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= CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI VULCAN (150}

HOTARARE NR.180 /2023

privind aprobarea vanzérii imobilului —apartament situat in Mun. Vulcan, str. Dorobanti, nr. 5, bl.
49, sc. 2, ap. 23, jud. Hunedoara domnului Sava Constantin Gheorghe

Consiliul Local al Municipiului Vulcan, intrunit in sedinta ordinari din data de
28.09.2023;

Analizdnd Proiectul de hotardre nr.185/1/16/19.09.2023 si Referatul de aprobare
nr. 185/1/17/19.09.2023 intocmit de cétre Primarul Municipiului Vulcan din care reiese necesitatea
si oportunitatea adoptérii unei hotérari privind aprobarea vénzdrii imobilului —apartament situat in
Mun. Vulean, str. Dorobanti, nr. 5, bl. 49, sc. 2, ap. 23, jud. Hunedoara domnului Sava Constantin
Gheorghe;

Avand in vedere Raportul nr.188/1/18/19.09.2023 al Serviciului ADPP din cadrul
aparatului de specialitate al Primarului municipiului Vulcan;

In baza avizului Comisiei de specialitate ,,Activititi economice si Agriculturd”, inregistrat
sub nr. 205/1/19/28.09.2023, a Consiliului local Vulcan™;

Avénd in vedere cererea domnului Sava Constantin Gheorghe, inregistrati la Priméaria Mun.
Vulcan sub nr. 33039/07.07.2023 prin care solicitd cumpérarea locuintei;
In baza art. 1 din Legea nr.85/1992 privind vanzarea de locuinte si spatii cu alt destinatie

construite din fondurile statului si din fondurile unititilor economice sau bugetare, republicatd, cu
completdrile 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, cu modificérile si completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1 (1)Se aprobd vanzarea imobilului —apartament situat in Municipiul Vulcan, str. Dorobanti,
nr. 5, bl. 49, sc. 2, ap. 23, jud. Hunedoara, inscris in CF 1508 Vulcan, nr. top. 1172/201/a/2/33, in
suprafatd utild de 54,60 mp si suprafatd construitd desfasurati de 76,44 mp, citre actualul titular al
contractului de inchiriere domnul Sava Constantin-Gheorghe la pretul de 23.033 lei (fard T.V.A),
stabilit prin Raportul de evaluare intocmit de P.F.A. Herbei Roxana-Claudia.

(2) Vénzarea locuintei se face cu plata pretului in rate ce va fi achitat astfel:
- 10% cu ocazia incheierii contractului de vinzare cumpérare
- 90% 1n rate lunare esalonate pe o perioada de 5 ani cu o dobandi anuald de 4%.

Art.2Se aprobd Raportul de evaluare, intocmit de cétre P.F.A. Herbei Roxana-Claudia, privind
evaluarea imobilului —apartament, situat in Mun. Vulcan, str. Dorobanti, nr. 5, bl. 49, sc. 2, ap. 23,
jud. Hunedoara, conform Anexei 1 care face parte integranti din prezenta hotérére;

Art.3 Se aproba modelul contractului de vénzare- cumpérare, conform Anexei nr. 2 care face parte
integranta din prezenta hotérire.



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

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

Art.6 Prezenta hotdrdre se comunicd Prefectului Judetului Hunedoara, Primarului Municipiului
Vulcan, Serviciului ADPP, Directiei Economice, Serviciul APL- Juridie, Serviciul Impozite si
Taxe Locale si se aduce la cunostinga publici..

Municipiul Vulcan, 28.09.2023

PRESEDINTE DE SEDINTA: CONTRASEMNEAZA : § TAR GENERAL
CONSILIER IRIZA IULIA JR. ROGOBETE/MIHAELA

i

Aceastd hotarire fost adoptatd cu urmétoarele voturi:
Total consilieri locali:19

Prezenti :16

Pentru :16

impotrivé:{)

Abtineri:0



ANEXA 1
la H.C.L. nr. 180/2023

Raport de evaluare,

privind evaluarea imobilului —apartament, situat in Mun. Vulcan, str. Dorobanti, nr. 5, bl. 49, sc. 2,
ap. 23, jud. Hunedoara

Prezenta anexd contine 25 file

Municipiul Vulcan, 28.09.2023

PRESEDINTE DE SEDINTA: CONTRASEMNEAZAVSECRETAR GENERAL
CONSILIER IRIZA IULIA JR. ROGOBE(E MIHAELA




RAPORT DE EVALUARE
NR. 99/14.07.2023

e OBIECTUL EVALUARII

EVALUARE VALOARE DE PIATA
APARTAMENT 2 CAMERE

ADRESAZ Loc. Vulcan, str. Dorobanti, nr. 5, bl. 49, ap. 23, sc. 2, et. 3, jud. Hunedoara

e PROPRIETAR:
PRIMARIA MUNICIPIULUI VULCAN

o BENEFICIAR:
SAVA CONSTANTIN GHEORGHE

o CLIENT
SAVA CONSTANTIN GHEORGHE

EVALUATOR AUTORIZAT:
HERBEI ROXANA CLAUDIA
Autorizatia nr. 16906
Membru al ANEVAR

IULIE
2023



SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

APARTAMENT 2 CAMERE situat in Loc. Vulcan, str. Dorobanti, nr. 5, bl. 49, ap. 23, sc. 2, et.
3, jud. Hunedoara, avand suprafata construita desfasurata Sed = 76,44 mp si suprafata utila
Su = 54,60 mp.

Proprietari PRIMARIA MUNICIPIULUI VULCAN.

VALOAREA PROPRIETATII IMOBILIARE ESTE
V =23.033 LEI (4.660 EURO)

Argumentele care au stat la baza elaboririi acestei opinii precum si a considerentelor privind valoarea sunt :

* Valoarea a fost exprimata {inind seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in
prezentul raport

*  Valoarea prezentata presupune plata integrala cash la tranzactionare, oricare alte conditii
impuse modalitdfii de vanzare influentand aceasta valoare.

* Valoarea se refera la APARTAMENT.

*  Valoarea este o predictie.

* Valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu.

* Valoarea este subiectiva.

* Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

* Valoarea nu contine TVA.

1 EURO = 4,9426 RON (14.07.2023)

Petrosani Intocmit

14.07.2023 Herbei Roxana Claudia

AT i 2y
HERBE
S ROXANACLAUDIA g

E Legitimatia Nr. 16906

£ Valbil w"ﬁ

&




1. TERMENII DE REFERINTA

1.1. Identificarea evaluatorului

Subsemnatul certific in cunostintd de cauzi si cu buni credingd ci:

o Afirmatiile privind faptele cuprinse in prezentul raport sunt adeviirate si corecte.

° Analizele, opiniile si concluziile sunt limitate doar de ipotezele si concluziile limitative mentionate st
sunt analizele, opiniile si concluziile mele profesionale personale, impartiale si nepértinitoare.

° Nu am interese anterioare, prezente sau viltoare in privinta proprietatii imobiliare care face obicctul
prezentului raport de evalvare §i nu am nici un interes personal privind pértile implicate in prezenta
misiune, exceptie facand rolul mentionat aici.

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

® Analizele, opiniile §i concluziile mele au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport, in
concordantd cu Standardele Internationale de Evaluare.

® Posed cunostintele §i experienfa necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu exceptia
persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nici o altii persoand nu mi-a acordat asistenta profesionald

in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

1.2, Identificarea clientului si a utilizatorilor desemmnati

Clientul si utilizatorul prezentului raport de evaluare este SAVA CONSTANTIN
GHEORGHE.

1.3. Scopul si utilizarea evaluarii
Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in vederea determinarii valorii de piata a

imobilului APARTAMENT.

Valorile care se prezinta in prezentul raport nu contin T.V.A.

1.4. 1dentificarea proprietatii imobiliare subiect al evaluarii
Obiectul evaludrii 1l constituie urmatorul imobil: APARTAMENT 2 CAMERE situat in Loc.
Vulcan, str. Dorobanti, nr. 5, bl. 49, ap. 23, sc. 2, et. 3, jud. Hunedoara, avind suprafata construita

desfasurata Scd = 76,44 mp si suprafata utila Su = 54,60 mp.



Dreptul de proprictate 7
Dreptul de proprietate asupra imobilelor evaluate este in intregime a PRIMARIA
MUNICIPIULUI VULCAN.

Proprietar

Proprietarii imobilului evaluat sunt PRIMARIA MUNICIPIULUI VULCAN.

Localizarea
Imobilul evaluat este situat in Loc. Vulcan, str. Dorobanti, nr. 5, bl. 49, ap. 23, sc. 2, et. 3, jud.

Hunedoara.

Caracteristici fizice, economice si juridica
APARTAMENT suprafata construita desfasurata Sed = 76,44 mp si suprafata utila Su = 58,81
mp, proprietarul imobilului evaluat este PRIMARIA MUNICIPIULUIL VULCAN.

Componente non-imobiliare, dotari tehnico-functionale, elemente necorporale
Accesul la amplasament se poate face cu mijloace auto pe un drum asfaltat. Proprietatea
imobiliara are acces la urmatoarele utilitéti :

» Fnergie electrica —da.
o Apa-—da.

s Canalizare — da.

o [Incalzire — nu.

Proprietarul imobilului evaluat sunt PRIMARIA MUNICIPIULUI VULCAN.

1.5. Tipul valorii

Raportul de evaluare prezentat este intocmit pentru a estima valoarea de piafa a imobiluli
APARTAMENT.

La intocmirea raportului s-au avut in vedere prevederile standardelor ANEVAR care sunt
obligatorii pentru membrii ANEVAR, fiind in concordanta cu standardele internationale.

Valoarea estimata in raportul de evaluare este exprimat in LEI si EURO.

1.6. Data evalurii

Data estimarii valorii este luna iulie 2023,



1.7. Documentatia necesara

Documentatia care a stat la baza realizarii acestui raport de evaluare sunt urmatoarele:

- Contract de inchiriere.

1.8. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

Sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea este PRIMARTIA MUNICIPTULUI VULCAN,
Inspectia proprietatii a fost facuta in prezenta chiriasului SAVA CONSTANTIN GHEORGHE.

1.9. Ipoteze si ipoteze speciale semnificative

Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu este recomandati
folosirea raportului de citre o ter{i persoand fird obfinerea in prealabil a acordului scris al
clientului, autorului evaludrii §i evaluatorului verificator, asa cum se precizeazi la punctul 10 de
mai jos. Nu se asumid responsabilitatea fati de nici o altd persoand in afara clientului,
destinatarilor evaludrii si celor care au obtinut acordul scris $i nu se acceptis responsabilitatea
pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel de persoani, pagube rezultate in urma
deciziilor san actiunilor intreprinse pe baza acestui raport. Responsabilitatea se considera
asumata numai fatd de destinatarii raportului de evaluare.

Raportul de evaluare isi pastreazi valabilitatea numai in situatia in care condifiile de piati,
reprezentate de factorii economici, sociali si politici, riman nemodificate in raport cu cele
existente la data intocmirii raportului de evaluare.

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturi legald care afecteazi fie
proprietatea imobiliard evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt
cunoscute de citre evaluator. In acest sens se precizeazi ci nu au fost ficute cercetiri specifice
la arhive, iar evaluatorul presupune ci titlul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona,
cd nu existd datorii care au legdturd cu propirietatea evaluati si aceasta nu este ipotecatd sau
inchiriatd. In cazul in care existi o asemenca situatie, aceasta este mentionati in raport.
Proprietatea imobiliard se evalueazi pe baza premisei ci aceasta se afli in posesie legald si
responsabila.

Se presupune ci proprietatea imobiliar in cauzi respecti reglementirile privind documentatiile
de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt
respectate aceste cerinfe, valoarea de piatd va fi afectati.

Proprietatea nu a fost expertizaid detaliat. Orice schiti din raportul de evaluare prezinta

dimensiunile aproximative ale proprietitii §i este realizati pentru a ajuta cititorul raportului si



vizualizeze proprietatea. In cazul in care existi documente relevante (misuritori de cadastru,
expertize) acestea vor avea prioritate.

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

Evaluatorul obtine informatii, estiméri §i opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din
surse pe care evaluatorul le considerd a fi credibile si evaluatorul crede cé ele sunt adevirate si
corecte. Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate
de terte parti.

Opiniile privind valoarea precum i alte concluzii incluse In raport presupun incheierea in mod
satisficitor a oriciror alte sarcini care trebuie finalizate intr-o manierad responsabild. Poate fi
necesard efectuarea unei alte inspectii pentru a confirma incheierea acestor sarcini.

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

Consimtamantul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (dacd al acestuia din urma
este necesar), trebuie obtinut Inainte ca oricare parte a raportului de evaluare sd poati fi utilizati
in orice scop de cétre orice persoand, cu exceptia clientului gi a altor destinatari ai evaludrii care
au fost precizati in raport, precum si a agentului de asiguréri i creditorului, daci acestia au
plétit onorariul pentru evaluare, in situatia in care obiectivul clientului este un creditor ipotecar.
Consimtdmantul scris si aprobarea trebuie de asemenea obtinute inainte ca raportul de evaluare

(sau oricare parte a sa) sé poatd fi modificat sau transmis unei terte parti, inclusiv altor creditori



ipotecari, altii decdt clientul sau altor categorii de public prin prospecte, memorii, publicitate,

relatii publice, informatii, vinzare sau alte mijloace.

1.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

o Continutul acestui raport este confidential §i autorul nu il va dezvilui unei terte persoane, cu
exceptia situatiilor previzute de Standardele Internationale de Evaluare gi/sau atunci cind
proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

o Raportul este Intocmit pe baza presupunerii ca nu este necesari prezentarea sau folosirea acestui
raport intr-o instant, cu exceptia situatiilor cand acest lucru a fost stabilit in prealabil. intr-o
astfel de situatie, trebuie si se precizeze, dar nu in mod necesar, numai timpul necesar
verificrii raportului si informatiilor legate de acesta, precum §i compensatia adecvata.

1.11. Declararea conformitatii evaluarii cu stadardele de evaluare ANEVAR

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

REGLEMENTARI SI CADRUL LEGAL

> SEV 160 - Cadru general (IVS)

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

» SEV 102 — Implementare (IVS101)

» SEV 103 - Raportare (IVS103)

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

STANDAI;];%I“%IT&;@;’ALUARE 3 SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare

» SEV 233 — Investitia imobiliara in curs de construire

» SEV 232 - Evaluarea proprietatii imobiliare
generatoare de afaceri

» SEV 310 -~ [Evaluarea pentru garantarea
imprumuturiler

> SEV 310 — Valoarea investitiei individuale

1.12. Descrierea raportului

Raportul de evaluare are urmatoarele componente: Parte scrisa. Tabele calcule pentru fiecare

abordare posibila. Anexe.



2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Identificarea proprietatii si descrierea juridica
APARTAMENT 2 CAMERE situat in Loc. Vulcan, str. Dorobanti, nr. 5, bl. 49, ap. 23, sc. 2, et.
3, jud. Hunedoara, avand suprafata construita desfasurata Scd = 76,44 mp si suprafata utila
Su = 54,60 mp.
Proprietari PRIMARIA MUNICIPIULUI VULCAN.

2.2. Date despre amplasare

Localitatea Vulcan este situati la poalele Muntilor Valcan si este traversata de drumul national DN
66A, care face legatura intre Vulcan si Valea de Brazi.

Orasul se afla la o distantd de circa 12 km de municipiul Petrosani si de circa 110 km de
municipiul Deva (resedinta judetului Hunedoara).

In prezent Vulcanul se intinde pe o suprafati de 8.731 ha si are doud localititi componente: Dealu
Babii (localitate situati in partea nordicd, pe DJ 66 Vulcan-Merisor) si Jiu-Paroseni (localitate
situatd in partea vesticd a municipiului, pe DN 66A Petrosani-Uricani).

Vulcanul si-a luat denumirea de la Pasul Vélcan aflat in zona Muntilor Vilcan, pas de trecere intre
Valea Jiului si nordul Olteniei. Vulcanul este mérginit de orasul Aninoasa la est,

municipiul Lupeni la vest, comuna Bénita la nord si judetul Gorj la sud.

Este a doua localitate a Vaii Jiului ca mirime, dup municipiul Petrosani, si este traversat de la vest
la est de raul Jiul de Vest.

Reteaua hidrografici a municipiului este reprezentatd de raul Jiu de Vest si afluentii acestuia:

° Sohodol, Baleia, Caprisoara, Mohora, Morisoara, Valea Lupseascd, Valea Socineascd, Valea
Ungurului pe partea dreapti;
e Valea Buganilor, Valea Lupului, Crividia, Plesnitoarea pe partea stangi.

2.3. Descrierea bunurilor

Bunul evaluat - APARTAMENT 2 CAMERE situat in Loc. Vulcan, str. Dorobanti, nr. 5, bl. 49, ap.
23, sc. 2, et 3, jud. Hunedoara, avdnd suprafata construita desfasurata Scd = 76,44 mp  si
suprafata utila Su = 54,60 mp.

Apartamentul evaluat se afla la etajul 3 al unui bloc de locuinte cu regim de inaltime P+4 construit
in 1975 si avand urmatoarele carateristici: fundatii continue din beton armat, zidarie din beton si
BCA, acoperis tip terasa. Apartametul are finisaje inferioare (pardoseli din mozaic in grupul
sanitar, hol, grup sanitar si bucatarie) si beton acoperit cu linoleum (camere), zugraveala este in
var, tamplarie interioara din lemn, tamplarie exterioara din lemn, usa de acces din melal.
Apartamentul are 2 camere, 1 hol, I grup sanitar, I bucatarie, I terasa. Apartamentul este locuit.

Apartamentul este ingrijit. Stare tehnica: buna.



2.4. Aspecte privind utilizarea

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietéii selectata din diferite
variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii
metodelor de evaluare in capitolele urmétoare ale lucrérii.

Cea mai buna utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild §i legald a wnui imobil care

este fizic posibila, fundementati adecvat, fezabild financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.
Cea mai buni utilizare este analizat uzual in una din urmétoarele situaii:

o cea maibuni utilizare a terenului liber

o cea mai buna utilizare a terenului construit.
Cea mai buni utilizare a unei proprietiti imobiliare trebuie s indeplineascd patru criterii. Ea trebuie sa
fie:

o permisibila legal

o posibila fizic

o fezabila financiar

o maxim profitabila
Practic, tinind cont de tipul clidirii si de amplasarea acesteia, cea mai buna alternativd posibild pentru
proprietatea evaluatd este cea de proprietate imobiliard rezidentiala. Prin prisma criteriilor care
definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:

o este permisibila legal;

o indeplineste conditia de fizic posibila.

o este fezabild financiar.
este maxim productivi se refera la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile celei mai bune utilizéari

(destinatii).



3. ANALIZA PIETEI BUNURILOR SUBIECT

3.1. Definirea pietei specifice

Considerente privind piata imobiliara si caracteristicile sale. Piata imobiliara se poate defini ca

fiind interactiunea dintre persoanele (fizice sau juridice) care schimba drepturi de proprietate contra
altor bunuri cum ar fi banii. Aceasta piata se defineste pe baza tipului de proprietate, a potentialului
de a produce venituri, localizare, caracteristicile investitorilor si locatarilor tipici. Piata imobiliara este
influentatd de atitudinile, motivatiile si interactiunile vénzatorilor si cumpdaritorilor si are
caracteristici diferite de cele ale pietelor eficiente.
O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor.
Fiecare proprietate imobiliara este unica, iar amplasamentul sau este fix. Pietele imobiliare nu sunt
piete eficiente : numarul de vAnzitori si cumpdratori care actioneazi este relativ mic, proprietitile
imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumpdrare, ceea ce face ca aceste piete sa
fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numérul de locuri de munca si
sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, mirimea
avansului, plata dobanzilor etc. In general, proprietatile imobiliare nu se cumpéara cu banii jos, iar
daca nu exista conditit favorabile de finantare, tranzactia este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazi, ci este deseori

influentata de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot
tinde cétre un punct de echilibra, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un
decalaj intre cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate sa
se modifice brusc, fiind posibil astfel sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru.
Cumpdratorii si vanzétorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vénzare - cumpdrare nu
au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturile de tranzactionare sau nivelul ofertei
nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot {i privite ca investitii.
Datorita tuturor acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzional. Sunt
importante motivatiile, interac{iunea participantilor pe piata si mésura in care acestia sunt afectati de
factori endogeni si exogeni proprietitii. In functie de nevoile, motivatiile, localizarea, tipul si vérsta
participantilor la piata pe de o parte si tipul, amplasarea, design-ul si restrictiile privind proprietitile
pe de alta parte, s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale,
agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite
subpiete, acesta fiind un proces de segmentare a pietei si dezagregare a proprietafii.

3.2. Cererea potentiala si efectiva

In cazul proprietatilor evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au
investigat o serie de factori, incepand cu tipul proprietitii. Aceasta este APARTAMENT situat in
zona mediana a municipiului Lupeni, intr-o zona rezidentiala. In momentul de fata proprietatea este
utilizata. Proprietatea este situata in loc. Petrosani, strada Independentei, bl. 28, jud. Hunedoara. In
zona in care este situata proprietatea evaluata este zona mediana a municipiului. Amplasamentul are
toate facilitdtile necesare unei functionari eficiente (cale de acces, curent electric, etc.). Avand in vedere
mérimea si amplasamentul proprietatii, aceasta poate i eficient utilizata numai in scop rezidential, cea
mai buna utilizare a sa fiind cea actuala.

Pentru a se putea estima valoarea proprietitii, este necesara analiza pietei imobiliare generale locale
privind tranzactionarea proprietitilor imobiliare asemandtoare tip APARTAMENT.
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3.3. Oferta concurentiala

Piata imobiliara se poate defini ca fiind interactiunea dintre persoanele (fizice, juridice)
care schimba drepturi de proprietate contra altor bunuri (bani) sau aranjamente financiare.

Piata imobiliara este influentata de atitudinile, motivatiile si interactiunile vinzitorilor si
cumpdratorilor si are caracteristici diferite de cele ale pietelor eficiente.

Pietele imobiliare in general nu sunt piete eficiente, numarul de vanzitori si cumpdritori care
au potenta si actioneaza este mic.

In evaluarea proprietatii ce face obiectul prezentului raport s-a tinut cont de faptul ca cererea
si oferta pietii imobiliare este destul de redusa, tranzactiile sunt destul de rare, acest lucru fiind o
conditie limitativa hotérdtoare in estimarea valorii de piata a proprietatii.

Pentru realizarea raportului de evaluare s-au folosit site-urile cu oferte ca surse de informatii

dupa cum urmeaza:

OFERTE

COMPARABILA A: https://www.olx.ro/d/oferta/apartament-cu-doua-camere-zona-cocosvar-IDhn8TC. html

COMPARABILA B: https://www.olx.ro/d/oferta/vand-apartament-in-cocosvar-IDhIDK Y. html

COMPARABILA C: https://www.olx.ro/d/oferta/apartament-2-camere-vulcan-IDhko8L htmi
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GRILA DATELOR DE PIATA

Nrot Criteril 51 elemente de comparage: Propristatea de evaluat: Proprietah comparabile comparaje
i 2 a
[i] Pret{ eurc) 25,000 22,500 30,000
Tipul comparabilei oferta oferta oferta
1|Drept de proprietate fransmis. integral integral integral integral
2|Conditil de finantare cash similare similare similare
4 Conditi de vanzare normale normale normale normate
5|Cheltuieli imediat urmatoare dupa cumparare nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
8|Condiifiile pietei: prezent prezent prezent prezent
7{Localizare: Vulcan - sir. Dorobanti | Vuican - Cocosvar Vulcan - Cocosvar Yulcan - Central
8lCaracterisfici fizice
9 Suprafata teren (mp): - -
10 Unlltau(enelfapafcanahzareig‘azmeiani da/dafda/nufnuinu sexrdeeldLeRtnlLl dafda/dalda/nuinufda/da/da/da/nu/nu
termoficare oras / aer condiionat/ alte) nu
" Termoficare proprie - CT gaz CT gaz CT gaz
12 Finisaje inferioare superioare supericare superioars
13| Anul construchei 1975 19758 1975 1975
14 Garaj si anexe - - - -
15 Arie uffa 54.60 55 64 55
16|Cea mai buna uflizare: rezidential rezidental rezidental rezidenial
17|Pret/ mp {EURQ) 455 352 545
18| Aria desfasurata 76.44 77 89.6 77
19]Aria construita la sol 76.44 71 896 77

3.4. Echilibrul pietei

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifesta dorinta pentru cumpdrare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un anumit
interval de timp.

Pentru ca pe o piata imobiliara oferta se ajusteazi incet la nivelul si tipul cererii, valoarea
proprietétilor tinde sa varieze direct cu schimbdrile de cerere, fiind astfel influentata de cererea
curenta. Cererea poate fi analizata sub cele doua dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.

In cazul unui anumit tip de proprietate, analiza cererii va avea impactul pe produsul final sau
serviciul oferit de citre proprietate, identificAnd astfel potentialii utilizatori ai proprietatii (cumparatoril si
chiriasii). Cererea se manifestata pe piata imobilara este influeniata atét de caracteristicile si starea fizica
oferite de proprietatile existente cat si de posibilititile de finantare si de facilitdfile puse la dispozitia
potentialilor cumparatori. Cererea pentru proprietai imobiliare tip terenuri in municipiul Petrosani se afla la
un nivel mediu si aceasta mai ales datorita situatiei economice scizute a populatiei din zona.

Avénd in vedere aceste amplasarea proprietdtii imobiliare in zona mediana a localitfii se
poate aprecia ca proprietatea evaluata este atractiva pentru o investitie pe termen lung. Cei
interesati in achizitia unor proprietati similare cu cea analizata sunt in primul rind doritorii de
proprietdti imobiliare rezidentiale, chiriagi cu anumite activitafi temporare in zona precum si eventuali
viiori proprietari care desfisoard activitd{i comerciale alternative sau complementare.

12



4. ANALIZA DATELOR

» VALOREA DE PIATA

Valoarea de piatd reprezintd suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile implicate au actionat
fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

= COST

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

4.1 Abordarea prin piata

Abordarea prin piati isi are baza in analiza pietei si utilizeazd analiza comparativd, respectiv
estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gési proprietiti similare, compardnd apoi
aceste proprietati cu cea "de evaluat”.

Premiza majord a metodei este aceea cd valoarea de piatd a unei proprieta{i imobiliare este in
relatie directd cu preturile de tranzactionare a unor proprietati competitive si comparabile. Analiza
comparativi se bazeazi pe asemindrile gi diferentele intre proprietdti §i tranzactiile care influenteaza
valoarea.

Metoda este o abordare globals, care aplicd informatiile culese urmirind raportul cerere-oferta
pe piata, reflectate in mass-media sau alte surse credibile de informare. Ea se bazeaza pe valoarea
unitard rezultatd in urma tranzactiilor cu imobile similare sau asimilabile efectuate in zond, sau zone
comparabile satisfacator.

Se aplicat ca metodd analiza comparativd. Pentru unele elemente de comparatie se fac corectii
cantitative. Ulterior, analizele calitative se aplica asupra unor prefuri unitare corectate. Evaluatorul
analizeaza astfel vAnzirile si ofertele comparabile pentru a determina daci acestea sunt superioare,
inferioare sau egale proprietitii de analizat. Ajustarile sunt fost exprimate in termeni de necesar de
ajustare pozitiv sau negativ fati de proprietatea evaluatd. Valorile rezultate sunt reconciliate prin
ordonarea comparabilelor comparativ cu proprietatea in cauzi. Elementul de comparatie utilizat este
valoarea unitara.

Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie sunt din baza proprie de date, de la
agentiile imobiliare colaboratoare si partial de la institutiile §i persoanele direct implicate in
tranzactii.

4.2 Abordarea prin venit

In cadrul acestei abordari se cuantifica valoarea prezenta (actualizata) a beneficiilor viitoare
anticipate aduse proprietarului, obtinute din exploatarea spatiului.

Se utilizeaaza metoda bazata pe capitalizarea veniturilor. Aceasta presupune ca un imobil, in
functie de caracteristicile sale constructive si de localizare, constituie un potential venit pe termen
indelungat prin inchiriere, renta etc. Cu alte cuvinte, imobilele au o valoare de randament.

Elementele necesare calculului valorii spatiului sunt :
— Venitul brut potential VBP — veniturile anuale obtinute din inchirierea cladirilor,
= (rad de ocupare;
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= Venitul brut efectiv VBE — veniturile anuale obtinute din inchirierea spatiului dupa amendarea
VBP cu gardul de ocupare

= Cheltuielile de exploatare — cheltuielile care sunt in sarcina proprietarului / investitorului.
Acestea se impart in cheltuieli fixe (impozitul pe proprietate si cheltuielile cu asigurarea
acesteia) si variabile (utilitati, management, administrare, reparatii si intretinere - daca prin
contract nu se prevede a fi recuperate de la chiriasi).

— Rata de capitalizare ¢ reprezinta relatia dintre castig si valoare, relatie acceptata pe piata si
rezultata dintr-o analiza a vanzarilor, respectiv a chiriilor pentru proprietati comparabile.

= Venitul net din exploatare VNE — venitul rezultat din deducerea cheltuielilor de exploatare din
venitul brut potential,

4.3 Aberdarea prin cost

Valoarea estimata prin Abordarea prin cost este o estimare apropiata de realitatea costurilor unor
proprietati similare pentru constructii mai noi la care afectarea cu uzurile actuale este sensibila.
Metoda are in vedere stabilirea valorii de reconstructie si a valorii ramase (functie de gradul de
depreciere) corespunzator lunit [ULIE 2023 cu parcurgerea urmatoarelor etape:

a) Deteminarea valorii de reconstructie pentru cladire.

b) Estimarea deprecierilor cumulate.

¢) Determinarea valorii reactualizarii ramase prin aplicarea deprecierilor la valoarea de

reconstructie.
Evaluarea s-a realizat pe baza Cataloagelor de reevaluare- editia 1964
S-au parcurs etapele:

1. Stabilirea valorii de reconstructie la nivelul preturilor la nivel : 01.01.1965.

2. Actualizarea valorii de inlocuire la pretul zilei cu ajutorul coeficientilor de indexare elaborati
de MLPTL.

3. Determinarea gradului de uzura orientativi pe baza Normativului P135/1999 si punerea
acestora in concordanta cu realitatea din teren si stabilirea valorii ramase.

Valoarea de reconstructie; - reprezinta costul estimat pentru a construi la preturile curente de
la data evaluarii 0 copie sau o replica a cladirii evaluate, folosind aceleasi materiale, normative de
constructii, arhitectura, planuri de calitate si manopera, ingloband toate deficientele,
supradimensionarile si deprecierea cladirii evaluate.

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

Principalele tipuri de depreciere pentru aceasta metoda sunt:

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

Neadecvarea functionala - este data de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea

cladirii din punct de vedere al dimensiunilor, stilului sau a instalatiilor si echipamentelor atasate.
e Deprecierea din cauze externe - se¢ datoreaza unor factori externi proprietatii imobiliare

(modificarea cererii, conditii de urbanism, etc).
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ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORI

Ca urmare a aplicirii metodei coparatiilor de piata, rezultatul obfinut pentru proprictatea imobiliara
APARTAMENT avand urmatoarele caracteristici:
APARTAMENT 2 CAMERE situat in Loc. Vulcan, str. Dorobanti, nr. 5, bl. 49, ap. 23, sc. 2, et.
3, jud. Hunedoara, avind suprafata construitaa desfasurata Sed = 76,44 mp si suprafata utila
Su = 54,60 mp.
Proprietari PRIMARIA MUNICIPIULUI VULCAN.

Prin abordarea prin cost:

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN COST

APARTAMENT 24,803 LEI (5.018 EURO)
VALOAREA NU CONTINE TVA

Prin Abordarea prin piata

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN PIATA

APARTAMENT 23.033 LEI (4.660 EURO)
VALOAREA NU CONTINE TVA

Abordarea prin venit: NU A PUTUT FI APLICATA

Opinia evaluatorului referitoare la valoarea proprietatii evaluate se indreapta spre
urmitoarea valoare:

V =23.033 LEI (4.660 EURO)

e Valoarea este fara T.V.A.
e Valoarea este valabila la data intocmirii documentatiei, aceasta variind functie de fluctuatia
preturilor pe piata constructiilor din zona.

o 1EURO = 4,9426 RON (14.07.2023)

MMATORICR

?.g‘u\u;wr autorj; gk
f’\ HERBEI 2
ROXANA CLAUDIA 2
Legidmatia Nr. 16906 5

% Valabil 2023 @@Jp
%‘rpeqﬂimr . E
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ABORDAREA PRIN COST

1. DATE DE IDENTIFICARE | l I

Denumire Constructii
Amplasament Loc. Vulean, str. Dorobanti, nt. 5, bl. 49, ap. 23, sc. 2, et. 3, jud. Hunedoara
Data PIF 1970 | | | |

2. CARACTERISTICI TEHNICE

Tipul constructie Constructii
Regim de inaltime P44

Arie utila (Au) mp 54.6

Aria desfasurata (Ad) mp 76.44

Aria construita (Ac) mp 76.44
Inaltime medie (m) 2.5

3. DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE BRUT

Metoda Evaluarea rapida a constructiilor, Catalog Matrixrom Reevaluarea cladirilor de locuit si administrative
comparatiilor unitare Catalog de reevaluare nr 124, Fisa 5A Val. de inlocuire 736 leifmp Ad
Constructii | leifmp Ad 647 88%
Estimarea costului Instalatii Electrice leifmp Ad 24 3%
unitar la nivel 01.01.1965 Instalatii sanitare leifmp Ad 65 9%
Incalzire centrala lei/mp Ad 0 0%
Total leifmp Ad 736 100%
Corectii
- soba leifmp Ad 0
- pivnita lei/mp Ad 0
- incalzire cu centrala termica leifmp Ad 0
- achipamentul centralei termice {eifmp Ad 1]
Pret barem (Pb) feifmp Ad 736
Determinarea costului de CIB = Pb x Ad x K1 x K2x{1-19/100)
inlocuire brut K1-cf aviz INCERC la 14.07.2023 31,511
(CIB) K2-cf evol curs leufeuro 1
CIB (lei) 143,597 CIB/mp( lei ) 1,879
CIB (euro) 29,053 CIB/mp(euro) 380
Estimarea Rezistenta Fnisaje Anvelopa si compartimentari Instalatii Uzura fizica
deprecierilor Yo uzura % | uzura % uzura % uzura globala
40 50 25 50 17 75 18 75 58.75
Depreciere fizica 59 84,363
Depreciere functionala 30 17,770
Depreciere externa 40 16,585
Total depreciere 118,793
4. DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE NET
Determinarea costului de CIN=CIB - deprecieri CIN CIN/mp
inlocuire net (CIN) CIN (lei) 24,803 324
CIN {euro) 5,018 66
Valoarea constructiei (lei) 24,803
Valoarea constructiei (euro) 5,018
Curs euro 4.9426

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN COST

APARTAMENT

| 24.803 LEI (5.018 EURO)

VALOAREA NU CONTINE TVA
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ABORDAREA PRIN PIATA

Element de comparatie Praprictatea sublect Comparabila 1 Comparabila 2 e blla 3
[Pret varzare (Eur] 5000 22500 0,060
T COMPARABLA
i oferla ofert
Ausiare unikra sey pracenisela 0% -10%
Ausiars bisla peni ipul comparshiz 2250 -3000
Pret de vanzare ajustat 20250 27,000
Componente nervimobillare ale vatorit nu & cazul nu esfe cazul nu este cazul nu este cazul
Auslare uvia [ a a
Fossiare blefa component non-ractisre g a 4]
Pret sjustat 22 500 20,250 27 000
DREFT [ PROPRETATE
Drept de proprietste transferat integral integral integral intagral
Austre unikra sau procenty [ a ¢
Awstare blata dreplde propn 1] Q a
Pret aJustat 2300 20250 27000
OORDITil DE FIRNANTARE
Conditli de ﬂnaniare cash similzra similare similare
. o [ o
a il il
Pret ajustat H\ 20,250 27500
CONDITICE VAREFRE
(:nredmmevznwa normale nommEls noyimale nomale
0% [ ¥
(F 4] o
Pfel ajustat 22500 2250 27,000
CHEL TUELTIMEDIAT URMATOARE DLIPA CLRAPARARE
Chattuiell knediat urmataars dupa cusmpecare - Invesiitii de s sunt o sunk finisae s sunt
adecvare, finalizare, finisare
? urilra o 2 2
ela cheliuel imedisld ] iriery) i3
Pret ajustat 2500 30,250 27000
CONDITIOE FIATA
Condilil de plata { timpul } prezent prezant prezent prezent
Auslare procenbizia % 0% 0%
Auskre binla condifi da pae 3 1} [
Pret ajustat 22500 30,259 27000
LOTALEARE
Localizare Vulcan - st Dorabardi]  Vulean- Cocosvar Yulean - Cocosvar Vulear - Gentral
fare procenuzia W% -3
iore blala localzare 3025 -8,100
Pret ajustat a2 18900
Diferenta de teren = ks = -
Apuslare uala o [1]
Auskre klala dferen de feren a 1]
Pret gjustat 20280 18500
Aria utila 5 55 Eel
| Apaskre unvira B -1
Ppusiarg bils sne viia 52 -8
Pret ajustat 28170 18820
CARACTERITICIFENE
Ltifitati { en el Fapad ? i Hdafoafdafruinsd | dafdaigaldainuénu | dafdaldaldalouimy | dzidaldaidalnuiou
oras | aer conditionat { alfe} [
3 sau proceniueia 2% -20% -20%
ET -3rgd
20280 15380
- Clgaz Y gaz
Rt} -A%
7 AL 2042
Pret gjustat 16,220 12050
Finisaje infericare supericars supetiatre
Auskire i REH 15D
Austare olala insae -9.600 8250
Pret gjustat 6,520 3,800
Vethime - 2n sonstatie 1875 1875 jers
S0 prce ke 03 [ %
eia vechy g il 2
4,680 6520 3.800
Garaj 8i anexe - . -
fpaziare trine i ] 13
Austre bisla 0 Q o
Pret ajustat 4,560 8,820 3,500
Ca isti normale normale nammie normale
Fustre unitra - q ] [
Austare blola corasle o Q2 g
Pret sjustat 468 6520 3,900
U#ilizare { zonare] - cea mal bima ulifzare rezidential rezidential 2 ] "
Austre e 2] 2
Austre blalacea mat buna ufizas 1]
[Pret justat 4,860
Ajustare totala neta 17 R0
Ajustare totala neta (%) T5%
| Ajustars tolala bruts a0
|AJustars botala bruta (%) 5%
4 660jeura 23033 ron
Cpirte {rotund, 12 3 zecimale} l" ghjeuro I mp Curs B e el eRluan 4 3425
Ciata mualugi A4l T3

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN PIATA

APARTAMENT

23.033 LEI (4.660 EURO)

VALOAREA NU CONTINE TVA
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COMPARABILE DE PIATA

COMPARABILA 1

https://www.olx.ro/d/oferta/apartament-cu-doua-camere-zona-cocosvar-IDhn8TC . html

mivar (5

s lordache Gabi
- = Taarnia 2020

R Corh tu Ol dau

B corraits acest vahzalo:
intrd in cont / Cont nou
Trimive mesa)
M3 mute hualun e soestul vanzatar
LECALITARE
A
e
Vulcan,
HUMEECaa P

Pastat M s 2023

Apartament cu doua camere zona cocosvar

25 000 € Pretul & negociabil

-, PROMOVEAZA (T REACILAUZEAZA

3

| persoznatizica H £ 4 ]

DESCRIERE

Apariament pp cu dous CaMere MOoDIlat, Centrals TeMmics. 303 11333 Separal. £318 izolat interior, fara datoni,
apart@meniu esie CAICUos ADSITamentul 8sTe STUST IN 70Na COTosvar la elajul 4 cu acopsensul refacur
recent cu garantle.

Preful este hegociabil

i HER Yuaizde: 132 B
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COMPARABILA 2

https://www.olx.ro/d/ oferta/vand-apartament-in-cocosvar-IDhIDkY.html

st ()

& Vo

U i coptu 130 TLX s8u
23 U £URLIY o
nit o

S v
(s
S MRS ANUTRE AR TSR AETEIY )
WTELTARE
Lk
€y
& Vulcan,
Punedoaa P

Vand apartament in cocosvar

22 500 € Pretul & negodieitil

[ pROMOVEAZR  ( REACTUAUZEAZA

l Persoana fizca I Comparimenate, Dacomandsr | | Supsfatautia §4m? || Anconstuctie: 1930 - 2000

y
t
I
)

EX
DESCRIERE

Vand apartament in COCOsVar cu vedere (a parcul octogon §i straja Ap este Compus din cloua camere
bucatare mare Da eraca Mehiss (U Termopane, camerele au parchet laminat, bala si bucatana au gresie
si faiama, usi schimbate inclusiy Cea g2 la Nt Gaamur: 1SImopan, canraia tenmica [doua focun] cass
SCEH are geamun § usi Termaop: At 3 SSCUNZald Cu miSifon, ananamentyl este stual 12 Staul4amng
ACOFETISU] CONSTUL recent ou famat TG PR NtenioT INClusiy tavanul

£

Valabil 2023
kY B33
Pecializared:
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COMPARABILA 3

https://www.olx.ro/d/oferta/apartament-2-camere-vulcan-IDhko81.html

PRt (3)
Ey Chana Maria
e L augus 2014

QT e OLX sy

0]

Intrd in cont / Cont nou

3 TWATR ATATTIE 598 0SSNSO 3

LOCALZARE
aA
(3]
@ Vulcan,
Husstios s oy,

Postar 22 wrve 2023 (:7
Apartament 2 camere, Vulcan

30 000 €

| RATADE LA 740 LEI

[+ PROMOVEAZA  ( REACTUALIZEAZA

] Persoana fizica ’

[ | Suprafata iz 55 m? An constructie 1230 - 2000 |

| e o4
B

DESCRIERE

5@ vinde apartament 2 camere, situat in spatele primariel, etaj 4, acoperis recongitionat, 1zolat exterior si
mterior. Apartamentul dispune de Centrala termica, geamur FYC si multipie imbunatatin, DUCaTana a fost
MUtata in Laicon st 5-a Creat un open $pace care poate fi consicierat un ving aeneros. Apartamentul
ramane motnial. Pretul este usor negociabil
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CONTRACT DE INCHIRIERE
pentru locuintele din fondul locativ
Nr. 315/1/38031/01.09.2021

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

si

DI/Dna SAVA CONSTANTIN-GHEORGHE cu domiciliul in municipiul Vulean, str.
Dorobanti, nr. 5, bl. 49, sc. 2, ap. 23, legitimat cu C.I. seria XD, nr. 022916 eliberatd de
SPCLEP Vulean, la data de 02.07.2021 , avind CNP 1720412205744, nr. telefon 0734287844,
in calitate de chirias ( locatar), pe de altd parte, care in baza repartitiei nr.-, din data de - .eliberata
in baza Hotararii Consiliului Local al Municipiului Vulcan nr. 109/2019, au incheiat in baza legii
locuintei nr. 114/1996 republicats, coroboratd cu Noul Cod Civil art. 1777 -1835, OUG nr.
40/1999, H.G. nr. 310/2007, a OUG nr. 43/27.06.2014, a intervenit prezentul contract.

Capitolul I. Obiectul inchirierii

Art. 1 - Primul, in calitate de proprietar (locator), inchiriaza, iar al doilea, In calitate de
chirias (locatar), ia cu chirie locuinta din localitatea Vulean, sir. Dorobanti, nr. 5, bl. 49, sc.
2,ap. 23, judetul Hunedoara, in suprafati totala de 54,60 mp, compusd din 2 camere in
suprafatd de 30,17 mp (suprafati locuibild), dependinte in suprafata de 19,75 mp si alte
dependinte in suprafata de 4,68 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 chiriag (locatar) si de
membrii familiei mentionati in Fisa locativi - Anexa nr. 2 - parte integrantd din prezentul
contract de inchiriere.

Art. 3 - Locuinta descrisd se predd in stare de folosintd, cu instalatiile si inventarul
previzute in procesul-verbal de predare-preluare incheiat intre pérti Anexa nr. 3 - parte integranta
din prezentul contract de inchiriere.

Capitolul II Durata contractului

Art. 4 - Termenul de inchiriere este 2 ani, cu incepere de la data de 01.10.2021, pani la
data de 30.09.2023.

Art. 5 (1) La expirarea termenului, contractul poate fi reinnoit la solicitarea chiriasului
(locatarului) , cu acordul ambelor pérti, in caz contrar contractul inceténd de drept, fara punere in
intarziere si fard indeplinirea altor formalitai.

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

(3) Pentru reinnoirea contractului, chiriagul (locatarul) va depune o cerere insotita 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 solicitarii de refnnoire. Se pot cere inscrisuri suplimentare daca situatia o
impune.

(4) In cazul in care piartile nu convin prelungirea contractului de inchiriere,chiriasul
(locatarul) este obligat s predea apartamentul pe bazd de proces verbal de predare — primire, liber
de orice sarcini si in starea normald de folosintd care se constatd de catre proprietar
(locator)/administrator.



Art. 6 - Prezentul contract nu se poate reinnoi prin efectul tacitei relocagiuni.
Capitolul II1. Chiria aferenti locuintei inchiriate

Art. 7 - (1) Chiria lunard aferentd locuintei inchiriate este de 115,34 lei, calculatd in
conformitate cu Hotérarea Consiliului Local al Municipiului Vulcan nr. 109/2019

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

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

Art. 8 - (1) Chiria se datoreazd incepind cu data de 01.10.2021 si se achitd lunar
proprietarului (locatorului), pana in ultima zi 2 lunii in curs, in numerar la casieria din Priméria
municipiului 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 si taxa pe cladiri, care reprezintd sarcina fiscald a locatarului,
calculatd simifar 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 locatarului,
calculatd similar impozitului pe teren.

Art. 9 — Neplata la termen a chiriei atrage o penalizare de 0,5% asupra sumei datorate
pentru fiecare zi calendaristici de intdrziere ncepand cu prima zi care urmeaz3 celei in care suma
a devenit exigibil3, fara ca majorarea sé poata depdsi totalul chiriei restante.

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

(2) Chiriasul (locatarul) are obligatia s&@ achite chiria restantd, penalititile de
intarziere, cheltuielile de administrare si cheltuielile de Intrefinere restante, in termen de 30 zile de
la evacuare.

Art. 11- In caz de neplati, se va proceda la executarea silitd, iar chiriasul (locatarul) va fi
obligat s3 achite att chiria restantd, cét si dobénda si cheltuielile ocazionate de executare.

Capitolul IV. Obligatiile partilor privind folosirea §i intrefinerea spatiilor care fac
obiectul contractului

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

1.s3 predea chiriagului (locatarului) locuinta in stare normala de folosint3;

2,53 ia masuri pentru repararea $i mentinerea in stare de siguran{d in exploatare si
functionalitate a clidirii pe toatd durata inchirierii locuingei;

3.s4 intretind in bune conditii elementele structurii de rezistent# a cladirii si elementele de
constructie exterioare ale cladirii (acoperis, fatadd, Imprejmuiri, pavimente, scari exterioare);
precum si spatiile comune din interiorul clédirii ( casa scirii, holuri, coridoare, subsoluri);

4. 53 intretind in bune conditii instalatiile comune proprii cladiri  instalatii de alimentare
cu api, de canalizare, instalatii de incdlzire centrald si de preparare a apei calde, instalatii electrice
si de gaze, cenirale termice).

Arxt. 13 — Chiriasul (locatarul) se obliga:

1. sa preia locuinta de la proprietar si s3 i5i stabileascd domiciliul la adresa din confract, in
termen de cel mult 45 zile de la incheierea prezentului contract;

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

3. s# achite lunar chiria stabilitd conform prevederilor capitolului II din prezentul contract
de inchiriere,

4. si achite lunar contravaloarea utilit{ilor contractate In nume propriu, gaze, api, curent
electric, eic.,



5. sd achite lunar costurile de administrare, intrefinere si reparatii a locuintei si spatiilor
comune , energie electricd spatii comune, cheltuielile determinate de mentinerea curiteniei
spatiilor comune, deratizare $i dezinsectie, etc., inclusiv facturile sosite dupi terminarea perioadei
de inchiriere, in conditiile stabilite de art. 10;

6. sa asigure curatarea zapezii de pe trotuar, spalarea trotuarului si efectuarea oriciror altor
obligatii stabilite prin lege sau prin hotfrari ale autorititilor administraiiei publice;

7. si efectueze lucririle de intrefinere, de reparatii sau de inlocuire a elementelor de
constructii §i instalatii din folosinta exclusiva;

8. sd repare sau sid Inlocuiascd elementele de construciii si instalatii deteriorate din
folosinfa comund, ca urmare a folosirii lor necorespunzitoare, indiferent daci acestea sunt in
interiorul sau in exteriorul cladirii; dac 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
constructil, instalatii, obiectele si dotdrile aferente;

9. s& suporte pagubele produse locuintei precum si tertilor din orice cauze imputabile
chiriagilor sau celor care au acces in locuinia acestora;

10. sd asigure curdfenia si igicnizarca in interiorul locuintei si la pirtile de folosintd
comuni pe toatd durata confractului 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 sanciiunea rezilierii
contractului de inchiriere, conform capitolului II;

12. s3 comunice in termen de 30 de zile proprietarului (locatorului)/administratorului,
necesitatea inlocuirii titutarului contractului de inchiriere cu un alt membru al familiei dintre cei
cupringi in Fisa locativd - Anexa nr. 2;

13. sd comunice in termen de 30 de zile proprietarului (locatorutui)/administratorului orice
modificare intervenitd in componenta familiei, fata de cum este previizuti in Fisa locativi - Anexa
nr. 2;

14. si predea proprietarului (locatorului)/administratorului, la mutarea din locuin(s,
locuinta in stare de folosing# si curditenie §i cu obiectele de inventar trecute in procesul-verbal de
predare-preluare intocmit la preluarea locuintet, in stare de funciionare;

15. s& respecte regulile de convietuire in comun; in situatia unui conflict intre chiriasi,
generat de relatiile existente intre acestia, chiriasii se vor adresa pentru solutionare, Primiriei
Municipiului Vulcan si/sau institutiilor competente;

16. s& nu subinchirieze sub nici o modalitate locuinta, in tot sau in parte;

17. s& nu cedeze folosinta altor persoane decét celor previzute in Fisa locativa;

18.s3 nu aducd modificiri structurii locuintei sau spatiilor comune, si nu modifice
destinatia spatiului tnchiriat, si nu stabileascd sediul unei societdtii comerciale, fird acordul
proprietarului (locatorului)/administratorului, sd nu foloseasci instalatii improvizaie pentru curent
electric si incdlzirea locuingei;

19. sd nu desfigoare in spatiul inchiriat activitati periculoase sau care contravin legislatiei
in vigoare (consum de substante interzise sau de mare risc, depozitarea sau folosirea de materiale
explozive);

20. sd nu infroducd in locuinfa inchiriatd materiale daundtoare sindti{ii sau interzise de
lege ( droguri, arme, muniiii, explozibili, etc. );

21. 53 nu desfasoare in spatiul Inchiriat activititi economice;

2258 nu gizduiascd in locuinfa inchiriatd alte persoane decét cele previzute in fisa
locativi, peste termenul de 15 zile, farh acordul proprietarului (locatorului)/administratorului;

23. s nu primeasci In spatiu alte persoane;

24,53 permitd accesul proprietarului(locatoruiui} /administratorului sifsau reprezentangilor
proprietarilor pentru verificarea stirii imobilului inchiriat si a citirii contoarelor.

25. si nu instaleze antene parabolice pe exteriorul cladirii;

26.sa respecte prevederile legale in vigoare cu privire la obligativitatea asigurdrii locuingei.

Art. 14 - (1) In caz de neplati a chiriei si a cheltuielilor de administrare si intretinere timp
de doua luni consecutiv, precum §i in cazul nerespectirii vreuneia dintre obligatiile previzute la
art. 13- Obligatiile Chiriasului - pct. 1-26, contractul de Inchiriere se reziliazi de plin drept, firk
punere in intdrziere, fard altd formalitate i fard a apela la instanjele judecHtoresti, prezentul



Art.20- In cazul in care chiriasul (locatarul) refuzi sa elibereze locuinta dupi rezilierea
contractului, proprictarul (locatorul)/administratorul poate percepe, pe fiecare zi de intirziere,
pentru lipsa folosintei spatiului, o sumi echivalentd cu cuantumul chiriei plus penalitati calculate
conform prevederilor legale in vigoare.

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

Art. 22- Orice corespondenta intre pitti se va face astfel:

- pentru proprietar (locator) la sediul Primdriei din Municipiul Vulcan, B-dul Mihai
Viteazu nr. 31;

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

Art23 — Locatorul isi exprima acordul pentru incheierea contractului de furnizare a
energiei electrice, a gazelor naturale, alimentare cu apa, canalizare si alte servicii/utilititi.
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FISA SUPRAFETEI LOCATIVE

Anexanr. 1

parte integrantfi a contractului de inchiriere
NR. 315/1/38031/01.09.2021

a apartamentului d-lui SAVA CONSTANTIN—GHEORGHE
A. DATE PRIVIND LOCUINTA INCHIRIATA

Denumirea

Nr. Crt. Wl 5
inciperii

S.
locuibila

dependinte mp

S Suprafata

in folosin{a

Exelusiva

Comuni

camera

X

camera

X

30,17

| bucitirie

19,75

baie

hol

N ] B (000 D et

Alte
dependinte

E B

4,68

~3

Gradina
[/Curte

Figa de caleul a chiriei

Elemente componente
pentru calculul chiriei

Suprafati

(mp)

a) Suprafata locuibila

30,17

2,94

Tarif (lei /mp )

Suma ( lei)

88,70

b) Suprafata dependinte
(antreu,tind3 , veranda,
culoarului , bucatiriei ,
chicinetei, oficiului,
debaralei , cimarii,
camerei de baie , WC)

19,75

1,19

c)Alte dependinte

4,68

0,67

3,

14

d) Gradina / Curte

Total (at+b+etd)

115,34

CHIRIAS (LOCATAR),

SAVA CONSTANTIN-GHEORGHE




Anexa Nr, 3
parie integrantii a contractului de fnchiriere
NR. 315/1/38031/01.09.2021

Proces verbal de predare - primire
a apartamentului d-lui Sava Constantin- Gheorghe

1. In baza contractuiui de inchiriere se incheie prezentul proces verbal de predare — primire intre
Unitatea Administrativ Teritoriala Municipiul Vulcan, in calitate de proprietar (locator), prin reprezentantul
sau care preda, dl/dna SAVA CONSTANTIN—GHEORGHE, in calitate de chiriag(locatar), care
primeste, in folosinta locummta,

2. Inventarul si starea in care se predau si se primesc | in folosinta , lucririle de Arhitecturs
(finisaje) 5i Instalatii, din aparfament/garsonierd,sunt in stare buni.

A
PROPRIETAR (LOCA’!}@R ) CHIRIAS (LOCATAR),
U.A.T. Municipiu Vu!ﬁafn SAVA CONSTANTIN-GHEORGHE




CONTRACT DE INCHIRIERE
pentru locuintele din fondul locativ
Nr. 315/2/39884/13.09.2023

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

si

DI/Dna SAVA CONSTANTIN-GHEORGHE cu domiciliul in municipiul Vulean, str.
Dorobanti, nr. 5, bl. 49, sc. 2, ap. 23, legitimat cu C.I. seria XD, nr. 022916 eliberati de
SPCLEP Vulean, la data de 02.07.2021 , avind CNP 1720412205744, nr. telefon 0734287844,
in calitate de chirias ( locatar), pe de altd parte, care in baza repartitiei nr.-, din data de - .cliberatéd
in baza Hotérarii Consiliului Local al Municipiului Vulcan nr. 109/2019, au incheiat in baza legii
locuintei nr. 114/1996 republicatd, coroboratd cu Noul Cod Civil art. 1777 -1835, OUG nr.
40/1999. H.G. nr. 310/2007, a OUG nr. 43/27.06.2014, a intervenit prezentul contract.

Capitolul 1. Obiectul inchirierii

Art. 1 - Primul, in calitate de proprietar (locator), inchiriaza, iar al doilea, in calitate de
chiriag (locatar), ia cu chirie locuinta din localitatea Vulean, str. Dorobanti, nr. 5, bl. 49, sc.
Z,ap. 23, judetul Hunedoara. in suprafati totali de 54,60 mp, compusi din 2 camere in
suprafatd de 30,17 mp (suprafatd locuibild), dependinte fin suprafatd de 19,75 mp si alte
dependinte in suprafata de 4,68 mp. conform Fisei suprafetei locative inchiriate, Anexa nr. 1,
parte integrant 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 - Locuinfa descrisd se predd in stare de folosintd, cu instalatiile si inventarul
previzute in procesul-verbal de predare-preluare incheiat intre parli Anexa nr. 3 - parte integranti
din prezentul contract de inchiriere.

Capitolul II Durata contractului

Art. 4 - Termenul de inchiriere este 2 ani, cu incepere de la data de 01.10.2023. pani la
data de 30.09.2025,

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

(2) Solicitarea de prelungire a contractului se depune de citre chirias cu cel putin 30 de
zile Tnainte de expirarea contractului,

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

(4) In cazul in care pirtile nu convin prelungirea contractului de inchiriere.chiriasul
(locatarul) este obligat sd predea apartamentul pe baza de proces verbal de predare — primire, liber
de orice sarcini si n starea normald de folosintd care se constatd de citre proprietar
(locator)/administrator.



Art. 6 - Prezentul contract nu se poate reinnoi prin efectul tacitei relocatiuni.
Capitolul II1. Chiria aferenti locuintei inchiriate

Art. 7 - (1) Chiria lunard aferentd locuintei inchiriate este de 115,34 lei, calculatd in
conformitate cu Hotardrea Consiliului Local al Municipiului Vulcan nr. 109/2019

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

(3) - Plata chiriei se suportd de citre chirias (locatar).

Art, 8 - (1) Chiria se datoreazi incepind cu data de 01.10.2023 si se achitd lunar
proprietarului (locatorului), pana in ultima zi a lunii in curs, in numerar la casieria din Priméria
municipiului 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 si taxa pe cladiri, 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 Tnchiriatd se va stabili si taxa pe teren, care reprezintd sarcina fiscald a locatarului,
calculatd similar impozitului pe teren.

Art. 9 — Neplata la termen a chiriei atrage o penalizare de 0,5% asupra sumei datorate
pentru fiecare zi calendaristicii de Intdrziere Tncepand cu prima zi care urmeazi celei in care suma
a devenit exigibila, fard ca majorarea si poatd depdsi totalul chiriei restante.

Art. 10 - (1) Tn caz de neplata a chiriei, si/sau a contravalorii utilitatilor si/sau serviciilor
timp de doudl luni consecutiv, contractul de inchiriere se reziliazd de plin drept. fard punere Tn
intirziere, [Ard alti formalitate si frd a apela la instantele judecitoresti, prezentul contract
constituind titlu executoriu, atdt pentru evacuarea chiriasului din locuinta, cét si pentru neplata
cheltuielilor de administrare, a cheltuielilor de intretinere si a chiriei.

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

Art. 11- In caz de neplats, se va proceda la executarea silita, iar chiriagul (locatarul) va fi
obligat sd achite atét chiria restantd, cat si dobénda si cheltuiclile ocazionate de executare.

Capitolul 1V. Obligatiile pirtilor privind folosirea si intrefinerea spatiilor care fac
obiectul contractului

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

154 predea chiriasului (locatarului) locuinta In stare normald de folosinta;

2.s8 ia misuri pentru repararea si mentinerea in stare de siguran{d in exploatare §i
functionalitate a cladirii pe toatd durata inchirierii locuintei:

3.s4 intretind in bune conditii elementele structurii de rezistentd a clidirii si elementele de
constructie exterioare ale cladirii (acoperis, fatada., Imprejmuiri, pavimente, sciri exterioare);
precum si spatiile comune din interiorul cladirii ( casa scérii, holuri, coridoare, subsoluri);

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

Art, 13 — Chiriasul (locatarul) se obliga:

1. si preia locuinta de la proprictar si si Tsi stabileascd domiciliul la adresa din contract, n
termen de cel mult 45 zile de la incheierea prezentului contract;

2. si incheie contracte In nume propriu cu furnizorii de utilitati;

3. si achite lunar chiria stabilitd conform prevederilor capitolului I din prezentul contract
de Inchiriere,

4. si achite lunar contravaloarea utilitdtilor contractate in nume propriu, gaze, api, curent
electric, etc..



5. sé@ achite lunar costurile de administrare, intretinere §i reparatii a locuintei si spatiilor
comune , energie electricd spatii comune, cheltuielile determinate de mentinerea curiteniei
spatiilor comune, deratizare §i dezinsectie, etc., inclusiv facturile sosite dupd terminarea perioadei
de Inchiriere, in conditiile stabilite de art. 10:

6. sd asigure curifarea zipezii de pe trotuar, spalarea trotuarului si efectuarea oriciror altor
obligatii stabilite prin lege sau prin hotiiréri ale autoritatilor administratiei publice;

7. s efectueze lucrérile de intretinere, de reparatii sau de inlocuire a elementelor de
constructii si instalatii din folosinta exclusiva:

8. sa& repare sau si inlocuiascd elementele de constructii si instalatii deteriorate din
folosinta comund, ca urmare a folosirii lor necorespunzitoare. indiferent dacd acestea sunt in
interiorul sau in exteriorul cladirii; daca 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. sa suporte pagubele produse locuintei precum si tertilor din orice cauze imputabile
chiriasilor sau celor care au acces in locuinta acestora;

10. sa asigure curdfenia si igienizarea in interiorul locuintei si la partile de folosinta
comund pe toatd durata contractului de inchiriere;

I1. s&@ comunice in termen de 30 de zile proprietarului (locatorului) /administratorului,
orice modificare intervenitd cu privire la un membru al familiei, sub sanctiunca rezilierii
contractului de inchiriere, conform capitolului I;

12. s comunice in termen de 30 de zile proprictarului (locatorului)/administratorului,
necesitatea inlocuirii titularului contractului de inchiriere cu un alt membru al familiei dintre cei
cupringi in Figa locativd - Anexa nr. 2;

[3. s& comunice In termen de 30 de zile proprietarului (locatorului)/administratorului orice
modificare interveniti in componenta familiei, fagii de cum este previizutd in Fisa locativii - Anexa
nr. 2;

14. sd predea proprietarului (locatorului)/administratorului, la mutarea din locuinti,
locuinta in stare de folosintd si curdtenie si cu obiectele de inventar trecute in procesul-verbal de
predare-preluare intocmit la preluarea locuintei, in stare de functionare:

15. s respecte regulile de convicfuire in comun; in situatia unui conflict intre chiriasi,
generat de relagiile existente ntre acestia. chiriasii se vor adresa pentru solutionare, Primdriei
Municipiului Vulcan si/sau institutiilor competente:

16. s@ nu subinchirieze sub nici o modalitate locuinta, in tot sau in parte;

17. s& nu cedeze folosinta altor persoane decét celor previzute in Fisa locativi;

18.s& nu aducd modificdri structurii locuintei sau spatiilor comune, si nu modifice
destinatia spatiului inchiriat. sd nu stabileasca sediul unei societdtii comerciale, firi acordul
proprietarului (locatorului)/administratorului. si nu foloseasca instalatii improvizate pentru curent
electric si incélzirea locuintei:

19. sd nu desfdgoare Tn spaiul inchiriat activitati periculoase sau care contravin legislatiei
in vigoare (consum de substante interzise sau de mare risc, depozitarea sau folosirea de materiale
explozive);

20. sa nu introducd in locuinta Inchiriatd materiale daunitoare sanatifii sau interzise de
tege ( droguri, arme, munitii, explozibili, etc. ):

21. si nu desfagoare in spatiul inchiriat activititi economice:

22.s4 nu gazduiascd in locuinia inchiriatd alte persoane decat cele previzute in fisa
locativa. peste termenul de 15 zile, fiard acordul proprietarului (locatorului)/administratorului:

23. sd nu primeascd in spatiu alte persoane;

24.s4 permitd accesul proprietarului(locatorului) /administratorului si/sau reprezentantilor
proprietarilor pentru verificarea stirii imobilului inchiriat si a citirii contoarelor.

25. sl nu instaleze antene parabolice pe exteriorul cladirii;

26.53 respecte prevederile legale in vigoare cu privire la obligativitatea asigurarii locuintei.

Art. 14 - (1) In caz de neplatd a chiriei si a cheltuielilor de administrare si intretinere timp
de doud luni consecutiv, precum si in cazul nerespectirii vreuncia dintre obligatiile prevazute la
art. 13- Obligatiile Chiriasului - pct. 1-26, contractul de inchiriere se reziliazi de plin drept, fard
punere Tn intdrziere, fard altd formalitate §i fird a apela la instanfele judecitoresti, prezentul



contract constituind titlu executoriu, atdt pentru evacuarea chiriasului din locuintd, cat si pentru
neplata cheltuielilor de administrare si a cheltuielilor de intretinere.

(2)- Chiriasul (locatarul) are obligatia s& achite chiria restanta, penalititile de intdrziere.
cheltuiclile de administrare si intretincre restante, in termen de 30 zile de la evacuare.

(3) In situatia in care solicitd incetarea contractului de inchiriere inainte de expirarea
perioadei pentru care a fost incheiat/prelungit, acesta va anexa cererii si adeverinte cliberate de
furnizorii de utilititi publice ( apa, gaz, curent, gunoi, chirie) din care sd rezulte ¢i sunt achitate la
7i toate facturile si nu existd datorii cat si o declaratie scrisd ci va achita toate facturile la utilitati
pana in momentul incetdrii contractului de inchiriere.

Capitolul 1V. Nulitatea si rezilierea contractului

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

1) obligd chiriasul (locatarul) sd recupereze sau sd plateascd in avans proprietarului
(locatorului)/administratorului  orice sumi cu titlu de reparatic in sarcina proprietarului
(locatorului)/administratorului;

2) exonercazi proprietarul (locatorului) de obligatiile ce fi revin potrivit prevederilor
legalc:;

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

1) din inifiativa chiriasului (locatarului), cu conditia notificdrii prealabile scrise ntr-un
termen de 30 de zile:

2) de plin drept, fard punere in intérziere, fira alte formalitati si fard a apela la instantele
judecitoresti, atunci cand chiriasul (locatarul) nu a respectat prevederile Capitolului 11, art.10, art.
13 si art. 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:

[} pentru chiriasii (locatarii) care au pricinuit insemnate stricaciuni locuintei, cladirii in
care este situata aceasta, instalatiilor, precum si oricdror altor bunuri aferente lor sau au instrdinat
parti ale acestora, fird 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 convietuirea
sau impiedica folosirea normald a locuintei sau pune in pericol viata, saniitatea, integrilatea
colocatarilor sau functionalitatea i integritatea cladirii,

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

4y pentru chiriasul (locatarul) care pariseste locuinta inchiriatd pentru o perioadd mai mare
de 30 de zile. fard a anunta in prealabil proprietarul (locatorul)/administratorul si fird a se
cunoaste motivul parasirii locuintei Inchiriate.

Capitelul V. Exonerarea de rispundere

Art, 18 - Forfa majors, astfel cum este definitd de lege, constatata de institutiile abilitate,
exonereazi partile de rispundere conform prevederilor legale in vigoare.

Capitolul V1. Alte clauze

Art.19 — Proprietarul (locatorul)/administratorul are dreptul de a verifica periodic starca
spatiului locativ inchiriat.



Art.20- In cazul in care chiriasul (locatarul) refuzi sa elibereze locuinta dupa rezilierca
contractului, proprietarul (locatorul)/administratorul poate percepe, pe fiecare zi de intdrziere,
pentru lipsa folosintei spatiului, o suma echivalentd cu cuantumul chiriei plus penalitati calculate
conform prevederilor legale in vigoare.

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

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

- pentru proprietar (locator) la sediul Primariei din Municipiul Vulean, B-dul Mihai
Viteazu nr. 31;

- pentru chiriag (focatar) : la adresa de domiciliu.

Art.23 — Locatorul isi exprima acordul pentru incheierea contractului de furnizare a
energici electrice, a gazelor naturale. alimentare cu apa, canalizare si alte servicii/utilitati.

PROPRIETAR (LOCATOR), CHIRIAS (LOCATAR),
U.A.T. Municipiul Vulcan SAVA CONSTANTIN-GHEORGHE
PRIMAR,
//;

INTOCMIT,
GYONGYIFULOP
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FISA SUPRAFETEI LOCATIVE

Anexanr. 1

parte integranti a contractului de inchiriere
NR. 315/1/38031/01.09.2021

a apartamentului d-lui SAVA CONSTANTIN-GHEORQHE
A. DATE PRIVIND LOCUINTA INCHIRIATA

Denumirea S. S. Suprafata in folosinta
Nr. Crt. P i = "
inciperii locuibili | dependinte mp | Exclusivi Comuni
1 cameri X
2 cameri X 30,17
3 bucitirie X 19,75
4 baie X
5 hol X
6 Alte X 4,68
dependinte
7 Gridina
/Curte
Fisa de caleul a chiriei
FElemente componente Suprafata Tarif (lei /mp) Suma ( lei)
pentru calculul chiriei {mp)
30,17 2,94 88,70
a) Suprafatd locuibild
b) Suprafatd dependinte
(antreu,tindd , veranda,
culoarului , bucitériei , 119
chicinetei, oficiului, 19.75 ] 23,50
debaralei , camarii, ’
camerei de baie , WC)
¢)Alte dependinte 4,68 0,67 3,14
d) Gradina / Curte
e 115,34
Total ( at+b+etd)

CHIRIAS (LOCATAR),
SAVA CONSTANTIN-GHEORGHE

INTOCMIT.

GYONGYL FULOP
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Anexa nr. 2
parte integrant a contractului de inchiriere
NR. 315/2/39884/13.09.2023

B. TITULARUL CONTRACTULUI DE INCHIRIERE SI MEMBRI DE FAMILIE CARE
LOCUIESC IMPREUNA CU ACESTA

Nr Calitatea
crt. Numele si Prenumele CNP (Titular sau membru
i al familiei)
1 SAVA CONSTANTIN-GHEORGHE 1720412205744 titular
| SAVA ARANKA satie
3 SAVA TICA- CONSTANTIN 5020731203822 fiu
4 SAVA |ZABELLA- ANDREEA 6070915204050 fiica

CHIRIAS (LOCATAR),
SAVA CONSTANTIN-GHEORGHE

o~

S

INTOCMIT,
GYONGYIFULOP
L~ /.-4'

— : —7

’1
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Anexa Nr. 3
parte integranti a contractului de inchiriere
NR. 315/1/38031/01.09.2021

Proces verbal de predare - primire
a apartamentului d-lui Sava Constantin- Gheorghe

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
sau care predd, dl/dna SAVA CONSTANTIN-GHEORGHE, in calitate de chiriasg{locatar), care
primeste, in folosinté locuinta.

2. Inventarul si starea in care se predau si se primesc , in folosina . lucrdrile de Arhitectura
(finisaje) si Instalatii, din apartament/garsonierd.sunt in stare bund.

PROPRIETAR (LOCATOR ), CHIRIAS (LOCATAR),
U.A.T. Municipiul Vulcan SAVA CONSTANTIN-GHEORGHE
PRIMARZ D Hugsy

INTOCMIT,
GYONGYI FULOP

i
]



Anexanr, 2 la H.C.L nr. 180/2023

CONTRACT DE VANZARE — CUMPARARE

-cu plata in rate-

L PARTILE CONTRACTANTE:

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

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

2. domiciliat() in municipiul Vulcan, str. ,
nr. __, bl »8C.__.et. __,ap. _ , judetul Hunedoara, avind CNP
posesor al C.I seria nr. eliberat(d) de , titular al
contractului de inchiriere nr........ ¢ [} , emis de Primiria Municipiului Vulcan , in

calitate d¢ CUMPARATOR,

In baza Decretului-Lege nr. 61/7.02.1990, a Legii nr. 85/22.07.1992 republicats, a Legii
nr, 244/2011, a H.G nr. 562/1991 si a Hotdrdrii Consiliului Local al Municipiului Vulcan
nr........ — a intervenit urmitorul contract de vénzare-cumpirare,

II. OBIECTUL CONTRACTULUT:

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

asupra imobilului situat in Vulcan, str. ,nr. __ . bl »SC. et ,ap.
Jjudetul Hunedoara, compusi din ........... camerd/e si dependinte, si suprafata utila de ............. ;
insctis in CF nr............... NR.ORD.......... NR.TOPO. 05050 transmitdndu-se si pirtile

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

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

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

Art.3 Locuinta ce se vinde este ocupatd de cumpdritor in baza contractului de inchiriere
151 RS din oo,



Art.4 Contractul de inchiriere nr. .......... U existent pentru locuintd, inceteazi de
drept la data incheierii prezentului contract, firfi punere in intdrziere si fird nici o altd
formalitate,

III. PRETUL SI MODALITATEA DE PLATA

Art5
(1) Pretul locuintei conform raportului de evaluare nr. din este de
RON (fara T.V.A).
(2) Pretul locuintei se va achita in felul urmator :
- La semnarea prezentului contract se achita avans de RON , conform
ERIBAEL B Frpmans BISH A apsunss
(3) Suma rdmasd neachitatd in cuantum de RON. plus dobédnda
legald in sumai de RON , se achitd cu plata in rate conform graficului mentionat in

anexa 1, care face parte integranta din prezentul contract.

(4) Ratele se vor achita la casieria vanzatorului sau prin virament bancar, avand 30
de zile scadentd de la datade  ale lunii.

(5) In caz de neplata lunari a ratelor, cumpdritorul va suporta majoriri de intirziere

de 0,05% pe zi.

(6) In cazul neplatii a 6 rate lunare consecutive, fird o prealabild notificare a
cumpdratorului debitor, vanzatorul va proceda la rezolutiunea de plin drept a contractului de
vanzare-cumpdrare, la evacuarea cumpéritorului pe cheltuiala acestuia, iar sumele achitate pana
la acea datd raman dobandite de vanzétor.

(8) Cumparitorul are posibilitatea de a achita anticipat suma ramasa de plata.
IV. TRANSFERUL DREPTULUI DE PROPRIETATE

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

(2) Potrivit art. 2386, pct.l din Codul civil, vanzitorul beneficiazd de ipotecd
legaléd pana la achitarea integrala a pretului de vénzare.

Art.7 De la data semnérii contractului de vénzare cu plata in rate, cheltuielile
pentru intretinere, reparatii curente, precum §i reparatii capitale sunt in sarcina titularului
contractului de vanzare - cumpdrare.

(1) Locuinta care face obiectul prezentului contract nu poate fi Instrdinata prin
véanzare, donatie sau altd forma de instrdinare inainte de plata integrald a pretului cu dobénzile
aferente.

(2) Toate cheltuielile de orice naturd privind urmdrirea $i executarea ocazionate cu
intdrzierea sau neplata ratelor cad in sarcina cumpéritorului,

V. GARANTII

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



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

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

Art.11 Vanzétorul, declard sub sanctiunile previizute de art.292 Cod Penal, privind
falsul in declaratii, ci nu este in niciuna dintre situatiile previzute de lege care atrag
incapacitatea de a vinde si ¢ bunul imobil ce formeazi obiectul prezentului inscris nu este clasat
ca monument istoric, ansamblu sau sit arheologic, nu face obiectul unor litigii sau unor proceduri
administrative de retrocedare a proprietitii in baza legilor speciale sau proceduri de expropriere
si nu face obiectul unui patrimoniu de afectatiune, este in administrarea noastrd, nu a fost
instrdinat, nu au fost constituite drepturi reale in favoarea altor persoane sau incheiate pacte de
optiune sau promisiuni de vanzare 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 si urmiriri de orice naturd, nu a fost scos din
circuitul civil si nu este grevat de vreo clauzi de inalienabilitate sau insesizabilitate legald sau
conventionali.

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

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

VI. OBLIGATIILE VANZATORULUI SI ALE CUMPARATORULUI
A. OBLIGATIILE VANZATORULUI

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

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

B. OBLIGATIILE CUMPARATORULUI

Art.15

(1)Cumparatorul se obligs, in conditiile legii, s insctie 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 funciari, cele pentru obtinerea raportului de evaluare
sunt suportate de cétre cumpdritor.

VII. ALTE CLAUZE

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

Prezentul contract a fost incheiat astizi .......................... in 4 (patru) exemplare
originale.
VANZATOR CUMPARATOR,
MUNICIPIUL VULCAN, prin
PRIMAR,

CRISTIAN-ION MERISANU

VIZA CFP,
SERV. FIN. CONTABILITATE

SEF SERVICIU A.D.P.P.
Postolache Constantin
SEF SERVICIU — APL JURIDIC
Velea Gabriel

INTOCMIT
Abugararah Florentina

Municipiul Vulean, 28.09.2023
PRESEDINTE DE SEDINTA: CONTRASEMNEAZA { SECRETAR GENERAL
CONSILIER IRIZA:IULIA , JR. ROGOBE HAELA
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