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SINTEZA EVALUARII

Prezentul Raport de Evaluare a fost realizat in baza Comenzii nr. 21/06.02.2026 a
Primériei Municipiului Vulcan.

Obiectul evaluirii il reprezinti dreptul de inchiriere al unei proprietiti imobiliare,
de tipul “teren intravilan” (cu suprafata de 18.822 mp, categoria de folosintd “curti-
constructii”).

Terenul intravilan este situat in judetul Hunedoara, Municipiul Vulcan, strada
Avram lancu, firi numér.

Terenul intravilan apartine Domeniului Public al Municipiului Vulcan, fiind inscris
in C.F. nr. 62762 Vulcan, nr. crt. Al, nr. cadastral 62762.

Terenul intravilan a fost considerat liber de sarcini.

Data de referintd a evaludrii este 16.03.2026.

Utilizarea desemnati a evaluérii o constituie obtinerea de referin{i obiectivd asupra
chiriei de piati a terenului intravilan (fundamentarea nivelului de referinta al redeventei
(redeventa minimai), in vederea concesionirii terenului intravilan).

In vederea evaluirii terenului intravilan a fost selectati si aplicati metoda
comparatiei vinzirilor (abordarea prin piatd).

Estimarea chiriei de piatii a terenului intravilan s-a realizat cu luarea in consideratie
a valorii de piati a acestuia si a ratei de capitalizare caracteristicii segmentului specific de
piati imobiliara.

Proprietatea imobiliari Chiria de piata

Teren intravilan

(Vulcan, strada Avram Iancu, firi numaér) 29.174,10 RON/an

(suprafata: 18.822 mp) (echivalent 1,55 RON/mp/an)
(categoria de folosingi: ”curti-constructii’) -.

Chiria de piati estimati nu include T.V.A.
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1. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

1.1. EVALUATORUL

Numele g1 prenumele

Mangu Sorin-luliu

Organizatia profesionala

Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia -
ANEVAR

Legitimatia ANEVAR

Numarul 13.825, evaluator autorizat, membru titular

Stampila

Numaérul 13.825 - valabila 2026, expert evaluator intreprindere,
expert evaluator proprietiti imobiliare

profesionala

Asigurarea de ridspundere

Certificat nr. 56.315/16.01.2026 privind asigurarea colectiva de
raspundere profesionala a evaluatorilor si expertilor tehnici membri
ai Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Roménia,
asigurator Socictatea Allianz-Tiriac Asigurari S.A. Bucuresti,
emitent S.C. Aon Roménia Broker de Asigurare - Reasigurare
S.R.L. Bucuresti, perioada de valabilitate 01.01.2026 - 31.12.2026

Societatea prestatoare

MANGU SORIN IULIU P.F.A.

Adresa societitii prestatoare

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

Telefon 0721 - 636242

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

Utilizatorul ~ desemnat  al | Primé&ria Municipiului Vulcan

Raportului de Evaluare

Beneficiarul Raportului de | Priméria Municipiului Vulcan (cu sediul in judetul Hunedoara,

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

Inregistrare Fiscala: 4375267)

1.3. OBIECTUL EVALUARII

evaluate

Tipul proprietitii imobiliare

Teren intravilan (categoria de folosintd: “curti-constructii”;
suprafata: 18.822 mp)

Proprietar

Municipiul Vulcan - Domeniul Public

evaluate

Adresa proprietatii imobiliare

Judetul Hunedoara, Municipiul Vulcan, strada Avram lancu, farad
numar

1.4. DATELE GENERALE ALE EVALUARII

Tipul valorii estimate

Valoarea de piata
Chiria de piatd

Utilizarea desemnati a evaludrii

Obtinerea de referintd obiectivd asupra chiriei de piatd a
terenului intravilan (fundamentarea nivelului de referintad al
redeventei (redeventa minima), in vederea concesionarii
terenului intravilan)

Moneda de
rezultatelor evaluirii

exprimare

a | Valoarea de piati (chiria de piatd) estimatd a terenului intravilan

este exprimatd in RON (echivalenta iIn EUR este conformi
cursului valutar de referintd al Bincii Nationale a Romaéniei)

Data de referintd a evaluarii

16.03.2026

Cursuri valutare de referintd
Banca Nationald a Romaéniei

1 EUR = 5,0949 RON
1 USD = 4,4419 RON




Inspectia proprictitii imobiliare | Realizatd de citre evaluator, la data de 16.03.2026, in prezenta
evaluate reprezentantului legal al Primériei Municipiului Vulcan

Data Raportului de Evaluare 18.03.2026

1.5. REGLEMENTAREA SI CADRUL LEGAL AL EVALUARII

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

Bunurilor (ANEVAR, editia | SEV 101 - “Termenii de referin{i ai evaluérii”
2025) SEV 102 - “Tipuri ale valorii”

SEV 103 - “Abordari in evaluare”

SEV 104 - "Informatii si date de intrare”

SEV 105 - "Modele de evaluare”

SEV 106 - "Documentare si raportare”

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

Cadru legal Standardele de Evaluare a Bunurilor (ANEVAR, editia 2025)
Ordonanta Guvernului Romaniei nr. 24/2011 privind unele masuri
in domeniul evaludirii bunurilor, cu modificarile si completirile
ulterioare

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

Legea nr. 50/29.07.1991 privind autorizarea executdrii
constructiilor si unele masuri pentru realizarea locuintelor, cu
modificirile si completarile ulterioare

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

Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia -
Evaluarea proprietiitii imobiliare, editia 2022

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

1.6. SURSE DE INFORMARE

Agentii imobiliare din zona Vaii Jiului (Macarena, Casa)

Publicatia pietei imobiliare locale (Pretul Exact)

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

Primaria Municipiului Vulcan

Banca Nationalid a Romaniei (cursul valutar la data de referintd a evaludrii)

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

Legea nr. 50/29.07.1991 privind autorizarea executdrii constructiilor si unele mésuri pentru
realizarea locuintelor, cu modificarile si completérile ulterioare

Lucriri de specialitate care trateazd problematica evaludrii proprietafilor

1.7. CERTIFICARE

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

-afirmatiile cuprinse in prezentul Raport de Evaluare sunt adevirate. Estimdrile realizate si
concluziile prezentate au la bazi 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 terenul intravilan evaluat;

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

-implicarea evaluatorului in prezenta actiune de evaluare nu este conditionatd de formularea
unor solicitdri 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 2025);

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

1.8. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca autor al Raportului de Evaluare, declar ci acesta a fost elaborat in concordanti cu
prevederile Standardelor de Evaluare a Bunurilor (ANEVAR, editia 2025) si in acord cu ipotezele
restrictive si conditiile limitative precizate. Declar ¢ nu existd nici o relafie particulara intre mine
si clientul / utilizatorul desemnat al Raportului de Evaluare i ca nu am nici un interes prezent sau
viitor legat de terenul intravilan evaluat. Sustin c¢d rezultatele evaludrii nu sunt influentate de
anumite solicitiri ale clientului sau utilizatorului desemnat al Raportului de Evaluare, iar
remunerarea evaludirii nu este condifionats, in nici un fel, de acestea. In aceste conditii,
subsemnatul, evaluator autorizat, expert evaluator proprietdti imobiliare, imi asum
responsabilitatea pentru informatiile si rezultatele prezentate in Raportul de Evaluare.

1.9. IPOTEZE SEMNIFICATIVE SI CONDITII LIMITATIVE

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

Evaluatorul 1si asumi intreaga responsabilitate pentru opiniile, concluziile si rezultatele
prezentate in Raportul de Evaluare.

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

Evaluatorul a luat in consideratie toti factorii care influenfeaza valoarea de piatd / chiria de
piatd estimatd a terenului intravilan, fara nici o omisiune deliberata.

Evaluatorul nu este responsabil de omiterea (de catre Priméaria Municipiului Vulcan) unor
date sau informatii care ar putea afecta valoarea de piata / chiria de piatd estimatd a terenului
intravilan.

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

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

Societatea prestatoare si evaluatorul nu raspund pentru existenta de vicii ascunse si factori
de mediu In masuri s influenteze valoarea de piata / chiria de piata estimata a terenului intravilan
si nu pot garanta asupra stérii sale economice i tehnice.

Societatea prestatoare si evaluatorul nu au efectuat nici o investigatie referitoare la prezenta
sau absenta substantelor toxice, periculoase sau daundtoare si, ca urmare, nu pot oferi o estimare
a potentialului impact asupra rezultatelor evaludrii. Pentru scopul prezentei evaludri, s-a presupus
¢ pe cuprinsul (in cadrul) terenului intravilan nu existd nici o substanta toxica, periculoasd sau
daunatoare. Orice identificare ulterioard a unor asemenea substante nu este imputabild societtii
prestatoare si evaluatorului.




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

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

Societatea prestatoare, prin expertul sau evaluator, nu este obligatd si ofere, in continuare,
consultantd, sau sd depund marturie in instanta referitor la terenul intravilan evaluat.

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

Anexele sunt parte integrantd a Raportului de Evaluare.

Valoarea de piatd / chiria de piatd estimata a terenului intravilan nu include taxa pe valoarea
adaugata.

Valoarea de piatd / chiria de piati estimatd a terenului intravilan este valabild la data
intocmirii Raportului de Evaluare i ntr-un interval de timp limitat (in care nu intervin schimbari
semnificative ale elementelor evaludrii).

Valoarea de piatid / chiria de piata estimatd a terenului intravilan este conforma situatiei
pietei imobiliare la momentul evaluérii. Evolutiile ulterioare imprevizibile ale pietei imobiliare pot
conduce la invalidarea valorii estimate. O asemenea situatie nu 1i este insd imputabila evaluatorului
(in acest sens, evaluatorul nu 1$1 asuma nici o responsabilitate).

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

La momentul evaluarii, piata locald a proprietitilor imobiliare de natura terenurilor
intravilane nu este o piati cu caracteristici competifionale specifice modelului (structurii de piata)
competitiei perfecte (oferta nu este echilibratd de o cerere solvabild, astfel incat piata sa fie
caracterizata printr-o stare de echilibru, exprimati printr-un numér mare de tranzactii §i prefuri de
tranzactionare relevante).

Evaluatorul a ficut precizari asupra functionalitatii pietei imobiliare locale la momentul
evaludrii (considerind ci aceasta nu este o piatd perfect functionald, caracterizatd de trasdturile
modelului competitional al competitici perfecte).

1.10. TPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

Situatia juridicd a terenului intravilan a fost analizata doar pe baza documentelor si
informatiilor puse la dispozitia evaluatorului de catre Primé#ria Municipiului Vulcan (referitor la
acesta, evaluatorul nu a efectuat nici o investigatie suplimentara).

Elementele de identificare ale terenului, suprafata acestuia, caracteristicile cadastrale i
specificatiile referitoare la drepturile de proprictate sunt conforme Extrasului de Carte Funciara
pentru Informare (pus la dispozitia evaluatorului de catre Priméaria Municipiului Vulcan). Referitor
la acestea, evaluatorul nu a efectuat nici o investigatie suplimentara.

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

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

in Raportul de Evaluare, ca etapi preliminara, a fost estimati valoarea de piat a terenului
intravilan. Valoarea de piatd este un concept de valoare inclus si definit in Standardele
Internationale de Evaluare si Standardele de Evaluare a Bunurilor (ANEVAR, editia 2025).

Pentru estimarea valorii de piata a terenului intravilan a fost aplicatd metoda comparatiei
vanzdrilor. La aplicarea metodei comparatiei vanzirilor au fost luate in consideratie, ca proprietéti




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

Aplicarea metodei comparatiei vénzirilor s-a realizat cu luarea in consideratie a
urmitoarelor ipoteze principale:

-se oferd pentru concesionare o singurd parceld individuald (terenul nu se parceleazi
ulterior 1n loturi mai mici, in scopul concesiondrii);

-terenul se oferd la concesionare cu caracteristicile fizice existente la data de referinti a
evaluirii;

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

In vederea estimirii valorii de piatd, selectarea metodelor de evaluare s-a realizat in
concordanti cu starca actuald §i statutul juridic legal al proprietitii imobiliare evaluate. In
consecintd, metoda parcelirii si dezvoltarii, metoda repartizarii (alocérii), metoda extractiei,
metoda reziduala si metoda capitalizirii rentei funciare nu au fost aplicate (nu au putut i aplicate).

Chiria de piatd a terenului intravilan a fost estimata luind in consideratie valoarea de piafa
a acestuia. Chiria de piati este un concept de valoare inclus i definit in Standardele Internationale
de Evaluare si Standardele de Evaluare a Bunurilor (ANEV AR, editia 2025).

Chiria de piati a terenului intravilan nu a putut fi estimati in baza unui contract de
inchiriere existent (la data evaluarii, un contract de Inchiriere nu existi).

Chiria de piatd a terenului intravilan a fost estimati ludnd in consideratie un contract de
inchiriere ipotetic. Evaluatorul a considerat relevante urméatoarele clauze ale acestuia: cheltuielile
cu impozitul pe proprietate revin in sarcina locatarului, pe intreaga duraté a Inchirierii; locatarul
poate realiza lucrdri de intrefinere si amenajare a terenului doar cu acceptul locatorului.

Metoda de estimare a chiriei de piatd a terenului intravilan are ca rezultat o chirie anuala
fixa.

Chiria de piati estimatd a terenului intravilan este o chirie anuald. Evaluatorul a
transformat-o in chirie lunard luind in consideratie un coeficient de neuniformitate egal cu 1,00.
Ipoteza impliciti este aceea a unei inchirieri pentru o perioada de cel putin un an calendaristic.

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

2. REZULTATELE EVALUARII

2.1. VALOAREA DE PIATA A TERENULUI

Valoarea estimati | 719.220 RON (echivalent 7,50 EUR/mp)

Valoarea estimatid nu include T.V. A.
In Anexa 1 este prezentati aplicarea metodei comparatiei vinzirilor

2.2. CHIRIA DE PIATA A TERENULUI

Valoarea estimati [ 29.174,10 RON/an (echivalent 1,55 RON/mp/an)

Valoarea estimati nu include T.V.A.
In Anexa 2 este prezentatii aplicarea metodologiei de estimare a chiriei de piati




3. PREZENTAREA DATELOR SI A INFORMATIILOR

3.1. INFORMATII REFERITOARE LA DREPTUL DE PROPRIETATE

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

evaluate

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

Limitéri ale dreptului de proprietate

Nu au fost identificate

Sarcini grevante

Nu au fost identificate

3.2. INFORMATII CADASTRALE

Extras de Carte Funciard

pentru Informare (nr. cerere 1.756/19.01.2022, Oficiul de
Cadastru si Publicitate Imobiliara Hunedoara, Biroul de

Cadastru si Publicitate Imobiliard Petrogani)
in Anexa 3 este prezentat Extrasul de Carte Funciari pentru

_ Informare
Inscrierea in Cartea Funciara C.F. nr. 62762 Vulcan, nr. crt. Al, nr. cadastral 62762
Suprafata inscrisd in Cartea Funciard | 18.822 mp

Erori de inregistrare a datelor

Pe terenul intravilan sunt amplasate citeva constructii
industriale degradate. Constructiile nu sunt notate in
Cartea Funciara.

3.3. INFORMATII GENERALE REFERITOARE LA ZONA DE AMPLASARE A

TERENULUI

Categoria zonei de amplasare

Periferici (zona C, conform Hotdririi nr. 158/2019 a

Consiliului Local al Municipiului Vulcan)
In Anexa 4 este prezentat Planul de amplasare in zond

Caracterul zonei de amplasare

Industrial

Accesul in zona de amplasare

Rutier

Strazi de acces in zona

Teiului, Jiului, Avram lancu

Obiective majore de referin{a

Garajul GREEN LINE Valea Jiului

Factori poluanti

Poluare fonicd minord

Ambient

Relativ nefavorabil

Concluzii referitoare la zona de
amplasare

Relativ nefavorabild, caracter industrial, acces rutier, aspect
partial civilizat, poluare fonicid minord, cu obiectiv major de
referintd Garajul GREEN LINE Valea Jiului

3.4. INFORMATII REFERITOARE LA DEZVOLTAREA URBANA A ZONEI DE

AMPLASARE A TERENULUI

Dezvoltarea urbana

Retea de transport in comun: la distantd mai micé de 500 m
Institutii administrative: la distantd mai mici de 1.500 m
Unititi comerciale: la distantd mai micé de 500 m

Unitdti bancare: la distantd mai micd de 1.500 m

Unitdti de invitdmant: la distantd mai mica de 1.000 m
Unititi medicale: la distantd mai micé de 750 m

Piata agro-alimentard: la distantd mai micd de 1.000 m

Utilitati tehnico-edilitare

Retea de alimentare cu energie electricé: existenta
Retea de alimentare cu apd potabila: existentd
Retea de canalizare: inexistentd

Retea de alimentare cu energie termici: inexistentd




Retea de alimentare cu gaze naturale: existentd
Retea de telecomunicatii: existenta

Concluzii referitoare la
dezvoltarea urbani a zonei
de amplasare

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

3.5. INFORMATII REFERITOARE LA TEREN

Tipul terenului Intravilan
Distributie parcelara Nu

Categoria de folosintd Curti-constructii
Suprafata 18.822 mp

Ocuparea cu constructii

Constructii existente: da (constructii industriale degradate;
constructiile nu sunt notate in Cartea Funciara)

Procentul de ocupare a terenului: -

Coeficientul de utilizare a terenului: -

Forma geometrica

Poligonald, favorabild constructiv, teren ugor de organizat

Aspectul

Teren cu deniveldri si zone plate

Accesul

Teren fird front stradal la strada Avram lancu (imbricdminte
covor asfaltic, stare tehnicd bund); accesul direct este asigurat
prin intermediul unui drum secundar (imbriciminte pdmant
batut, stare tehnicé proastd)

Echiparea tehnico-edilitara

Retea de energie electrica: la distantd mai mica de 100 m
Retea de api potabili: la distan{d mai mica de 200 m
Retea de canalizare: la distantd mai mica de 500 m
Retea de termoficare: la distantd mai mare de 500 m
Retea de gaze naturale: la distantd mai micd de 200 m
Retea de telecomunicatii: la distantd mai micd de 200 m

Aspectul urbanistic si estetic al
imobilelor vecine

Partial favorabil

Calitatea vecindtétilor

Relativ proastd

Confortul social-urban Slab
Posibilitétile de fundare Teren normal de fundare
Regimul de indltime construibil | P - P+2E

Restrictii de folosire, conform
planului urbanistic general

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

Utilizarea actuala

Amplasament industrial degradat si teren viran

Concluzii referitoare la terenul
evaluat

Teren cu forma geometricd poligonald, favorabild constructiv,
usor de organizat, plat si cu deniveldri, cu acces direct (din zona
strazii Avram lancu), utilitfi tehnico-edilitare la distantd mai
micd / mai mare de 100 m (200 m) / 500 m, calitate relativ
proastd a vecindtitilor, confort social-urban slab, favorabil
dezvoltarii in scop industrial

3.6. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Definirea “celei mai bune

utilizari”

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

Testul permisibilititii legale

Utilizare in scop industrial

Testul posibilititii fizice

Utilizare in scop industrial

Testul fezabilitatii financiare

Utilizare in scop industrial

Testul productivititii maxime

Utilizare in scop industrial




Concluzii referitoare la “cea mai | Cea mai buna utilizare a proprietafii imobiliare evaluate este
buna utilizare” utilizarea in scop industrial (practic, este singura utilizare
permisd legal a acestui tip de proprietate)

3.7. CONSIDERATII PRIVIND FACTORII DE MEDIU, SOCIALI SI DE

GUVERNANTA (ESG)

Factori de mediu: poluarea aerului si a apei;
biodiversitatea; schimbarile climatice; apa curata si
salubrizarea; emisiile de carbon si alte gaze;
despaduririle; dezastrele naturale; eficienta
utilizérii resurselor; gestionarea deseurilor.

Nu au influenta (de natura cantitativa si/sau
calitativa) asupra valorii estimate

Factori sociali: relatiile cu comunitatea; conflictul;
gradul de satisfactie a clientilor; protectia datelor
cu caracter personal si a vietii private; dezvoltarea
capitalului uman; implicarea angajatilor; egalitatea
de gen si de rasa; starea de sdndtate si bunistarea;
drepturile omului; conditiile de munci; mediul de
munca.

Nu au influenta (de natura cantitativa si/sau
calitativa) asupra valorii estimate

Factori de guvernantd: structura comitetului de
audit; diversitatea si structura consiliului director;
mita si coruptia; guvernanta corporativa; donatiile;
standardele de raportare ESG si comisiile de
reglementare; remuneratia personalului executiv;
puterea institutionald; planificarea succesiunii
manageriale; parteneriatele; activitatea de lobby
politic; statul de drept; transparenta; procedurile

Nu au influentd (de naturd cantitativa si/sau
calitativd) asupra valorii estimate

privind avertizorul de integritate

3.8. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Definirea pietei imobiliare

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

Caracteristicile zonei de
amplasare a terenului

Industriale

Caracteristicile localititii

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

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

Economic: localitate fard o expansiune economicid evidenta,
afectatd de lipsa locurilor de muncd, pe fondul restructurarii
activititilor economice de naturd industriald

Oferta de proprietéti
imobiliare similare

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




imobiliare similare

Cererea de proprietiti | Crescitoare pana la inceputul anului 2009, dupd care s-a

manifestat o tendintd semnificativd de scadere (foarte rar pot fi
gasite anunturi referitoare la intentii de cumpérare de terenuri
intravilane in Municipiul Vulcan)

Echilibrul pietei

Dezechilibru in favoarea ofertei

similare

Preturile de  ofertad
proprietéfilor imobiliare | Maxim: 20,00 EUR/mp

ale | Minim: 7,00 EUR/mp

imobiliari locald

Concluzii referitoare la piata | Existenta unei cereri crescatoare, in conditiile mentinerii

neschimbate a ofertei, a indus un trend ascendent al preturilor,
caracteristic pietei imobiliare locale pana la starsitul anului 2008.
in conditiile inceperii manifestirii efectelor crizei financiare,
preturile au stagnat, acestea raménind practic neschimbate in
prima jumitate a anului 2009. Ulterior, datoritd dificultatilor de
asigurare a finantdrilor necesare realizirii tranzactiilor imobiliare,
preturile au scidzut semnificativ in perioada 2009 - 2011 si relativ
usor (dar continuu) in perioada 2011 - 2014. Dupa anul 2014 s-a
manifestat o tendinta de crestere a preturilor. Astfel, la momentul
evaludrii, valorile proprietatilor imobiliare de tipul terenurilor
intravilane sunt mai mari cu aproximativ 10% - 20% decat
preturile maximale consemnate la jumditatea anului 2008.
Lichiditatea pietei imobiliare locale este insd foarte scdzuti,
aceasta putdnd fi considerati o piata cu activitate redusi.

4. EVALUAREA

4.1. DEFINITII GENERALE

Abordare in evaluare

Un termen generic folosit atunci cand se utilizeaza abordarea prin cost,
abordarea prin venit sau abordarea prin piata.

Abordare prin cost

O abordare in evaluare fundamentati pe principiul economic conform
ciiruia un cumpdritor nu va plati pentru un activ mai mult decét costul
necesar obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate, provenit fie prin
cumparare, fie prin construire.

Abordare prin piata

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

Abordare prin venit

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

Accesorii

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

Activ sau active

Dreptul la un beneficiu economic.

Activ necorporal

Un activ nemonetar identificabil, care nu are substanta fizica.

Alocarea valorii Procesul prin care valoarea unei proprietdti imobiliare este separatd in
valoarea constructiei si valoarea terenului.
Amplasament Terenul care este amenajat astfel incat este pregitit pentru o anumité

utilizare.




Argumentare

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

Beneficiu economic

O sumi exprimatd in termeni monetari, generatid sau economisiti ca
urmare a activitdtilor desfagurate de cétre o intreprindere. Beneficiile
economice pot fi: cifra de afaceri, fluxurile de numerar, profitul,
dividendele, economia de redeventa, etc.

Bun corporal

Un bun masurabil din punct de vedere fizic, cum ar fi, fard a se limita
la acestea, masinile, echipamentele si instalatiile.

Bunuri imobile
(conform Codului Civil)

Prin natura lor, sunt terenurile, izvoarele si cursurile de apa, plantatiile
prinse in radicini, constructiile si orice altd lucrare fixatd In pdmént cu
caracter permanent, platformele si alte instalatii de exploatare a
resurselor submarine situate pe platoul continental, precum si tot ceea
ce, in mod natural sau artificial, este incorporat in acestea cu caracter
permanent.

Caracteristici relevante

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

Client

1. Persoana care angajeazd evaluatorul pentru o anumiti evaluare.
”Clientii” pot fi interni (si anume, evaluarea efectuatd pentru un
angajator) sau externi (si anume, atunci cand evaluatorul este angajat
de o terta parte).

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

Competenta

Detinerea de suficiente cunostine, abilitdti si experientd, necesare
efectudrii unei anumite misiuni de evaluare.

Cost

Contraprestatia sau cheltuiala necesard pentru a dobéndi sau crea un
activ.

Date de intrare

Informatii, ipoteze si ajustiiri considerate a fi relevante si analizate sau
selectate de citre evaluator pentru a fi utilizate in evaluare, In baza
rationamentului profesional al acestuia.

Data evaluarii

Momentul din timp la care este valabiléd evaluarea.

Data raportului

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

2. In cazul determinarii valorii impozabile, data raportului este o datd
ulterioara datei evaludrii si reprezintd o datd din anul pentru care
contribuabilul are obligatia platii impozitului pe cladire.

Elemente de comparatie

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

Evaluare Actiunca sau procesul de determinare a unei concluzii asupra unei
valori, la o anumita datd, realizatd in conformitate cu Standardele de
Evaluare,

Evaluator 1. Un "evaluator” este o persoana fizica, un grup de persoane fizice sau

o persoand fizica din cadrul unei entitéti, indiferent daca are/au statutul
de angajat (personal intern) sau de contractor (extern), care poseda
calificirile, abilitatea si experienta necesare pentru efectuarea unei
evaludri in mod obiectiv, nepirtinitor, etic §i competent. In anumite
jurisdictii, pentru ca o persoana sa poati exercita profesia de evaluator,
se impune certificarea acesteia.

2. O persoana fizici sau juridica ce are calitatea de evaluator autorizat
in conditiile Ordonantei Guvernului nr. 24/2011 privind unele mésuri




in domeniul evaludrii bunurilor, aprobatd prin legea nr. 99/2013, cu
modificérile ulterioare.

Factori de mediu, sociali
si de guvernantd (ESG)

Criteriile care stabilesc impreund cadrul de evaluare a impactului
sustenabilitatii, practicilor etice, performantei financiare si operationale
aferente companiilor, activelor sau datoriilor. ESG cuprinde trei piloni:
Mediu, Social si Guvernantd, toate putdnd avea un impact colectiv
asupra performantei, pietelor, in general, si societatii.

Importanta

Gradul de incredere intr-o anumiti indicagie asupra valorii, in
formularea concluziei asupra valorii.

Inspectie

O observare, vizitd a amplasamentului, trecere, vizionare sau examinare
vizuald non-invazivi a unui bun imobil sau bun mobil. O inspectie este
efectuatii pentru a sprijini procesul de identificare a caracteristicilor
relevante ale bunului, intr-un serviciu de evaluare. Inspectia realizaté de
citre un evaluator este limitatd, de obicei, la aspecte usor observabile,
fard utilizarea unor dispozitive sau efectuarea unor testdri speciale.
Inspectia realizata de citre un evaluator nu reprezinté echivalentul unei
inspectii sau a unei expertiziri efectuate de citre un profesionist (de
exemplu, inginer in constructii, arhitect sau inginer cu specializarea
autovehicule rutiere).

Jurisdictie

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

Membru titular

ANEVAR

Persoani fizicd, indiferent de cetifenie, nationalitate, religie, sex sau
convingeri politice, care prin pregatirea si experienta sa in domeniul
evaluirii a dobdndit o competentd deosebitid de intelegere si de
rezolvare a problemelor din domeniul evalurii. Calitatea de membru
titular se dovedeste cu legitimatia si parafa emise de catre ANEVAR.

Metoda de evaluare

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

Model de evaluare

Implementarea cantitativd a unei metode, in intregimea ei sau partial,
prin care datele de intrare se transforma in rezultate utilizabile pentru
estimarea unei valori.

Piatd activd

O piata pentru care se Inregistreaza suficiente tranzactii, astfel incét sa
se poati 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 si difere de valoare.

Pretul bunurilor | Preturile de tranzactionare sau prefurile din ofertele de véanzare ale

comparabile acestor bunuri.

Proprietate comparabila

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

Proprietate imobiliara

Include urmitoarele elemente corporale:

a.) terenul;

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

c.) toate elementele care sunt addugate terenului de oameni, cum ar fi
constructiile.




In plus, in mod uzual, sunt considerate ca ficand parte din proprietatea
imobiliari toate dotarile permanente ale cladirii, cum ar fi instalatiile de
apa, electrice, de incélzire ca i componentele incorporate, cum ar fi
tablourile electrice si ascensoarele. Proprietatea imobiliard include toate
elementele situate in subsol §i deasupra solului, in conformitate cu
legislatia nationala in vigoare.

Raport de Evaluare

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

Riscul evaluirii

Posibilitatea ca valoarea si nu fie adecvati utilizarii desemnate.

Semnificativ

Orice aspect al evaludrii care, prin prisma rationamentului profesional
al evaluatorului, are un impact mare asupra valorii rezultate.

Teren in exces

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

Teren in surplus

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

Teren viran

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

Utilizare desemnati

Motivul (motivele) pentru care este estimati o valoare, aga cum este
aceasta descrisd in termenii de referintd ai evaludrii. Aceasta mai este
cunoscuti si ca scopul desemnat.

Utilizator desemnat

1. Orice tertd parte, asa cum a fost ea identificatd de cétre client si
evaluator, in termenii de referinti ai evaludrii, ca utilizatori ai
Raportului de Evaluare.

2. Clientul sau orice altd persoand fizica sau juridica céreia i se acorda
de catre evaluator, in scris, dreptul de a utiliza, in anumite conditii,
raportul de evaluare.

Verificarea procesului
de evaluare

O analiz3 a evaluatorului pentru a verifica conformitatea cu Standardele
de Evaluare sau cu un anumit Standard de Evaluare aplicabil(e) la data
evaludrii. Aceasta nu include o opinie asupra valorii.

Zonare

Conditiile permisive si restrictive care decurg din legislatia privind
utilizarea terenurilor si a constructiilor, in functie de incadrarea Intr-o
anumitd zond geografici.

4.2. DEFINITII ALE VALORII

Tipul valorii

Ipotezele fundamentale pe care se bazeazid sau se vor baza valorile
raportate.

Valoarea

Opinia cantitativa a evaluatorului cu privire la rezultatele procesului de
evaluare, care este conforma in totalitate cu cerintele Standardelor de
Evaluare la data evaludrii.

Valoarea contabild

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

Valoarea echitabila

Pretul estimat pentru iransferul unui activ sau a unei datorii intre parti
identificate, aflate in cunostintd de cauzi si hotarite, pret care reflectd
interesele acelor parti.




Valoarea impozabild | Rezultatul evaludrii pentru impozitare, realizati in conformitate cu
prevederile GEV 500, respectiv valoarea cladirii la care se aplicd cota de
impozit.

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

Valoarea justa In conformitate cu LF.R.S. 13, valoarea justi este pretul care ar fi incasat
pentru vanzarea unui activ sau platit pentru transferul unei datorii, infr-o
tranzactie reglementatd intre participantii de pe piafd, la data evaludrii.

Valoarea de lichidare | Suma care ar fi obtinutd atunci c¢dnd un activ sau un grup de active se
vinde in cadrul procesului de lichidare, vanzitorul fiind constrins sa
vandi péni la o anumita datd. Valoarea de lichidare se poate determina
in doui premise de evaluare diferite: vinzarea ordonatd (cu o perioadd
tipicd pentru activitatea de marketing), respectiv vénzarea forfatd (cu o
perioada limitatd pentru activitatea de marketing).

Valoarea de piata Suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d)
la data evaluirii, intre un cumparator hotaréat si un vanzitor hotarat, intr-
o tranzacfie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile
au acfionat fiecare in cunostinti de cauzd, prudent si fara constrangere.

Valoarea sinergiei Rezultatul creat in urma combindrii a doua sau mai multe active sau
drepturi, atunci cind valoarea rezultata in urma combindrii este mai mare
decat suma valorilor individuale. Dac sinergiile se obtin numai de catre
un anumit cumpdrator, atunci valoarea sinergiei este diferita de valoarea
de piatd (deoarece valoarea sinergiei reflecta caracteristicile speciale ale
unui activ, care au o valoare numai pentru un anumit cumpérdtor).
Valoarea care depiiseste suma valorilor individuale este denumitd si
“valoare de comasare”.

4.3. VALOAREA DE PIATA

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

- ”suma estimati” se referd la un pret exprimat in uniti{i monetare, platibile pentru activ,
intr-o tranzactie nepirtinitoare de piatd. Valoarea de piata este pretul cel mai probabil care se poate
obtine in mod rezonabil pe piati, la data evaludrii, in conformitate cu definitia valorii de piata.
Acesta este cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil de cétre vanzitor si cel mai avantajos pret
obtenabil in mod rezonabil de citre cumparitor. Aceastd estimare exclude, in mod explicit, un pret
estimat, majorat sau micsorat de clauze sau de situatii speciale, cum ar fi o finantare atipic,
operatiuni de vénzare si de lease-back, contraprestatii sau concesii speciale acordate de orice
persoand asociati cu vanzarea, precum si orice element al valorii disponibile doar unui proprietar
sau cumpdérator specific;

- ”un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d)” se referd la faptul ca valoarea unui activ
sau datorie este mai degrabd o suma de bani estimatd decit o sumd de bani predeterminata sau un
pret efectiv curent de vénzare. Este preful dintr-o tranzactie care intruneste toate elementele
continute in definitia valorii de piata la data evaludrii;

- "la data evaluiirii” cere ca valoarea si fie specificd unui moment, adici la o anumiti data.
Deoarece pietele si conditiile de piatd se pot modifica, valoarea estimatd poate sd fie incorectd sau
necorespunzitoare pentru o alti dati. Mirimea valorii va reflecta starea si circumstantele piete,
aga cum sunt ele la data evaluirii, i nu cele aferente oricérei alte date;

- "intre un cumpdéritor hotiirat” se referd la un cumpérator care este motivat, dar nu si obligat
s cumpere. Acest cumpiritor nu este nici nerdbdétor, nici decis sd cumpere la orice pret. Acest
cumpdrator este unul care actioneazi in conformitate mai degrabd cu realitétile piefei curente si cu
asteptirile pietei curente decét cu cele ale unei piefe imaginare sau ipotetice, a cérei existentd nu




poate fi demonstratd sau anticipatd. Cumpdratorul ipotetic nu ar plati un pref mai mare decét pretul
cerut de piatd. Proprietarul curent este inclus intre cei care formeaza “piata”;

- ”si un vanzator hotdrit” nu este nici un vanzitor nerabdator, nici un vénzitor fortat sa
vandi la orice pret, nici unul pregitit pentru a vinde la un pret care este considerat a fi nerezonabil
pe piata curentd. Véanzitorul hotirit este motivat si vanda activul, in conditiile pietei, la cel mai
bun pret accesibil pe piata liberd, dupi un marketing adecvat, oricare ar fi acel pret. Circumstantele
faptice ale proprietarului curent nu fac parte din aceste consideratii, deoarece vanzatorul hotarat
este un proprietar ipotetic;

- "Intr-o tranzactie nepdrtinitoare™ se referd la o tranzactie care are loc Intre péarti care nu au
o relatie deosebiti sau speciali, de exemplu, intre compania mama gi companiile sucursale sau intre
proprietar si chiriag, care ar putea face ca nivelul prefului s nu fie caracteristic pentru piati sau si
fie majorat. Tranzactia la valoarea de piatd se presupune cd are loc intre parti fard o legiturd intre
ele, fiecare actionand in mod independent;

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

- ,In care pértile au actionat fiecare In cunostintd de cauzé, prudent” presupune ci atat
cumpdritorul hotirit, cat si vanzatorul hotirdt sunt informati, de o manierd rezonabila, despre
natura i caracteristicile activului, despre utilizarile curente si cele potentiale ale acestuia, precum
si despre starea in care se afla piata la data evaludrii. Se mai presupune cé fiecare parte utilizeaza
acele cunogtinte in mod prudent, pentru a ciuta pretul cel mai favorabil corespunzitor pozifiei lor
ocupate in tranzactie. Prudenta se apreciaza prin referire la situatia pietei de la data evaludrii si
neludnd in considerare eventualele informatii ulterioare acestei date. De exemplu, nu este neapérat
imprudent ca un vanzator si vanda activele pe o piatd cu preturi in scidere, la un pret care este mai
mic decét preturile de piatd anterioare. In astfel de cazuri, valabile si pentru alte schimburi de pe
pietele care inregistreazi modificiri ale prefurilor, cumpéritorul sau vanzitorul prudent va actiona
in conformitate cu cele mai bune informatii de piata, disponibile la data evaludrii;

- ’si fird constrangere” stabileste faptul ca fiecare parte este motivatd sd Incheie tranzactia,
dar niciuna nu este fortata, nici obligatd in mod nejustificat si o faci.

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

Valoarea de piati a unui activ va reflecta cea mai bund utilizare a acestuia. Cea mai buna
utilizare este utilizarea unui activ care ii maximizeaza potentialul si care este posibila fizic, permisa
legal si fezabila financiar. Cea mai buni utilizare poate fi continuarea utilizarii curente a activului
sau poate fi o altd utilizare. Aceasta este determinati de utilizarea pe care un participant de pe piata
ar intenfiona s3 o dea unui activ, atunci cind stabileste pretul pe care ar fi dispus sé 1l ofere.

4.4. CHIRIA DE PIATA

Chiria de piata reprezintd suma estimati pentru care un drept asupra proprietafii imobiliare
ar putea fi inchiriat, la data evaluirii, intre un locator hotirat si un locatar hotérat, cu clauze de
inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepirtinitoare, dupa un marketing adecvat si in care pértile au
actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si firad constrangere.




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

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

Chiria contractuald este chiria plitibila conform clauzelor unui contract efectiv de
inchiriere. Chiria contractuald poate fi fixd sau variabild pe durata contractului de inchiriere.
Frecventa plétii chiriei si baza calculirii variatiilor acesteia sunt stipulate in contractul de inchiriere
si trebuie si fie identificate si infelese, pentru a putea stabili beneficiile totale care 1i revin
locatorului, precum si obligatiile locatarului.

in anumite imprejurari, chiria de piatd este posibil sd trebuiascd a fi estimatd pe baza
clauzelor unui contract de inchiriere existent (de exemplu, in scopul determindrii chiriei, acolo unde
existd astfel de conditii si ele nu trebuie presupuse ca facind parte dintr-un contract de inchiriere
ipotetic).

La calcului chiriei de piatd, evaluatorul trebuie si ia in consideratie urmatoarele:

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

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

4.5. METODE DE EVALUARE

Metoda comparatiei vanzarilor

Premisa majord a acestei metode de evaluare este aceea ci valoarea de piatd a unei
proprietati imobiliare este In relatie directa cu preturile de vanzare (preturile de ofertd) ale altor
proprietati imobiliare comparabile.,

Etapele parcurse in aplicarea acestei metode de evaluare sunt:

-studiul pietei, in scopul obtinerii informatiilor legate de tranzactii cu proprieté{i imobiliare
similare (din punct de vedere constructiv, al localizarii si datei vinzdrii);

-confirmarea veridicitatii informatiilor obtinute si a obiectivitagii tranzactiilor;

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

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

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

Analiza comparativi se bazeazi pe asemandrile si deosebirile Intre proprietati si frecventa
tranzactiilor, care influenteazd valoarea. Elementele de comparatie avute in vedere In analiza
comparativa s¢ referi la:

-caracteristici specifice ale tranzactiondrii: dreptul de proprietate transmis, conditiile de
finantare, conditiile de vinzare, cheltuielile necesare imediat dupa cumpdérare, conditiile de piata;

-caracteristici specifice ale proprietatii: localizarea (amplasamentul zonal), caracteristicile
fizice (suprafata, caracteristicile geometrice, echiparea tehnico-edilitar, accesul), caracteristicile
economice (vecindtitile); caracteristicile juridice (restrictiile legale); componentele non-
imobiliare.




Metoda de estimare a chiriei de piata

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

CPZ Vp T

unde:

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

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

r - rata de capitalizare (cu sens de ratéd de oportunitate sau ratd de revenire minim acceptata
de cétre un investitor rational). Rata de capitalizare se determind ca invers al perioadei de
recuperare a investitiei reprezentate de cumpérarea proprietitii imobiliare.

5. CONCLUZII. RECONCILIEREA REZULTATELOR EVALUARIL
OPINIA EVALUATORULUI

Pentru evaluarea terenului intravilan a fost aplicatd metoda comparatiei vanzérilor.

Metoda comparatiei vanzirilor reuseste sa introduca in ecuatia valorii preturile de oferta
ale unor proprietiti imobiliare similare (din perspectiva criteriilor de comparabilitate). Chiar dacd
piata proprietitilor imobiliare de natura terenurilor intravilane nu este o piatd perfect functionala
la momentul evaludrii, rezultatul produs de metoda comparatiei vanzérilor reuseste si exprime
valoarea terenului intravilan evaluat in situatia de considerare a acestuia ca activ “integrat in
sistem” (sistemul fiind zona Vaiii Jiului, cu caracteristicile sale economice si sociale).

Ca urmare a analizelor efectuate si rezultatelor obtinute, in opinia evaluatorului,
proprietatea imobiliard reprezentati de terenul intravilan situat in judetul Hunedoara,
Municipiul Vulean, strada Avram Iancu, firi numir (in suprafati de 18.822 mp, categoria
de folosintd ”curti-constructii’’), are o valoare de piati estimati de 719.220 RON (echivalent
7,50 EUR/mp).

Evaluatorul si-a insugit rezultatul obfinut prin aplicarea metodei comparatiei
vanzirilor.

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

Pentru estimarea chiriei de piatd a terenului intravilan a fost luatd in consideratie valoarea
de piafd a acestuia, precum si rata de capitalizare caracteristici segmentului specific de piatd
imobiliaré.

Ca urmare a analizelor efectuate si rezultatelor obtinute, in opinia evaluatorului,
proprietatea imobiliard reprezentati de terenul intravilan situat in judetul Hunedoara,
Municipiul Vulcan, strada Avram Iancu, firi numér (in suprafati de 18.822 mp, categoria
de folosintd “curti-constructii”), are o chirie de piatd estimati de 29.174,10 RON/an
(echivalent 1,55 RON/mp/an).

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

Evaluator autorizat, expert evaluator proprieti{i imobiliare
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Anexa 1

Evaluarea terenului: aplicarea metodei comparatiei vinzarilor

Tabelul 1.1

Estimarea valorii de piata: metoda comparatiei vinzirilor

Specificatii Proprietatea Comparabild A Comparabild B Comparabili C
evaluatd
Pref de vénzare - oferta (EUR/mp) 22,00 18,65 20,00
Corectie pref de vinzare 20% 15% 15%
Pret de vanzare corectat (EUR (/mp) 17,60 15,85 17,00
Ajustiri specifice tranzactiondrii
Drept de proprietate transmis Deplin deplin deplin deplin
Ajustare 0 0 0
Pref ajustat 17,60 15,85 17,00
Conditii de finantare Numerar numerar numerar numerar
Ajustare 0 0 0
Pref ajustat 17,60 15,85 17,00
Conditii de vinzare Independent independent independent independent
Ajustare 0 0 0
Pref ajustat 17,60 15,85 17,00
Cheltuieli necesare (i.d.c.) Conform nu nu nu
Ajustare descrierii 0 0 0
Pref ajustat 17,60 15,85 17,00
Conditii de piatd 16.03.2026 similare similare similare
Ajustare 0 0 0
Pret ajustat 17,60 15,85 17,00
Ajustiri specifice proprietatii
Localizare Conform superioard (-5%) | superioard (+5%) | superioard (-15%)
Ajustare descrierii -0,88 +0,79 -2,55
Pret ajustat 16,72 16,64 14,45
Suprafafa 18.822 mp 1.500 mp (-25%) | 1.180 mp (-30%) 2.740 mp (-15%)
Ajustare -4,18 -4,99 -2,17
Pref ajustat 12,54 11,65 12,28
Caracteristici geometrice Conform superioare (-10%) | superioare (-10%) | superioare (-10%)
Ajustare descrierii -1,25 A4 1,73
Pref ajustat 11,29 10,48 11,05
Echipare tehnico-edilitara Conform superioard (-20%) | superioari (-20%) | superioard (-10%)
Ajustare descrierii 2,26 ~2.10 -1,11
Pref ajustat 9,03 8,38 9,94
Acces Conform direct direct direct
Ajustare descrierii 0 0 0
Pref ajustat 9,03 8,38 9,94
Vecinatiti Conform superioare (-15%) | superioare (-10%) | superioare (-25%)
Ajustare descrierii -1,35 -0,84 -2,49
Pref ajustat 7,68 7,54 7,45
Restrictii legale Conform similare similare similare
Ajustare P.UG. 0 0 0
Pret ajustat 7,68 7,54 7,45
Componente non-imobiliare Conform nu nu nu
Ajustare descrierii 0 0 0
Pret ajustat 7,68 7,54 7,45
Numir de ajustiri 5 5 5
Ajustare totald bruti 9,92 (45,09%) 9,89 (53,03%) 9,55 (47,75%)

Ajustare totala neta

“14,32 (-65,09%)

11,11 (-59,57%)

-12,55 (-62,75%)

Valoare estimati, EUR/mp

7,50

Valoare estimati, RON

719.220




Tabelul 1.2

Proprieti{i imobiliare comparabile

Comparabild A Comparabili B Comparabila C
Criteriul de comparatie (www.storia.ro, numdr | (www.olx.ro, numir anunt: | (www.olx.ro, numér anunt:
anunt: 7409821) 280224528) 233527571)
Dreptul de proprietate Deplin Deplin Deplin
transmis
Conditiile de finantare Numerar Numerar Numerar
Conditiile de vinzare Independent Independent Independent
Cheltuielile necesare Nu Nu Nu
imediat dupé cumparare
Conditiile de piatd Ofertd curentd Ofertd curentd Ofertd curenti
Localizarea Zona strazii Decebal Strada Valea Arsului Zona Valea Ungurului
Suprafata 1.500 mp 1.180 mp 2.740 mp
Caracteristicile geometrice Teren plat i in panta Teren plat Teren plat si In panté
usoara
Echiparea tehnico- Retele de energie Retele de energie electricd, | Retele de energie electrici,
edilitard electricé, apd potabila, apé potabila, canalizare, apé potabild, la limita de
canalizare, gaze naturale, | gaze naturale, la limita de proprietate
la limita de proprietate proprictate
Accesul Direct Direct Direct
Vecinatatile Favorabile Favorabile Favorabile
Restrictiile legale Conform P.U.G. Conform P.U.G. Conform P.U.G.
Componentele non- Nu existi Nu existé Nu existd
imobiliare
Tabelul 1.3
Corectarea preturilor de ofertd ale proprietatilor imobiliare comparabile
Specificatii Comparabild A Comparabili B Comparabila C
Pret de vénzare - ofertd (EUR/mp) 22,00 18,65 20,00
Corectie pret de vinzare 20% 15% 15%
Pret de vanzare corectat - EUR/mp 17,60 15,85 17,00

Observatie: corectiile preturilor de vénzare sunt conforme cu tendintele observate pe piata imobiliaré locald, marjele
de negociere §i durata de expunere la vinzare a proprietatilor imobiliare comparabile

Tabelul 1.4
Explicarea ajustirilor

Elementul de comparatie

Explicatii

Dreptul de proprietate transmis

Nu s-au aplicat ajustiri deoarece nu existi diferente intre drepturile de
proprietate transmise pentru proprietatea imobiliard evaluati,
respectiv pentru proprietatile imobiliare comparabile.

Conditiile de finantare

Nu s-au aplicat ajustéri, pentru fiecare dintre proprietitile imobiliare
comparabile considerdndu-se ¢i Tn cazul unei tranzaciii plata s-ar face
integral In numerar.

Conditiile de vinzare

Nu s-au aplicat ajustari, pentru fiecare dintre proprietdtile imobiliare
comparabile considerandu-se ca nu existd conditii speciale de vanzare.

Cheltuielile necesare imediat dupi

Nu s-au aplicat ajustiri, avind in vedere situafia curenta a proprietatii

cumpdérare imobiliare evaluate §i cea a proprietitilor imobiliare comparabile.
Conditiile de piata Nu s-au aplicat ajustiiri deoarece ofertele de proprietiti imobiliare
comparabile sunt corespunzitoare datei de referintd a evaludrii.
Localizarea Ajustarile aplicate (+/- 5 - 15%) sunt conforme diferentelor de cotatii
de valoare recunoscute de piatd ca urmare a amplasiirii proprietéii
imobiliare evaluate si a proprietétilor imobiliare comparabile in zone
diferite ale Municipiului Vulcan,
Suprafata Ajustdrile aplicate (/- 15 - 30%) sunt conforme diferentelor de cotatii

intr-o perioadd de timp rezonabild, raportate la utilizarea viitoare




posibild si probabili a proprictatii imobiliare evaluate si a
proprietitilor imobiliare comparabile.

Caracteristicile geometrice

Ajustirile aplicate (+/- 0 - 10%) sunt conforme variatiilor de cotatii de
valoare recunoscute de piati ca wurmare a diferengelor intre
caracteristicile geometrice ale proprietitii imobiliare evaluate si cele
ale proprietitilor imobiliare comparabile.

Echiparea tehnico-edilitara

Ajustarile aplicate (+/- 10 - 20%) sunt conforme variatiilor de cotatii
de valoare recunoscute de piaji ca wrmare a diferentelor intre
echiparea tehnico-edilitard a proprietdtii imobiliare evaluate si cea a
proprietitilor imobiliare comparabile.

Accesul Nu s-au aplicat ajustiri deoarece nu exista diferente intre posibilitatile
de acces ale proprietitii imobiliare evaluate si cele ale proprietitilor
imobiliare comparabile,

Vecinatitile Ajustarile aplicate (+/- 10 - 25%) sunt conforme variatiilor de cotatii

de valoare recunoscute de piatd ca urmare a diferentelor intre
vecindtatile proprietafii imobiliare evaluate §i cele ale proprietitilor
imobiliare comparabile.

Restrictiile legale

Nu s-au aplicat ajustiri decarece nu existd diferente intre proprietatea
imobiliard evaluata si proprietitile imobiliare comparabile din punct
de vedere al restrictiilor legale corespunzitoare Planului Urbanistic
General.

Componentele non-imobiliare

Nu s-au aplicat ajustiri deoarece nu existd diferente intre
componentele non-imobiliare ale proprietitii imobiliare evaluate si
cele ale proprietitilor imobiliare comparabile.
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Imprejurimi: fard informatii
Media: ® electricitate
© gaz

©@ canalizare

@ apicurenta

Tip vanzator: agentie

Descriere

Vulcan este un municipiu in judetul Hunedoara, Transilvania, Romania, format din localitatile
componente Dealu Babii, Jiu-Paroseni si Vulcan (resedinta). Are O populatie de 22.906 locuitori;

Localitatea Vulcan este situatd la poalele Muntilor Vélcan gi este traversatd de drumul national DN
66A, care face legatura intre Vulcan si Valea de Brazi;

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

n apropiere, pe drumul dintre orasul Vulcan si pas se gaseste Statiunea Pasul Valcan, cu facilitati
reprezentate de teleschiuri, un babyschi, trei partii de schisio telegondola care ajunge panala
marginea oragului;

Exista proiect in derulare care prevede unirea statiunii montane Pasul Vulcan cu cea din Straja
(Lupeni);

IM tmohbiliare propune spre vanzare paracele de teren intravilan la poalele Muntiilor Vulcan, cu
suprafate de 1500 mp si 2000 mp, in imediata apropiere (5 minute) a telegondolei care realizeaza
legatura dintre orasul Vulcan cu Pasul Vulcan;

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

Prin certificat urbansim, se pot autoriza constructii P+P+1 si sistem de lotizare, izolate, cuplate,
insiruite, duplex, pentru care se recoma nda, dupa caz, elaborarea pUZ PUD.

Se pot autorizara constuirea de locuinte (inclusiv catergoria vilelor sau caselor de vacanta)

Se pot autoriza locuinte individuale/colective, recomandabil min. p+1:2 (cu parter liber, ava nd alta
destinatie decat locuire, dar compatibila acesteia)

hitps:.'/www.sioria.rolrolofertalvulcan—teren-insravilan—parce!e-1 500-mp-2000-mp-toate-utilitati!—lDw5Df?_gl=1 *yaig8z*_gcl_au*MTK3NTIONTIONY4... 216
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Pretul afisat reprezinta pretul pentru suprafata minima oferita spre vanzare (1500 mp)
Pretul pe m2: 22 EURQ, negociabil

Pentru informatii:
IM Imobiliare
Raul - IM Imobiliare
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l , 072 670 2471 (10]:0726702471)

Mai multe anuniurl ale acestui vanzator >

(/oferte/user/twbul/]

LOCALITATE

Vulcan,
Hunecdoara

DREFTURILE CONSUMATORILOR

Acest anunt a fost publlcat de citre un

vanzitor privat,

Aratd mai multe

Publlcltate

113



5/17/25, 9:30 AM

vVand teren intravilan Vulgan » OLX.ro

DESCRIERE (https:/lwww.olx.rolcontl?rei[ﬁ][params]
2 {fanunturl- ol Contul[url1=https%SA%ZF%ZT-www.olx.fo%ZFd%ZFoferta%ZFvand- i
(D chat >t -intravilanz|Pi migref{0][action]=redirectoréref[0] Adauga anu
(/) Vand teren intraviian saluatalsarishldtr valla Arsului inSpraf et ?_‘H‘ Ml ni=redire
limita proprie‘iatii{curent,apa,gaz}. acces la drumul principal. %Ehﬂ e bretabil
pentru casa, pensiune , etc s este situat la 7 km de Pasul Vulcan sila 15km de Statiunea
Straja Lupeni. terenul este intabulat in Cartea Funciara.
ID: 280224528 Vizualizari: 1833 B Raporteazd
CONTACTEAZA VANZATORUL 5 h B
Trimite mesaj
Larisa
e —_ ) i
Pe OLX din noiembrie 2016 ;
Activ pe 22 aprilie 2023 Q, 072670 2471 {tek0726702471)
[foferte/user/iwbul/}
: Converse
© 439,90 tef
Publichate
&
Studentii economisesc 70% |
la Creative Cloud.
Vedeti conditiile.
Bé
rahugthard
Anunturi similare
(/d/oferta/vand-teren-cabanuta- (/dl/ofertaivand-teten- {/dlof_e}ié/v'ajr\d%ér_én*ihtravilan— [/dquefta[vénd—;‘inehiﬁéﬂerew [{d/ofetts
s-anexa-IDjmYWQAtmI? ©  IDjofriphtmi? B carnpul-lui-neag-IDiykTCnimi? lmr__avilanesuﬁmfat:aéwz-mp- - IDiGzWh.
reason=lp%ICcool, rec._platiorm reason=ip%7Ceool rec_platforn reasan=ip%7Ccool.rec_platiorm intabulat1DoIERtI? - ‘o reasonsig
: & _ o e FL s e : e e _re_f.'_asgn%ip%?Ccool_r»jac,;_;platfe_r'-m
[,v'd,’oferta/vana'—'i;érén-;c"éﬁéﬁuta-si- {jd/cferté];'éi}\'ci-féiér{Jlifj'c;fnp.html? [,fd/oferta/v'an'a-térén-'in"traivi%an— ' E.u‘d/‘ofe;té/vén'&;ihch'iEIeitéfén- (Jdfoterta/
andMbiRTEwEaitRnYE 3 V) reéWM%ﬁ@%l_rec_platforrﬁP caani keFRBARHIDIRTC. htmi? < inéaeAniiraldmeRmp-  Q DI e
regtrip%7Ccool_rec_platform) 35000 € redzamapbiuckdesy. rec_platform) intptANi g Ryeata 1182... reRBEE
25 000 £ 32500 € reazsrgip%?CcooLrec_platfcrm]
Vulcan Vulcan
Vulcan 30 aprilie 2025 Lupeni Vulcan 05 mal 20%
24 apriie 2025 Bl 1 U5 mal 2025 e Bl 451
£l 1063 me B oradime B 182me
https:h'www.olx.roldlofertalvand-teren-intraviIan—IDiXNcs.html 213



11/18/25, 3:55 PM 2 740 m?, teren de vanzare - Hunedoara (judet), Vulcan - 9789404 « www.storia.ro

storia

wmobioe  Imobiliare Valea Jiului >

£ Tnapoi o <

e w® .

COMISION 0%

g Toate imaginile (6) 1 { @ Video }

Teren intravilan - intre Vulcan si Petrogani, 1a strada principald

54 800 € 20em

£ Vuican, Hunedoara

Teren de vanzare
Suprafata utila: 2740 m*
Tip teren: fard informatii
Localizare: fara informatit
Dimensiunt: far8 informatii
Gard: faré informati
Mesaj Sund

https:h'www.storia.rolro/ofertafteren-intravilan-ntre—vulcan—i~petroani-la—strada-principal—l DF4FC 1/6



11/18/25, 3:55 PM 2 740 m?, teren de vanzare - Hunedoara (judet), Vulcan - 9789404 = www.sloria.ro

Media: & electricitate
& gaz
(& canalizare
Tip vanzator: agentie
Descriere

EXCLUSIVITATE - COMISION 0%
Teren intravilan de vnzare —intre Vulcan si Petrogani, la strada principala

O proprietate cu mare potential, amplasata la drumul principal ce leagd municipiul Vulcan de
Petrogani. Terenul are form$ dreptunghiulard, suprafatd totald de 2,740 mp si un front stradal de
cca. 20 m, ceea ce il face ideal pentru constructii rezidentiale, comerciale sau investitii pe termen
lung.

Detalii cheile:

* Suprafata: 2.740 mp

* formé dreptunghiulard

* Front stradal: aprox. 20 m

* Acces direct din drumul principal

Utilitati:

% Stalp de electricitate pe proprietate

* Canalizare la limita terenului

* Apa inimediata apropiere

* Retea de gaz peste drum

Bvantaje:

* pozitionare excelentd intre doua orage importante - Vulcan si Petrosani
# Acces facil direct la drumul principal

* Front stradal generos — potrivit pentru diverse proiecte
* Toate utilitdtile necesare in imediata apropiere

Pret: 20 €/mp

Contacteazd | Contacteazd

Sund

https:l.’www.storia.rolroloferta.’teren-intravilan—ntre—vulcan-i-petroani—Ia~strada-pri neipal-IDF4FC 2/6



i1/18/25, 3:55 PM 2 740 m?, teren de vanzare - Hunedoara (judet), Vulcan - 9789404 = www.storia.re

ID: 9789404 F Raporteazi

@ Vreisd primesti notificiri cu anunturi similare?

Activeaz} alertele gi nu pierde nicio oferta

[ Vreau notificiri despre anunturi similare }

Istoric si statistici

Ultima actuatlizare: 26.10.2025

Datd Modificare Pret

® A 4

vizualizari 7 salvari

Conecteazi~te sau creeazd un cont pentru a accesa istoricul complet al anunturilor, inclusiv modificarile

de pret

Autentifici-te si verifica detaliile }

Harta

&3 Vulcan, Hunedoara

https:/fwww.storia.rofro/oferta/teren-i ntravilan-ntre-vulcan-i-petroani-la-strada-principal-IDF4FC 3/6



Anexa 2

Estimarea chiriei de piati a terenului

Tabelul 2.1

Determinarea ratei de capitalizare
Specificatii Valori
Perioada maxim de recuperare a valorii de piati a terenului 25 ani*
Perioada de recuperare a valorii de piatd a terenului luata In consideratie 25 ani
Rata de capitalizare 4,00%
Rata de capitalizare estimati 4,00%

* conform prevederilor din Legea nr. 50/29.07.1991 privind autorizarea execut#irii constructiilor i unele mésuri pentru
realizarea locuintelor, cu modificarile si completirile ulterioare

Tabelul 2.2
Estimarea chiriel de piata a terenului
Specificatii Valori
Valoarea de piati estimati 719.220 RON
Rata de capitalizare estimatd 4,00%
Chiria de piatd totald anuald estimata 28.768,80 RON
Suprafata terenului 18.822 mp
Chiria de piatd unitard anuald estimati 1,528 RON/mp
Chiria de piati unitari estimati 1,55 RON/mp/an
Chiria de piatd totald estimati 29.174,16 RON/an
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‘ Biroul de Cadastry 5; Publicitate Imohitiars Pc-.\‘r.rnsani {ﬂﬁi ' ég
v Az 2022
;-1@3§J.£i:;§f_ , EXTRAS DE CARTE FUNCIARA e |
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A, Partea 1. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Advesa: Loc. Yulean, Skr Aviam fancu, Nr. BN, Jud, Hunedoars

Nr. iNr. cadastral Nr, - ; Pl
Crtl  topografic Suprafais” (mp) Observatl / Referinge
Y i G276z 18.822 Teren imprejrourt;
'“}:1 .u‘:! .1‘) "l)l ,\“\'.
B. Partea Il Proprietari si acte
Inscrier privivoare la drepeul de proprietate si alte drapi resle Referinge

24017 [ 03/08/2020

Act Administratly_nr. 26771, din 31/07/2020 ermis de PRIMARIA MUNICPIULUL VULCAN;
g Intablidre GrEpE gg PROPRIETATE, Udbandit prin Lege, "Eota actials, Al
. 11, MUNICIPILL VULCAN DOMENIU PUBLIC, CiF14375267

C. Partes il SARCINI

instriari privind dezmembramintele draptulul de proprietate, dreptun reale Referinte
de garangle sl sarcin *
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Carte Fuiclard Nr. 62762 Comuna/Oras/iuniciplu: Vulcan

Anexa N 1 La Partas |

Teren
| Nrcadastral  [Suprafata [mpy Obseryvatil / Refarinte
62762 18.822

T‘Sm'ﬁrafata este determingia [n planul 08 proleciie Grereo 70,

S UHETREH UINIARE IMOSIL
45
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A 3
(‘;‘r "y "‘ i % s "y W
2, oy ‘f. 4, it »
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&7 worapf | . 42125
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Ty Pl
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‘,-'.' ﬁﬁl‘g :'n‘-_
.i"
3 21 5, %
A g S
!‘?ﬂ N e o :‘;‘
25 P‘ZFT) I.'l i:‘ -
;—;. ."‘m » ‘ . a f,
8i656.° :
i ‘ Y
Date referloare la teren
W | Categorle Inirs | Supraf - o ;
o fuias%nté e | fﬂ.tp?ta Tarla Parcels NI, t0po Observatii / Referinge
Ly curtl sl 1g.a0y - . -
constructii |
Lungime Segrmeante
1) Valorlle lunglmilor segmentelor sunt obiinuie din prolectia n plan.
Punct zﬂz:nrft bunglme Punct] Punct Lungime Punck] Punct tunghne
neaputl sfavgi segment] | nceput! sfirsi segment] | Tncepul sfersit sagment
1 2 BH.773 2 3 22,162 3 4 38.706
4 & 48,119 5 °] 1.488 G 7 {.867
K 8 L.393 8 G 8.47¢ g 10 B.043
10 11 4.685 1% 12 21.088 12 13 10.362
13 14 6,878 14 15 a,057 15 16 G.684
La 17 4,416 17 18 2,069 18 ig 3.547
19 20 2.308 20 21 5,028 21 22 12,557

Bocurmmant carg contine date o caractar FRrsonal protajete de prevederile Lagit Nr. 67742001,

Paginz 2 din 3
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e (1T VT D2

o— R |
Punce] Punet Langime Punct]l Puner Lungime ’ Punct! Punct
Incaputy sidrsh: Segment! | Ihcepur siérsit segment! | Tncapul| sfapsi
22| 38 1,208 23 2,234 | " 34l 2
35 T35 3.005) | Te TSy _ 1.8 27] 38
28] 28] 9.987, | 39 " 3p e'iﬂ 30[ a1
3L 32 46911 | EE TN L3350 | a5 Eg
34) 35 19305 | "3E(T 3 13,208 36] 37
37| 38 B3i9) | 38 T 5.739 39| 40
0] @ 9107 | a3 18,288 420 a3

23( 44 37.832] | A 75! 12,107 45 1 21.803

44
= Lunghtillé Segmentar sunt determinats Ta planyl de pralectie Sterés 70 51 suny PENIES T3 1 millmetng,
5 Distards dintys puncia sste furmats din segmente cumulate ca sunt maj el decdt valoares 1 mithat,

care a sollcita Drezgntares ncestu exfras. y "y ty
Yeriflcarey carectiiudinii gl reafitatl Informatiior continute de decumant se poate face la adress

Wi ancpl.rofverificars, folosind codul de verificaras online disponibit in antes, Codul de verificare aste valabil
30 de zile calendaristice de fa momentul generd docurnantuly,

Data 51 ora generar,
19/01/2022, 10:13
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