate
de anumite solicitdri ale clientului sau utilizatorului desemnat al Raportului de Evaluare, iar
remunerarea evaludrii nu este conditionatd, in nici un fel, de acestea. In aceste conditii,
subsemnatul, evaluator autorizat, expert evaluator proprietiti imobiliare, imi asum
responsabilitatea pentru informatiile si rezultatele prezentate in Raportul de Evaluare.

1.9. IPOTEZE SEMNIFICATIVE SI CONDITII LIMITATIVE

In Raportul de Evaluare, analizele, opiniile §i concluziile prezentate reflectd puncte de
vedere personale ale evaluatorului, fundamentate pe ipotezele particulare considerate, in conditiile
limitative specifice obiectului evaludirii si situatiei acestuia, nefiind influentate de nici un factor
generator de obligatii materiale sau morale.

Evaluatorul isi asumi intreaga responsabilitate pentru opiniile, concluziile si rezultatele
prezentate in Raportul de Evaluare.

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

Evaluatorul a luat in consideratie toti factorii care influenteazi valoarea proprietatii
imobiliare evaluate, fara nici 0 omisiune deliberata.

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

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

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

Evaluatorul nu a inspectat acele parti ale constructiilor care erau acoperite, neexpuse sau
inaccesibile, presupunand cé acestea se afla in stare bund. Nu trebuie considerat insa ci Raportul
de Evaluare valideazi integritatea structurii sau sistemului constructiilor evaluate.




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

Societatea prestatoare, prin expertul siu evaluator, nu este obligati si ofere, in continuare,
consultantd, sau sd depund mérturie in instanti referitor la proprietatea imobiliara evaluati.

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

Anexele sunt parte integranta a Raportului de Evaluare.

Valoarea de piafa estimata a proprietitii imobiliare nu include taxa pe valoarea adiugata.

Valoarea de piati estimati a proprietatii imobiliare nu include si valoarea terenului.

Valoarea de piatd estimata a proprietétii imobiliare include si cotele parti din spatiile de
folosin{d comuni (cotele parti din spatiile in indiviziune).

Valoarea de piatd estimatd a proprietitii imobiliare este valabili la data intocmirii
Raportului de Evaluare §i intr-un interval de timp limitat (in care nu intervin schimbiri
semnificative ale elementelor evaludrii).

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

Valoarea de piatd estimati a proprietétii imobiliare este conforma situatiei pietei imobiliare
locale la momentul evaluarii. Evolutiile ulterioare imprevizibile ale pietei imobiliare locale pot
conduce la invalidarea valorii estimate. O asemenea situatie nu ii este insi imputabila evaluatorului
(In acest sens, evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate).

La momentul evaludrii, piata proprietatilor imobiliare de natura locuintelor individuale de
tipul celei evaluate nu este o piata cu caracteristici competitionale specifice modelului competitiei
perfecte (oferta excedentard nu este echilibratd de o cerere solvabild, astfel incit piata sa fie
caracterizati printr-o stare de echilibru, exprimata printr-un numéar mare de tranzactii si preturi de
tranzactionare relevante).

Evaluatorul a facut preciziri asupra functionalitatii pietei imobiliare locale (pe segmentul
locuintelor individuale de tipul “case vechi colonie™) la momentul evaludrii (considerand ca
aceasta nu este o piat activa).

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

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

Raportul de Evaluare nu este destinat asigurdtorului proprietitii imobiliare evaluate.
Valoarea de piatd estimatd in Raportul de Evaluare nu are legiturd cu valoare de asigurare a
proprietitii imobiliare evaluate.

Raportul de Evaluare nu este destinat utilizarii in scopul stabilirii taxelor si impozitelor pe
proprietate. Valoarea de pla‘;a estimatd in Raportul de Evaluare nu are legituri cu valoarea de
impozitare a proprietitii imobiliare evaluate.

1.10. IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

Situatia juridicd a proprietdtii imobiliare evaluate a fost analizati doar pe baza
documentelor §i informatiilor puse la dispozitia evaluatorului de citre Primiria Municipiului
Vulcan (referitor la acestea, evaluatorul nu a efectuat nici o investigatie suplimentari).

Suprafata utila luatd in consideratie la aplicarea metodelor de evaluare este conformi
Contractului de inchiriere (pentru locuintele din fondul locativ) nr. 808/51.994/24.11.2022 (pus la
dispozifia evaluatorului de catre utilizatorul desemnat al Raportului de Evaluare). Referitor la
aceastd suprafati, evaluatorul nu a efectuat nici o investigatie suplimentari.




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

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

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

La aplicarea metodelor de evaluare nu au fost luate in consideratie lucririle de renovare si
modernizare (refacere tencuieli exterioare (partial); usd acces metalicd; ferestre din profil PVC +
geam termoizolant) realizate de cétre actualul chiriag (Mihai Ana-Teodora).

La aplicarea metodelor de evaluare au fost luate in consideratie finisajele initiale ale
proprietatii imobiliare evaluate (conforme Contractului de inchiriere (pentru locuintele din fondul
locativ) nr. 808/51.994/24.11.2022). Finisajele initiale sunt finisaje de categorie inferioara si
presupun: timplarie exterioard din lemn (partial degradati); tAmplarie interioard din lemn (partial
degradatd); pardoseli din dusumea si beton sclivisit (degradate); tencuieli interioare si exterioare
realizate cu mortar de ciment, driscuite (partial degradate); zugriveli interioare si exterioare
realizate cu var (partial degradate).

La aplicarea metodelor de evaluare au fost luate in consideratie utilititile tehnico-edilitare
initiale ale proprietatii imobiliare evaluate (conforme Contractului de inchiriere (pentru locuintele
din fondul locativ) nr. 808/51.994/24.11.2022)). Acestea sunt reprezentate de instalatia electrici
(bransament).

La aplicarea metodei costului de inlocuire net, datoritd caracteristicilor constructive si
echiparii cu instalatii a cladirii de locuit, aceasta a fost asimilatd cu “locuinti modestd in mediu
rural, cu ziduri din caramida, racordatd la electricitate, fard alte faciliti{i, planseu din lemn,
invelitoare din tabla zincatd” (Fisa nr. 55 din lucrarea “Sorin Turcus, Aurel Cristian - Indreptar
tehnic pentru evaluarea imediatd, la pretul zilei, a costurilor elementelor si constructiilor de
locuinte, Editura Matrix Rom, Bucuresti, septembrie 2022™).

2. REZULTATELE APLICARITI METODELOR DE EVALUARE

2.1. METODA COSTULUI DE INLOCUIRE NET

Valoarea estimati | 4.900 RON (echivalent 1.000 EUR)

Valoarea estimatd nu include T.V.A.
In Anexa 1 este prezentati aplicarea metodei costului de inlocuire net

2.2. METODA CAPITALIZARII VENITULUI GENERAT DE PROPRIETATE (PRIN
iNCHIRIERE)

Valoarea estimata | 4.900 RON (echivalent 1.000 EUR)

Valoarea estimati nu include T.V.A.
In Anexa 2 este prezentati aplicarea metodei capitalizirii venitului generat de proprietate (prin inchiriere)




3. PREZENTAREA DATELOR SI A INFORMATIILOR

3.1. INFORMATII REFERITOARE LA DREPTUL DE PROPRIETATE

Proprietar Municipiul Vulcan - Domeniul Privat
Dobéndirea proprietatii imobiliare | Operatiuni patrimoniale

evaluate

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

Limitéri ale dreptului de propri

etate | Nu au fost identificate

Sarcini grevante

Contract de inchiriere (pentru locuintele din fondul locativ)
nr. 808/51.994/24.11.2022 (scadent la data de 21.11.2024;
chiriag Mihai Ana-Teodora; chirie lunari 60,97 RON)

in Anexa 3 este prezentat Contractul de inchiriere (pentru locuintele
din fondul locativ)

3.2. INFORMATII CADASTRALE

Extras de Carte Funciard

Nu a fost pus la dispozitia evaluatorului

Inscriere in Cartea Funciara

La dispozilia evaluatorului nu au fost puse informatii referitoare la
situatia cadastrald curentd a proprietitii imobiliare evaluate

3.3. INFORMATII REFERITOARE LA SITUATIA ACTUALA A PROPRIETATII

IMOBILIARE EVALUATE

Destinatia initiala

Rezidentiala (locuinti individuali)

Utilizarea curenti

Rezidentiala (locuintd individuala)

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

Categoria zonei de amplasare

Marginala (zona B, conform Hotérarii nr. 45/2009 a Consiliului
Local al Municipiului Vulcan)
in Anexa 4 este prezentat Planul de amplasare in zoni

Caracterul zonei de amplasare

Rezidential (locuinte individuale)

Accesul in zona de amplasare

Rutier

Strazi de acces In zona

Dorobantilor, Pinului, Traian, Crinului, Fantanelor, Cabanei

Obiective majore de referintd

Nu existd

Factori poluanti

Poluare fonicd minora

Ambient

Relativ favorabil

Concluzii referitoare la zona
de amplasare

Relativ favorabild, caracter rezidential, aspect relativ civilizat,
poluare fonicd minord, fird obiective majore de referinti

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

Dezvoltarea urbani

Retea de transport in comun: la distantd mai mici de 750 m
Institufii administrative: la distantd mai mici de 1.000 m
Unitéti comerciale: la distantd mai mici de 500 m

Unitédfi bancare: la distantd mai mica de 1.000 m

Unitati de invatamant: la distan{d mai mici de 500 m
Unitati medicale: la distantd mai mici de 1.500 m

Piatd agro-alimentari: la distantd mai mici de 1.000 m

Utilitati tehnico-edilitare

Retea de alimentare cu energie electrica: existenta
Retea de alimentare cu apa potabild: existenti
Retea de canalizare: existent3




Retea de alimentare cu energie termica: inexistenti
Retea de alimentare cu gaze naturale: existenta
Retea de telecomunicatii: existenta

Concluzii referitoare la
dezvoltarea urbani a zonei de
amplasare

Acces relativ facil la reteaua de transport in comun, elemente de
referintd ale dezvoltarii urbane bine reprezentate, utilitati tehnico-
edilitare incomplete

3.6. INFORMATII GENERA

LE REFERITOARE LA CLADIREA EVALUATA

Tipul constructiei de baza

Cladire independentd rezidentiald (cu doua apartamente), cu
regimul de indl{ime P

Anul punerii in functiune

Perioada anilor 1920

Caracteristici constructive

Fundatie: continud, din beton simplu si piatra

Structura de rezistenti: zidirie din caramida

Inchideri perimetrale si compartimentiri: zidarie din carimida
Plangseu: lemn

Acoperis: sarpantd din lemn, cu invelitoare din tigld ceramici

Inaltime medie soclu

15 cm

Vecinititi

Relativ bine intretinute

Aspect exterior

Intretinere nesatisfacitoare (finisaje exterioare si invelitoare cu
degradéri semnificative; nu existd jgheaburi de drenare a apelor
pluviale)

Concluzii referitoare la

constructia de bazi

Cladire rezidentiald individuald, cu doud apartamente (acces
individual), realizata in perioada anilor 1920, prost intretinuti, cu
degraddri semnificative ale elementelor constructive

3.7. DESCRIEREA FUNCTIONALA A CLADIRII EVALUATE

Suprafete

Suprafatd utild: 30,90 mp

Caracteristici functionale Semidecomandata
Camera, bucatirie
Inéltime liberd 2,50 m

Tamplarie

Exterioard: profil PVC + geam termoizolant si profil lemn +
geam obignuit (partial degradata)
Interioard: profil lemn (partial degradata)

Finisaje

Pardoseli din dugumea (cameri) si beton sclivisit (bucatérie) (cu
degradari)
Usa acces metalica

Tencuieli

La interior: mortar de ciment, driscuite (cu degradari)
La exterior: mortar de ciment, driscuite (cu degradari)

Zugraveli

La interior: var (degradate)
La exterior: var (cu degradari)

Instalatie electrica

Existd (curenti slabi (220 V)); iluminat incandescent (instalatia
electricd nu este functionald)

Instalatie de alimentare cu apa | Nu exista
potabild

Instalatie de canalizare Nu existd
Instalatie de incalzire centrald | Nu existd
Instalatie de alimentare cu | Nu existd
gaze naturale

Instalatie de telecomunicatii Nu existd

Concluzii referitoare la

constructie

Prost intretinutd, insalubrd, stare tehnicd proastd, finisaje
inferioare, utilitdfi tehnico-edilitare incomplete (nelocuibild in




starea de la data evaludrii), lucrari de renovare si modernizare
realizate de citre actualul chiriag (Mihai Ana-Teodora)

3.8. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Definirea pietei imobiliare

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

Caracteristicile zonei de
amplasare a proprietatii
imobiliare evaluate

Rezidentiale (locuinte individuale)

Caracteristicile localitatii

Rezidential: locuinte individuale, blocuri cu regimul de inaltime
P+4E, P+8E, P+10E (dupd anul 1989, dezvoltarea rezidentiali s-a
realizat aproape exclusiv pe segmentul locuintelor individuale; in
toatd aceasta perioada a fost pus in functiune doar un singur bloc nou
de locuinte si a fost transformati in bloc de locuinte sociale o fosti
cladire militard)

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

Economic: localitate fira o expansiune economici evidenta, afectati
de lipsa locurilor de muncd, pe fondul restructurdrii activititilor
economice de naturd industriala

Oferta de  proprietati
imobiliare similare

Crescatoare pana la inceputul anului 2009, dupi care s-a manifestat o
tendintd de ugoari scidere gi relativi stabilizare (la momentul
evaludrii nu existd oferte de vanzare ale unor locuinte similare)

Cererea de proprietati
imobiliare similare

Crescatoare pani la inceputul anului 2009, dupa care s-a manifestat o
tendin{d semnificativa de sciddere (la momentul evaluarii nu exista
cerere pentru locuinte similare)

Echilibrul pietei Exprimd analitic (prin prefuri de tranzactionare si volume
tranzactionate) relatia dintre cererea si oferta pietei pentru proprietiti
imobiliare similare celei evaluate
Nu poate fi definit

Chiriile proprietétilor | Minim: 50 RON/luna

imobiliare similare

Maxim: 125 RON/luna

Prefurile de oferta ale

proprietifilor  imobiliare | -
similare
Concluzii referitoare la | Existenta unei cereri crescitoare, in conditiile mentinerii neschimbate

piata imobiliard locala

a ofertei, a indus un trend ascendent al preturilor, caracteristic pietei
imobiliare locale pana la sfarsitul anului 2008. in conditiile inceperii
manifestarii efectelor crizei financiare, preturile au stagnat, acestea
rdménind practic neschimbate in prima jumitate a anului 2009.
Ulterior, datoritd dificultatilor de asigurare a finantirilor necesare
realizdrii tranzactiilor imobiliare, preturile au scizut semnificativ in
perioada 2009 - 2011 si relativ usor (dar continuu) in perioada 2011 -
2014. Dupd anul 2014 s-a manifestat o tendin{ii aproape continui de
crestere a prefurilor. Astfel, la momentul evaludrii, valorile
proprietatilor imobiliare de natura spatiilor locative sunt aproximativ
egale cu preturile maximale consemnate la jumitatea anului 2008.
Lichiditatea pietei imobiliare locale este insi foarte scizutd, aceasta
puténd fi considerata o piati 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 fundamentati pe principiul economic conform
cdruia un cumpdrator nu va pliti pentru un activ mai mult decat costul
necesar obfinerii unui activ cu aceeasi utilitate, provenit fie prin
cumpérare, fie prin construire.

Abordare prin piata

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

Abordare prin venit

O abordare in evaluare care oferi 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 refera, de regula, la elementele care pot
face obiectul unei evaludri. Daca standardul nu specifica altfel, se poate
considera ci 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 separatd in
valoarea constructiei si valoarea terenului.

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

(conform Codului | prinse in riddécini, constructiile i orice altd lucrare fixati in pamant cu

Civil) 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.

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

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

relevante caracteristicile fizice, economice sau juridice.

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

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

Competentd Detinerea de suficiente cunostinte, abilititi §i experientd, necesare
efectudrii unei anumite misiuni de evaluare.

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

Cost de inlocuire

Costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evalurii,
o constructie similard care oferd o utilitate echivalentdi cu cea a
constructiei evaluate, utilizind materiale si tehnici moderne, normative,
proiecte gi planuri actuale.

Cost de nou

Costul de inlocuire sau costul de reconstruire, dupi caz, al unui activ nou.

Cost de reconstruire

Costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaluarii,
o replicd identicd (copie) a constructiei evaluate, utilizind aceleasi
materiale si tehnici, aceleasi standarde §i normative de executie si




inglobdand toate deficientele funcfionale din supradimensionare ale
constructiei subiect.

Cost net (cost | Costul de nou (de inlocuire sau de reconstruire), diminuat cu deprecierea

depreciat) activului.

Data evaluarii 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 datd (la aceastd datd, evaluatorul
trebuie sa detind autorizatie in conformitate cu legislatia in vigoare).

Depreciere O pierdere de utilitate a unui activ cauzatd de deteriordri fizice, de
modificdri tehnologice, ale schemelor de evolutie ale cererii si de
modificiri ale mediului inconjurétor, care se concretizeaza intr-o pierdere
de valoare.

Depreciere O pierdere de utilitate cauzata de factori din exteriorul activului, in special

economici factori legati de modificarile in cererea i oferta produselor realizate cu

aportul acelui activ, care se concretizeazi intr-o pierdere de valoare.

Depreciere fizici

O pierdere de utilitate cauzati de deteriorarile fizice ale activului sau ale
componentelor sale, ca efect al vechimii sale §i al utilizarii in conditii
normale, care se concretizeaza intr-o pierdere de valoare.

Depreciere O pierdere de utilitate cauzatdi de ineficienta activului subiect in

functionald comparafie cu substitutul sdu, care se concretizeazi intr-o pierdere de
valoare.

Depreciere Deprecierea care nu poate fi remediatd convenabil din punct de vedere

nerecuperabild economic, deoarece cresterile de utilitate si valoare rezultate sunt mai mici
decat cheltuielile pentru remediere.

Depreciere Orice forma de depreciere care se poate remedia convenabil din punct de

recuperabili vedere economic,

Duratéd de viata fizicad
a unei constructii

Perioada de timp in care o constructie aferenti unei proprietiti imobiliare
este de asteptat sa existe fizic.

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 dati
specificd, in conformitate cu Standardele de Evaluare (accasta 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 fizicd, un grup de persoane fizice sau o
persoani fizicd din cadrul unei entitai, indiferent dacé are/au statutul de
angajat (personal intern) sau de contractor (extern), care posedi
calificdrile, abilitatea §i experienta necesare pentru efectuarea unei
evaludri in mod obiectiv, nepértinitor, etic si competent. In anumite
jurisdictii, pentru ca o persoand s poatd exercita profesia de evaluator, se
impune certificarea acesteia.

2. O persoana fizic3 sau juridici ce are calitatea de evaluator autorizat in
conditiile Ordonantei Guvernului nr. 24/2011 privind unele misuri in
domeniul evalufirii bunurilor, aprobati prin legea nr. 99/2013, cu
modificérile ulterioare.

Importanta

Gradul de Incredere intr-o anumiti indicatie asupra valorii, in formularea
concluziei asupra valorii (de exemplu, atunci cind se utilizeazi o singuri
metodd de evaluare, acestei metode i se alocd o pondere de 100%).

Inspectie

O observare, vizitd a amplasamentului, trecere, vizionare sau examinare
vizuald non-invaziva a unui bun imobil sau bun mobil. O inspectie este
efectuatd pentru a sprijini procesul de identificare a caracteristicilor
relevante ale bunului, intr-un serviciu de evaluare. Inspectia realizati de
céitre un evaluator este limitata, de obiceli, la aspecte usor observabile, fira




utilizarea unor dispozitive sau efectuarea unor testiri speciale. Inspectia
realizatd de citre un evaluator nu reprezintd echivalentul unei inspectii
sau a unei expertizdri efectuate de catre un profesionist (de exemplu,
inginer in constructii, arhitect sau inginer cu specializarea autovehicule
rutiere).

Instalatii

Active care sunt combinate indisolubil cu alte active corporale si care pot
include constructii specializate nepermanente, masini si echipamente.

Jurisdictie

Cadrul juridic si de reglementare in care se efectueazi o evaluare.
Jurisdictia include, de reguld, legi si reglementiri stabilite de citre
autoritdfi (de exemplu, administratia federald, de stat sau locald) si, in
functie de scopul evaluirii, reglementdri stabilite de citre anumite
autoritati de reglementare (de exemplu, autorititi bancare sau autoritafi de
reglementare a pietei valorilor mobiliare).

Membru titular

ANEVAR

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

Metodi de evaluare

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

Piatd activd

O piata pentru care se Inregistreaza suficiente tranzactii, astfel incat si se
poatd stabili o valoare de piatd pentru bunurile specifice acelei piete.

Pret

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

Proprietate imobiliara

Include urmétoarele elemente corporale:

a.) terenul;

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

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

Raport de Evaluare

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

Rata de actualizare

O ratd a rentabilitétii utilizatd pentru conversia unei sume de bani, care
urmeaza s fie platitd sau incasati in viitor, intr-o valoare prezenta,

Reconciliere

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

Scopul evaluérii

Motivul pentru care se realizeazi o evaluare.

Utilizator desemnat

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

2. Clientul sau orice alti persoanai fizicd sau juridica cireia i se acordi de
cétre evaluator, in scris, dreptul de a utiliza, in anumite conditii, raportul
de evaluare.




Zonare

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

4.2. DEFINITII ALE

VALORII

Tipul valorii

Ipotezele fundamentale pe care se bazeazi 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 contraprestafii monetare in schimbul unui drept asupra unui
activ, fie a beneficiilor economice aferente detinerii unui drept asupra
unui activ, pe baza unui tip al valorii exprimat in mod explicit.

Valoarea contabila

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

Valoarea echitabili

Pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parti
identificate, aflate in cunostin{d de cauzi si hotérate, pret care reflecti
interesele acelor parfi.

Valoarea impozabil

Rezultatul evaludrii pentru impozitare, realizati 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 justi

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

Valoarea de lichidare

Suma care ar fi obtinutd atunci cind un activ sau un grup de active se
vinde in mod individual. Valoarea de lichidare ar trebui si ia in
consideratie costurile necesare pentru aducerea activelor in stare de
vandabilitate, precum si costurile generate de cedarea lor. Valoarea de
lichidare se poate determina in doud premise de evaluare diferite:
vanzarea ordonatd (In urma unei activititi adecvate de marketing),
respectiv vanzarea forfatd (cu o perioada limitatd pentru activitatea de
marketing).

Valoarea de piati

Suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3)
la data evaludrii, intre un cumpéritor hotarat si un vanzitor hotarat, intr-o
tranzactie nepértinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pirtile au
actionat fiecare in cunogtinti de cauzi, prudent si firi constringere.

Valoarea sinergiei

Rezultatul creat in urma combindrii a doud sau mai multe active sau
drepturi, atunci cand valoarea rezultatd in urma combinirii este mai mare
decét suma valorilor individuale. Daci sinergiile se obtin numai de citre
un anumit cumpdritor, 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 cumpéritor).
Valoarea care depdgeste suma valorilor individuale este denumiti si
“valoare de comasare”.

4.3. VALOAREA DE

PIATA

\ Definitia valorii de piata trebuie aplicaté in conformitate cu urmétorul cadru conceptual:




- “suma estimatd™ se referd la un pret exprimat in unitifi monetare, plitibile pentru activ,
intr-o tranzactie nepdrtinitoare de piatd. Valoarea de piati este pretul cel mai probabil care se poate
obtine in mod rezonabil pe piatd, la data evaludrii, in conformitate cu definitia valorii de piata.
Acesta este cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil de cétre vanzator si cel mai avantajos pret
obtenabil in mod rezonabil de citre cumpdéritor. Aceastid estimare exclude, in mod explicit, un pret
estimat, majorat sau micsorat de clauze sau de situatii speciale, cum ar fi o finantare atipica,
operafiuni de vanzare si de lease-back, contraprestatii sau concesii speciale acordate de orice
persoand asociatd cu vanzarea, precum si orice element al valorii disponibile doar unui proprietar
sau cumpdritor specific;

- "un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d)” se refera la faptul ci valoarea unui activ
sau datorie este mai degrabd o sumd de bani estimati decit o suma de bani predeterminati sau un
pret efectiv curent de védnzare. Este pretul dintr-o tranzactie care intruneste toate elementele
confinute In definitia valorii de piata la data evaluarii;

- "la data evaludrii” cere ca valoarea sé fie specificd unui moment, adici la o anumiti dati.
Deoarece pietele si conditiile de piata se pot modifica, valoarea estimaté poate si fie incorectd sau
necorespunzatoare pentru o altd datd. Mérimea valorii va reflecta starea i circumstantele pietei,
agsa cum sunt ele la data evaludrii, §i nu cele aferente oricarei alte date;

- “intre un cumpdrator hotarat” se referd la un cumpdérator care este motivat, dar nu si obligat
sd cumpere. Acest cumpdritor nu este nici nerdbdétor, nici decis sd cumpere la orice pref. Acest
cumpéritor este unul care actioneazd in conformitate mai degrabi cu realititile pietei curente si cu
asteptdrile pietei curente decdt cu cele ale unei piete imaginare sau ipotetice, a cirei existentd nu
poate fi demonstratd sau anticipatd. Cumpdrétorul ipotetic nu ar pliti un pret mai mare decét pretul
cerut de piatd. Proprietarul curent este inclus intre cei care formeazi “piata”;

- ”’si un vanzitor hotirat” nu este nici un vanzitor nerdbditor, nici un vanzitor forfat si
vanda la orice pret, nici unul pregitit pentru a vinde la un pref care este considerat a fi nerezonabil
pe piata curentd. Vanzitorul hotdrit este motivat sd vandd activul, in conditiile pietei, la cel mai
bun pret accesibil pe piata libera, dupd un marketing adecvat, oricare ar fi acel pret. Circumstangele
[aptice ale proprietarului curent nu fac parte din aceste consideratii, deoarece vAnzitorul hotirat
este un proprietar ipotetic;
nir-o tranzactie nepéartinitoare™ se referd la o tranzactie care are loc intre parti care nu au
o relatie deosebitd sau speciald, de exemplu, intre compania mama si companiile sucursale sau intre
proprietar si chirias, care ar putea face ca nivelul pretului sa nu fie caracteristic pentru piat sau s
fie majorat. Tranzactia la valoarea de piatéd se presupune cd are loc intre parti fiird o legéturi intre
ele, fiecare actionand in mod independent;

- ”dupd un marketing adecvat” inseamna ci activul a fost expus pe piatd in modul cel mai
adecvat pentru a se efectua cedarca lui la cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil, in
conformitate cu definita valorii de piatd. Metoda de véanzare este considerati a fi acea metoda prin
care se obtine cel mai bun pret pe piata la care vinzitorul are acces. Durata timpului de expunere
pe piatd nu este o perioadd fixd, ci va varia in functie de tipul activului si de conditiile pietei.
Singurul criteriu este acela c# trebuie sa fi existat suficient timp pentru ca activul si fie adus in
atentia unui numar adecvat de participanti pe piati. Perioada de expunere este situata inainte de
data evaludrii.

- ,.in care pérfile au actionat fiecare in cunogtintd de cauza, prudent” presupune ci atit
cumpdratorul hotirat, cit si vanzitorul hotdrdt sunt informati, de o manierd rezonabild, despre
natura gi caracteristicile activului, despre utilizérile curente si cele potentiale ale acestuia, precum
si despre starea in care se afla piata la data evaludrii. Se mai presupune ci fiecare parte utilizeaza
acele cunostinfe in mod prudent, pentru a céuta pretul cel mai favorabil corespunzitor pozitiei lor
ocupate in tranzactie. Prudenta se apreciazé prin referire la situatia pietei de la data evaludrii si
neludnd in considerare eventualele informatii ulterioare acestei date. De exemplu, nu este neapirat
imprudent ca un vanzator sd vanda activele pe o piata cu preturi in scidere, la un pret care este mai
mic decét preturile de piafa anterioare. In astfel de cazuri, valabile si pentru alte schimburi de pe
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pietele care inregistreazd modificdri ale preturilor, cumparitorul sau vanzitorul prudent va actiona
in conformitate cu cele mai bune informatii de piata, disponibile la data evaluarii;

- ”’si fard constrangere” stabileste faptul ci fiecare parte este motivata si incheie tranzactia,
dar niciuna nu este forfati, nici obligata in mod nejustificat si o faci.

Conceptul de valoare de piatd presupune un pret negociat pe o piatd deschisi si
concurentiald unde participantii actioneazd In mod liber. Piata unui activ ar putea fi o piata
internafionald sau o piatd locala. Piata poate fi constituitid din numerosi vanzitori si cumparitori
sau poate fi o piata caracterizatd printr-un numar limitat de participanti de pe piata. Piata in care
activul se presupune ca este expus pentru vinzare este piata in care activul, supus tranzactiondrii
din punct de vedere teoretic in evaluare, se tranzactioneazi in mod normal.

Valoarea de piatd a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare a acestuia. Cea mai buna
utilizare este utilizarea unui activ care i maximizeaza potentialul si care este posibila fizic, permisi
legal si fezabild financiar. Cea mai buna utilizare poate fi continuarea utilizirii curente a activului
sau poate fi o alta utilizare. Aceasta este determinati de utilizarea pe care un participant de pe piat
ar intentiona s o dea unui activ, atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus s il ofere.

4.4. METODE DE EVALUARE

Metoda costului de inlocuire net

Metoda de evaluare ia in consideratie costurile de reconstructie ale elementelor unei
proprietdti imobiliare si deprecierea totald a acesteia. Relatia de baza a metodei are forma

Voo = (BiVuri) - Su - k- (1 —ky)

unde:
Vimos - Valoarea proprietitii imobiliare (costul de inlocuire net), RON;

V- valoarea unitard de referinta a elementului constructiv i, specific proprietitii

imobiliare evaluate, RON/mp;

S|, - suprafata utila a propriet{ii imobiliare, mp;

k - coeficient de corectie corespunzitor deprecierii monetare intre momentul de referinti
al stabilirii valorii costurilor de reconstructie si momentul evaluirii (se determini ca raport intre
cursurile valutare RON-EUR la cele doud momente);

k,- coeficient de corectic care exprimid deprecierea globald a proprietitii imobiliare
(include prevederile referitoare la deprecierea fizicd, functionala si economici).

Metoda capitalizirii venitului generat de proprietate (prin inchiriere)

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

VNE

Vpimor = 7

unde:

Voimor - valoarea proprietatii imobiliare, RON;

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

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




Venitul net anual din exploatare (VNE) se determina ludnd in consideratie tariful lunar de
inchiriere al proprietétii imobiliare (t;), coeficientul de neuniformitate a veniturilor (Kjeyy) si
cheltuielile anuale de exploatare ale proprietatii imobiliare (C,, ), adica

VNE =12 t; - kpeuy — Cox

Rata de actualizare r se compune dintr-o ratd de bazi, a, si suma primelor de risc, Zp =

determinandu-se cu relatia

r=a(1+%)

Rata de bazi exprima revenirea anuald a unui plasament alternativ investirii in proprietiti
imobiliare de natura clidirilor si constructiilor. Suma primelor de risc exprima riscul suplimentar
corespunzator investirii capitalului in proprietati imobiliare de natura spatiilor locative. Riscurile
avute in vedere se referd la: natura proprietatii imobiliare, caracteristicile localititii, caracteristicile
zonei de amplasare a constructiei, caracteristicile constructiei, situatia curenti a pietei imobiliare.

5. CONCLUZII. RECONCILIEREA REZULTATELOR EVALUARIL
OPINIA EVALUATORULUI

Pentru evaluarea proprietitii imobiliare au fost aplicate doud metode: metoda costului de
inlocuire net (abordarea prin cost), metoda capitalizérii venitului generat de proprietate (prin
inchiriere) (abordarea prin venit). Datorita lipsei informatiilor relevante referitoare la tranzactii cu
(oferte de) proprietdfi imobiliare similare, metoda comparatiei vanzarilor nu a putut fi aplicati.

Metoda costului de Inlocuire net genereaza rezultate fiabile doar pentru constructiile noi,
tranzactionate la scurt timp dupa finalizare si utilizate potrivit destinatiei initiale (transmiterea
drepturilor de proprietate nu implicé schimbarea destinatiei de utilizare a constructiei).

Metoda capitalizirii venitului generat de proprietate reuseste sa stabileasca o legatura intre
efectele economice ale celor doud alternative de utilizare a proprietatii imobiliare (din perspectiva
actualului proprietar): inchirierea, respectiv vanzarea. Evaluatorul considera rezultatul obtinut prin
aplicarea acestel metode un bun indicator de tipul “limita inferioard” a pretului in fundamentarea
si susfinerea unui eventual proces de negociere derulat in vederea incheierii unei tranzactii de
vénzare-cumparare.

Ca urmare a analizelor efectuate si rezultatelor obtinute, in opinia evaluatorului,
proprietatea imobiliard reprezentatd de locuinta individuala situata in Municipiul Vulcan,
strada Cabanei, numirul 4, apartamentul 2, are o valoare de piati estimati de 4,900 RON
(1.000 EUR).

Evaluatorul si-a insusit rezultatul obtinut prin aplicarea metodei capitalizirii
venitului generat de proprietate (prin inchiriere).

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

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

Aplicarea metodei costului de tnlocuire net

Costuri de Inlocuire segregate

Sorin Turcug, Aurel Cristian - Indreptar tehnic pentru evaluarea imediati, la pretul zilei, a costurilor elementelor si
constructiilor de locuinte, Editura Matrix Rom, Bucuresti, septembrie 2022 (Fisa nr. 55, “Locuinti modesta in mediu
rural cu ziduri din cdrdmida, racordatd la electricitate, fara alte facilitafi, planseu din lemn, invelitoare din tabla

zincati™)
Nr. Cantitate Cost Cost
crt. Denumirea lucrérii UM. Tucrari unitar total
[UM./mpAd] [RON/UM.] [RON/mpAu]

1 Excavatii mc 0,3600 146,00 75,41
2 | Umpluturi i compactari me 0,1100 95.00 14,99
3 | Hidroizolatii si lucrari aferente mp 0,2500 118,00 42,33
4 | Beton armat mc 0,0300 1.865,00 80,28

5 | Beton simplu mc 0,3000 750,00 322,83
6 | Scéri din lemn ml 0,0300 360,00 15,50
7 | Ziddarii mec 0,6100 1.330,00 1.164,04
8 Confectii metalice ke (,3000 30,00 12,91

9 | Tamplirie din lemn mp 0,3500 750,00 376,63
10 | Geamuri simple mp 0,2000 168,00 48,21
11 | Pardoseli din beton simplu mp 0,1370 213,00 41,87
12 | Pardoseli din dusumea mp 0,5600 307,00 246,67
13 | Tencuieli interioare mp 3,5000 140,00 703,04
14 | Zugriveli interioare mp 3,3240 58,00 276,61
15 | Vopsitorii interioare mp 0,1760 89,00 22,47
16 | Tencuieli exterioare mp 0,9000 209,00 269,88
17 | Trotuare din beton simplu mp 0,3820 156,00 85,50
18 | Planseu din lemn mp 1,0000 462,00 662,87
19 | Podind din lemn pod mp 1,0000 185,00 265,43
20 | Sarpanta mp 1,0000 168,00 241,04
21 | Invelitoare, inclusiv astereald mp 1,7920 225,00 578,50
22 | Jgheaburi si burlane ml 0,5000 53,00 38,02
23 | Streasina infundati mp 0,2670 241,00 92,32
24 | Tabachere si lucarne mp 0,0150 710,00 15,28
25 | Sobe din teracota cahle 3,0000 85,00 365,87
26 | Alte lucrari de constructii % 2,0000 - 121,17
27 | Brangament electric RON 1,0000 127,00 182,22
28 | Cabluri, conductori, tevi electrice ml 1,5000 13,00 27,98
29 | Aparate electrice RON 1,0000 49,90 71,60
30 | Corpuri de iluminat RON 1,0000 8,80 12,63
31 | Alte instalatii comune % 2,0000 - 5,89
32 | Diverse, organizare, proiectare % 5,0000 - 356,40

TOTAL 6.836,40 RON/mp 1.403,78 EUR/mp

Tabelul 1.2

Estimarea costului de inlocuire brut

Specificatii

Valori

Cost de inlocuire brut unitar

1.403,78 EUR/mp

Coeficient de corectie corespunzitor TVA 1/1,19

Cost de inlocuire brut unitar (exclusiv TVA) 1.179,65 EUR/mp
Suprafatd utild 30,90 mp

Cost de inlocuire brut total 36.451 EUR
Curs valutar de referinti 1 EUR =4,9020 RON
Cost de inlocuire brut total 178.683 RON




Tabelul 1.3
Estimarea deprecierii fizice

Specificatii Valori
Depreciere fizici
Structura de rezistenta (40%) 50,00%
Anvelopi (17%) 40,00%
Finisaje (25%) 90,00%
Instalatii functionale (18%) 100,00%
Depreciere fizica 67,30%
Cost de inlocuire actualizat 178.683 RON
Depreciere fizica 120.254 RON
Valoare estimatii depreciere fizici 120.254 RON
Tabelul 1.4
Estimarea deprecierii functionale
Specificatii Valori
Depreciere functionald =
Cost de inlocuire actualizat 178.683 RON
Depreciere functionala 0 RON
Valoare estimati depreciere functionali 0 RON
Tabelul 1.5
Estimarea deprecierii economice
Specificatii Valori
Venit anual net din exploatare care nu priveste deprecierea din cauze externe (suprafati
utila locuinté: 30,90 mp; tarif lunar de inchiriere: 725 RON; coeficient de neuniformitate 5.655 RON
a veniturilor: 0,65)
Venit anual net din exploatare care priveste deprecierea din cauze externe (suprafati
utila locuinta: 30,90 mp; tarif lunar de inchiriere: 125 RON; coeficient de neuniformitate 975 RON
a veniturilor: 0,65)
Pierdere anuald de venit 4.680 RON
Ratd de capitalizare 8,75%
Depreciere economici 53.486 RON
Valoare estimati depreciere economici 53.486 RON
Tabelul 1.6
Estimarea costului de inlocuire net
Specificatii Valori
Cost de inlocuire actualizat 178.683 RON
Depreciere fizicd 120.254 RON
Valoare estimatd minus deprecierea fizici 58.429 RON
Depreciere functionala 0 RON
Valoare estimatd minus deprecierea fizici si functionala 58.429 RON
Depreciere economici 53.486 RON
Valoare estimati minus deprecierea fizica, functionala si economici 4,943 RON
Valoare estimata 4.943 RON
Valoare estimati 4.900 RON




Anexa 2

Aplicarea metodei capitalizirii venitului generat de proprietate (prin inchiriere)

Tabelul 2.1
Estimarea valorii proprietatii imobiliare
Specificatii Valori
Venit anual brut potential din exploatare (suprafa{a utila locuinga: 30,90 mp;
tarif lunar inchiriere: 125 RON) 1.500 RON
Venit anual brut efectiv din exploatare (0,65 coeficient de neuniformitate) 975 RON
Cheltuieli anuale generate de intretinerea proprietatii
Impozit pe proprietate 100 RON
Asigurare obligatorie 100 RON
Management si administrare 0 RON
Utilitati pentru spatiile comune 0 RON
Curatenie spatii comune 0 RON
Intretinere si reparatii 350 RON
Altele 0 RON
Total 550 RON
Venit anual net din exploatare 425 RON
Rata de actualizare
Rati de baza 2,50%
Prima de risc
Natura proprietétii imobiliare 20%
Caracteristicile localitétii 30%
Caracteristicile zonei de amplasare a constructiei 50%
Caracteristicile constructiei 100%
Situatia curenta a pietei imobiliare 50%
Valoare primd de risc 250%
Valoare ratd de actualizare 8.75%
Valoare estimati 4.857 RON
Valoare estimati 4.900 RON




CONTRACT DE INCHIRIERE
pentru locuintele din fondul locativ
Nr. 808/51994/24.11.2022

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

si

DV/Dna MIHAI ANA - TEODORA cu domiciliul in municipiul Vulean, str. Nicolae
Tituleseu, nr. 71A, bl. D7, sc. 2, ap.67, legitimat cu C.I. seria XD, nr. 079058 ecliberati de
SPCLEP Vulean, la data de 05.09.2022, avind CNP 6040913350043, nr. telefon - | in calitate de
chiriag ( locatar), pe de altd parte, care in baza repartitiei nr. -, din data de - .cliberatd in baza
Hotdrarii Consiliului Local al Municipiului Vulean nr. 109/2019, au incheiat in baza legii
locuintei nr. 114/1996 republicatd. coroboratda cu Now! Cod Civil art. 1777 -1835, QUG nr.
4071999, H.G. nr. 310/2007, a QUG nr. 43/27.06.2014, a intervenit prezentul contract.

Capitolul I. Obiectul inchirierii

Art. 1 - Primul, in calitate de proprietar (locator). inchiriazi, iar al doilea, in calitate de
chirias (locatar), ia cu chirie focuinta din localitatea Vulcan. str. Cabanei, nr. 4, ap. 2, judetul
Hunedoara, in suprafati totali de 30,96 mp, compusi din 1 camerii in suprafatd de 19,20 mp
(suprafatd locuibild), dependinte in suprafatd de 11,70 mp si curte /gradind aferentd locuintei
inchiriate 147,25 mp. conform Fisei suprafetei locative inchiriate, Anexa nr. 1, parte integrantd
din prezentul contract de inchiriere.

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

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

Capitolul Il Durata contractului

Art. 4 - Termenu! de inchiriere este 2 ani, cu incepere de la data de 22.11.2022. pénd la
datade 21.11.2024.

Art. 5 (1) La expirarea termenului, contractul poate fi relnnoit la solicitarea chiriasului
(locatarului) , cu acordul ambelor pirfi. in caz contrar contractul incetdnd de drept, fird punere in
intérziere si fard indeplinirea altor formalitati.

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

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

(4) In cazul in care partile nu convin prelungirea contractului de inchiricre.chiriasul
(locatarul) este obligat si predea apartamentul pe baza de proces verbal de predare — primire, liber
de orice sarcini si in starea normald de folosintd care se constati de cdtre proprietar
(locator)/administrator,



Art. 6 - Prezentul contract nu se poate reinnoi prin efectul tacitei relocatiuni.

Capitolul IIL. Chiria aferenta locuintet inchiriate

Art. 7 - (1) Chiria lunara aferentd locuintei inchiriate este de 60,97 lei, calculatd in
conformitate cu Hotédrdrea Consiliului Local al Municipiului Vulcan nr. 109/2019

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

(3) - Plata chiriei se suporta de cétre chirias (locatar).

Art. 8 - (1) Chiria se datoreazd incepand cu data de 22.11.2022 si se achitd lunar
proprietarului (locatorului), pand in ultima zi a lunii In curs, in numerar la casieria din Primiria
municipivlui Vulean, sau prin virament bancar in contul RO91TREZ36821300250XXXXX
deschis la Trezoreria Petrosani , CUI 4375267.

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

(3) Conform prevederilor art. 463 alin. 2) al Legii 227/2015 Codul Fiscal , pentru
locuinta inchiriatd se va stabili si taxa pe teren, care reprezintd sarcina fiscald a locatarulul
calculatd similar impozitului pe teren.

Art. 9 — Neplata la termen a chiriei atrage o penalizare de 0.5% asupra sumei datorate
pentru fiecare zi calendaristicd de intdrziere incepdnd cu prima zi care urmeaza celei in care suma
a devenit exigibild, fird ca majorarea si poatd depisi totalul chiriei restante.

Art. 10 - (1) In caz de neplati a chiriei. si/sau a contravalorii utilititilor si/sau serviciilor
timp de doud Juni consecutiv, contractul de inchiriere se reziliazd de plin drept, fard punere in
intdrziere, fard altd formalitate si fard a apela la instanfele judecdtoresti. prezentul contract
constituind titly executoriu, atdt pentru evacuarea chirfasului din locuintd, cat si pentru neplata
cheltuielilor de administrare, a cheltuielilor de Intretinere si a chiriei.

(2) Chiriasul (locatarul) are obligatia si achite chiria restantd, penalititile de
intérziere, cheltuielile de administrare si cheltuielile de intretinere restante, in termen de 30 zile de
la evacuare.

Art. 11- In caz de neplati, se va proceda la executarea silita. iar chiriagul (locatarul) va fi
obligat sa achite atat chiria restantd, cét si dobénda si cheltuielile ocazionate de executare.

Capitolul I'V. Obligatiile piirtilor privind folosirea si intretinerea spatiilor care fac
obiectul contractului

Art. 12 — Proprietarul (locatorul)/administratorul se obliga:

I.sd predea chiriasului (locatarului) locuinta in stare normald de folosinta:

2.s& ia masuri pentru repararea si mentinerea in stare de sigurantd in exploatare si
functionalitate a cladirii pe toata durata inchirierii locuintei;

3.s4 Intretind 1n bune conditii elementele structurii de rezistenta a cladirii si elementele de
constructie exterioare ale cladirii (acoperis, fajadd, imprejmuiri, pavimente, sciri exterioare);
precum si spatiile comune din interiorul cladirii ( casa scérii, holuri, coridoare, subsoluri):

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

Axt. 13 — Chiriasul (locatarul) se obligh:

I. s& preia locuinta de fa proprietar si s4 isi stabileascd domiciliul fa adresa din contract, in
termen de cel mult 45 zile de la Incheierea prezentului contract;

2. s incheie contracte in nume propriu cu furnizorii de utilitagi;

3. sé achite lunar chiria stabilitd conform prevederilor capitolului 11 din prezentul contract
de inchiriere,

4. s& achite lunar contravaloarea utilititilor contractate in nume propriu, gaze, apa, curent
electric, etc.,



5. s achite lunar costurile de administrare, intrefinere §i reparatii a locuintei si spatiilor
comune , energie electrici spatii comune. chelwielile determinate de mentinerea curdfenici
spatiilor comune, deratizare si dezinsectie, elc., inclusiv facturile sosite dupa terminarea perioadei
de inchiriere. in conditiile stabilite de art, 10;

6. s3 asigure curdtarea zipezii de pe trotuar, spalarea trotuarului si efectuarea oricaror altor
obligatii stabilite prin lege sau prin hotdréri ale autoritidtilor administratiet publice;

7. si efectueze lucririle de intretinere, de reparatii sau de inlocuire a elementelor de
constructii si instalatii din folosinta exclusivi:

8. si repare sau sd inlocuiascd elementele de constructii si instalatii deteriorate din
folosinta comund, ca urmare a folosirii lor necorespunzatoare, indiferent daci acestea sunt in
interiorul sau in exteriorul cladirii: dacd persoanele care au produs degradarea nu sunt identificate,
cheltuielile de reparatii vor fi suportate de cei care au acces sau folosesc in comun elementele de
constructii, instalatii, obiectele si dotirile aferente;

9. si suporte pagubele produse locuintei precum si tertilor din orice cauze imputabile
chiriasilor sau celor care au acces in locuinta acestora;

10. s4 asigure curitenia si igienizarea in interiorul locuintei si la partile de folosinid
comuni pe toatd durata contractului de inchiriere;

11. s comunice in termen de 30 de zile proprietarului (locatorului) /administratorului,
orice modificare intervenitd cu privire la un membru al familiei, sub sanctiunea rezilierii
contractului de inchiriere, conform capitolutui 1l

12. si comunice in termen de 30 de zile proprietarului (locatorului)/administratorului.
necesitatea inlocuirii titularului contractului de fnchiriere cu un alt membru al familiei dintre cei
cuprinsi in Fisa locativd - Anexa nr. 2;

13. s& comunice in termen de 30 de zile proprietarului (locatorului)/administratoruiui orice
modificare intervenitd in componenta familiei, fatd de cum este previzuti in Fisa locativd - Anexa
nr. 2;

14. si predea proprietarului (locatoruluiYadministratorului, la mutarea din locuingd,
locuinta in stare de folosintd si curitenie si cu obiectele de inventar trecute in procesul-verbal de
predare-preluare intoemit fa preluarea locuintei, in stare de functionare:

15. sit respecte regulile de convietuire in comun: in situatia unui conflict intre chiriasi,
generat de relatiile existente inire acestia, chiriagli se vor adresa peniru solutionare. Primariei
Municipiului Vulcan sifsau institutiilor competente;

16. 83 nu subinchirieze sub nici 0 modalitate locuinta, in tot sau in parte;

17. si nu cedeze folosinia altor persoane decat celor previizute in Figa focativa;

18.s2 nu aducd modificari structurii locuintei sau spatiilor comune, si nu modifice
destinatia spatiului inchiriat, si nu stabileascd sediul unei societdtii comerciale. fara acordul
proprietarului (locatorului)/administratorului. s nu foloseasca instalatii improvizate pentru curent
electric si incélzirea locuintei;

19. s nu desfasoare in spatiul inchiriat activitdti periculoase sau care contravin legislatici
in vigoare {consum de substante interzise sau de mare risc, depozitarea sau folosirea de materiale
explozive):

20. si nu introducd in locuinta inchiriatd materiale diundtoare sanitatii sau interzise de
fege ( droguri, arme, munitii, explozibili, ete. );

21. sa nu desfasoare in spatiul inchiriat activititi economice;

22.54 nu gizduiasca in locuinia inchiriatd alte persoane decat cele prevézute in fisa
locativa, peste termenul de 15 zile, fird acordul proprietarului (locatorului)/administratorului;

23. s@ nu primeascd In spatiu alte persoane:

24.s8 permitd accesul proprietarului{locatorului) /administratorului si/sau reprezentantilor
proprietarilor pentru verificarea stirii imobilului inchiriat si a citirii contoarelor.

25. s nu instaleze antene parabolice pe exteriorul cladirii;

26.s4 respecte prevederile legale in vigoare cu privire la obligativitatea asigurarii locuingei.

Art, 14 - (1) In caz de neplatii a chiriei si a cheltuielilor de administrare si intretinere timp
de doud luni consecutiv, precum si in cazul nerespectirii vreuneia dintre obligatiile previzute la
art. 13- Obligatiile Chiriasului - pet. 1-26. contractul de Tnchiriere se reziliazd de plin drept, tard
punere in intarziere, fard alti formalitate si fard a apela la instantele judecdtoresti, prezentul
contract constituind titlu executoriu, atdt pentru evacuarea chiriasului din locuintd, cat §i pentru
neplata cheltuielilor de administrare $i a cheltuielilor de intretinere.



(2)- Chiriasul (locatarul) arc obligatia si achite chiria restantd, penalitdtile de intérziere,
cheltuielile de administrare si Intrefinere restante, in termen de 30 zile de la evacuare.

(3) In situatia in care solicitd incetarea contractului de inchiriere inainte de expirarca
perioadei pentru care a fost incheiat/prelungit, acesta va anexa cererii si adeverintei eliberate de
furnizorii de utilitati publice { apd, gaz. curent, gunoi, chirie) din care si rezulte ci sunt achitate la
zi toate facturile si nu existd datorii ¢at si o declaratie scrisi ca va achita toate facturile la utilitati
pdn# In momentul incetdrii contractului de nchiriere.

Capitolul IV, Nulitatea si rezilierea contractuiui

Art. 15 - Sunt nule de drept clauzele incluse in contract care:

1) obligd chiriagul (locatarul} si recupereze sau si plateascd in avans proprietarului
{locatorului)/administratorului orice sumi cu titlu de reparatie in sarcina proprietarului
(locatorului)/administratorului;

2) exonereazd proprietarul (locatorului) de obligatiile ce 1i revin potrivit prevederilor
legale;

Art. 16- Rezilierea contractului de inchiriere inainte de termenul stabilit se face:

1) din initiativa chiriasului (locatarului), cu conditia notificdrii prealabile scrise intr-un
termen de 30 de zile;

2) de plin drept, fard punere in intdrziere, fira alte formalitati si fard a apela la instantele
Judecatoresti, atunci cénd chiriasul (locatarul) nu a respectat prevederile Capitolului 11, art. 10, art.
13 siart. 14;

Art, 17 Rezilierea contractului de inchiriere inainte de termenul stabilit se face: Din
initiativa proprietarului (locatorului)administratorului, cu notificare prealabild scrisd intr-un
termen de 30 de zile. in urmétoarele situatii:

1) pentru chiriasii (locatarii) care au pricinuit insemnate stricieiuni locuintei. cladirii in
care este situald aceasta, instalatiilor, precum si oricror altor bunuri aferente lor sau au Instriinat
parti ale acestora, fard ca acestea si fie remediate pe cheltuiala lor in termen de 15 de zile
calendaristice de la constatare;

2) pentru chiriasii (locatarii) care au un comportament care face imposibild conviefuirea
sau fmpiedicd folosirea normald a locuintei sau pune In pericol viata, sdnitatea, integritatea
colocatarilor sau functionalitatea si infegritatea cladirii;

3) pentru chiriasii (locatarii) care nu au respectat clauzele contractuale si/sau prevederile
art. 49 din Legea locuintei nr. 114/1996, republicata:

4) pentru chiriagul (locatarul) care paraseste locuinta nchiriatd pentru o pericadad mai mare
de 30 de zile, fird a anunia in prealabil proprietarul (locatorul)yadministratorul si fard a se
cunoaste motivul périsirii locuintei Inchiriate.

Capitolul V. Exonerarea de rispundere

Art. 18 - Forta majord, astfel cum este definitd de lege, constatatd de institutiile abilitate,
exonereazd partile de rispundere conform prevederilor legale in vigoare.

Capitolul VI. Alte clanze

Art.19 — Proprietarul (locatorul)/administratorul are dreptul de a verifica periodic starea
spatiului focativ Tnchiriat.

Art.20- In cazul in care chiriasul (locatarul) refuza sa elibereze locuinta dupd rezilierea
contractului, proprietarul (locatorul)/administratorul poate percepe, pe fiecare zi de intarziere.
pentru lipsa folosintei spativlui, o suma echivalentd cu cuantumul chiriei plus penalititi calculate
conform prevederilor legale in vigoare.



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

Art. 22- Orice corespondentd intre pirti se va face astiel:

- pentru proprietar (focator) la sediul Primariei din Municipiul Vulcan. B-dul Mihai
Viteazu nr. 31;

- pentru chirias (locatar) : la adresa de domiciliu.

Art23 - Locatorul Isi exprimid acordul pentru incheierea contractului de furnizare a
energiei electrice, a gazelor naturale, alimentare cu apd. canalizare si alte servicii/utilitati.

CHIRIAS (LOCATAR),
MIHAI ANA - TEODORA

INTOCMIT.,
GYONG JLOP



Anexa nr. 1

parte integranti a contractului de inchiriere
NR. 808/51994/24.11.2022

FISA

SUPRAFETEI LOCATIVE
a apartamentului d-nei MIHAI ANA - TEODORA
A. DATE PRIVIND LOCUINTA INCHIRIATA

Denumirea

Nr, Crt. . e e
inciperii

S.
locuibild

S. Suprafata
dependinte mp

in folosinti

Exelusivia Comuni

cameri

X

19,20

bucitirie

X 11,70

baie

>

hol

th e | lad (b2 | me

Alte
dependinte

o

Gradina
{Curte

147,25

Fisa de calcul a chiriei

Elemente componente
pentru calculul chiriei

Suprafata
(mp)

Tarif (lei /mp )

Suma ( lei)

a) Suprafatd locuibila

19,20

2,10

40,32

Reducere cu [5% a
tarifulul de bazd ce se
aplicd la mansarde

Reducere cu 10 % a
tarifului de baza ce se
aplicd a suprafata
locuibild

19,20

0,21

4,03

b) Suprafata dependinte
(antreu,tinda , veranda,
culoarului , buc#tiriei ,
chicinetei, oﬁcmlu:.
debaralei , cmirii,
camerei de baie . W)

11,70

0.85

9,95

c)Alte dependinte

d) Gradina / Curte

147.25

6,10

14,73

Total ( at+btctd)

60,97

PROPRIETAR (EGCATOR ),

VAT, Mam?@ml Vulg
PRIMAR.. |

CRISTIAN 1@@% M

CHIRIAS (LOCATAR),
MIHAI ANA - TEODORA




Anexa nr. 2
parte infegranti a contractului de inchiriere
NR. 808/51994/24.11.2022

B. TITULARUL CONTRACTULUI DE INCHIRIERE, S1 MEMBRI DE FAMILIE CARE
LOCUIESC iIMPREUNA CU ACESTA

Nr Calitatea
c rt‘ Numele si Prenumele CNP (Titular sau membru
: al familiei)
I MIHAI ANA - TEODORA 6040913350043 titular
PROPRIETAR (LOCAT : CHIRIAS (LOCATAR),

MIHAT ANA - TEODORA

A

U.AT. Municipul
PRIMARS
CRISTIAN ION MERISAR




Anexa Nr. 3
parte integrantii a contractulni de inchiriere
NR. 808/51994/24.11.2022

Proces verbal de predare - primire
a apartamentului d-lui MIHAT ANA - TEODORA

1. in baza contractului de inchiriere se incheie prezentul proces verbal de predare — primire
intre Unitatea Administrativ Teritoriald Municipiul Vulcan, in calitate de proprietar (locator), prin
reprezentantul siu care predd. dl/dna MIHAT ANA - TEODORA, in calitate de chiriag{locatar),
care primeste, in folosinta locuinta.

2. Inventarul si starea in care se predau si se primesc , in folosintd , lucrérile de
Arhitecturd (finisaje) si Instalatii, din apartament/garsonier,sunt in stare buna.

CHIRIAS (LOCATAR),

PROPRIETAR (LOGCA
MIHAI ANA - TEODORA

OCATOR ),
U.AT. Municip,;gi@}f' can
PRIMARY

CRISTIAN ION ME
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Anexanr. 2 la HCL nr.15/2023

CONTRACT DE VANZARE — CUMPARARE

-cu plata in rate-

I. PARTILE CONTRACTANTE:

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

nt. 31, reprezentat prin Primar ........ccceeeveervevennnnnn , in calitate de VANZATOR, si

= domiciliat(d) in municipiul Vulcan, str. a
nr. . bl ,»8C. __.et. __,ap. . judetul Hunedoara, avind CNP
posesor al C.I seria nr. eliberat(d) de , titular al
contractului de inchiriere nr........ din ooviiiinnnn , emis de Primaria Municipiului Vulcan , in
calitate de CUMPARATOR,

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

I. OBIECTUL CONTRACTULUI:

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

asupra imobilului situat in Vulcan, str. ,nr. bl g 88 et gap. g
judetul Hunedoara, compusé din ........... camerd/e si dependinte, si suprafata utilide .............,
inscris in CF nr............... NR.ORD.......... TNEL TP i transmitdndu-se si partile

comune aferente, in coproprietate fortati cu ceilalti coproprietari.

Art.2 Odatd cu dreptul de proprietate asupra locuintei, se transmite dreptul de folosint3,
pe toatd durata existentei constructiei, asupra cotei indivize de teren aferenti locuintei in
suprafatd de .....mp.

Art.3 Locuinta ce se vinde este ocupati de cumpdritor in baza contractului de inchiriere
- R— < 175 [

Art.4 Contractul de inchiriere nr. .......... | S— existent pentru locuinti, inceteazi de
drept la data incheierii prezentului contract, fird punere in intirziere si fird nici o alta
formalitate.

III. PRETUL SI MODALITATEA DE PLATA
Art.S



(1) Pretul locuintei conform raportului de evaluare nr. din este de
RON (fard T.V.A).
(2) Pretul locuintei se va achita in felul urmator :
- La semnarea prezentului contract se achita avans de RON . conform

CRILANTET T csmsusevinssnesns S eMis de ..cccerenrinnins
(3) Suma rimasd neachitatd in cuantum de RON, plus dobanda
legald in sumi de RON , se achiti cu plata in rate conform graficului mentionat in

anexa 1, care face parte integrantii din prezentul contract.

(4) Ratele se vor achita la casieria vanzitorului sau prin virament bancar, avéand 30
de zile scadentdi de la datade __ ale lunii.

(5) In caz de neplatd lunara a ratelor, cumpdratorul va suporta majordri de intarziere
de 0,05% pe zi.

(6) In cazul neplatii a 6 rate lunare consecutive, fird o prealabild notificare a
cumpdritorului debitor, vinzitorul va proceda la rezolutiunea de plin drept a contractului de
vénzare-cumpirare, la evacuarea cumpéritorului pe cheltuiala acestuia, iar sumele achitate pana
la acea dati rimén dobéandite de vanzator.

(8) Cumpéritorul are posibilitatea de a achita anticipat suma rdmasd de plata.

IV. TRANSFERUL DREPTULUI DE PROPRIETATE

Art.6(1) Locuinta care face obiectul prezentului contract devine proprietatea
cumpdratorului din momentul semndrii contractului de vénzare-cumparare.

(2) Potrivit art. 2386, pct.1 din Codul civil, vanzitorul beneficiazd de ipoteca
legal pani la achitarea integrald a pretului de vanzare.

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

(1) Locuinta care face obiectul prezentului contract nu poate fi instrdinatd prin
vénzare, donatie sau altid forma de instriinare inainte de plata integrald a pretului cu dobénzile
aferente.

(2) Toate cheltuielile de orice naturd privind urmarirea si executarea ocazionate cu
intdrzierea sau neplata ratelor cad 1n sarcina cumpérétorului.

V. GARANTII

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

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

Art.10 Imobilul are taxele si impozitele, precum si datoriile la intrefinere achitate,
dupd cum rezultd din certificatul de atestare fiscald nr.......... ditt datd d& s , eliberat de
Primiria Municipiului Vulcan — Serviciul de Impozite si Taxe Locale.



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

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

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

VI. OBLIGATIILE VANZATORULUI SI ALE CUMPARATORULUI
A. OBLIGATIILE VANZATORULUI

Art.13 Vanzitorul isi dd acordul expres ca in baza contractului de vanzare -
cumparare, sd se inregistreze, in favoarea cumpdrdtorului, dreptul de proprietate in CF-ul
localitdtii Vulcan a imobilului care face obiectul prezentului contract.

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

B. OBLIGATIILE CUMPARATORULUI

Art.15

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

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

VII. ALTE CLLAUZE

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



Art.18 Forta majord exonereazd de rispunderea contractuald partea care o invocd in
conditiile legii.

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

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

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

VANZATOR CUMPARATOR,
MUNICIPIUL VULCAN , prin

PRIMAR ,
CRISTIAN-ION MERISANU

VIZA CFP,
DIRECTOR EXECUTIV
Leonte Luminita
SEF SERVICIU A.D.P.P.
Postolache Constantin
SEF SERVICIU - APL JURIDIC
Velea Gabriel

INTOCMIT
Abugararah Florentina

Municipiul Vulcan, 26.01.2023

i

PRESEDINT}:BE '

Ny

CONTRASEMNEAZA("SECRETAR GENERAL

JR. ROGOBRTE MIHAELA



