ROMANIA

JUDETUL TIMIS Nr. 79431 1R 04-202 > Avizat de legalitate,
COMUNA PISCHIA Sccrelag general,
CONSILIUL LOCAL AT x""j

PROIECT DE HOTARARE
Din 28.03.2023
privind insusirea documentatiei de atribuire si aprobarea concesiondrii prin licitatie publici
a terenului extravilan inscris in C.F.nr.404192 Pischia

Consiliul Local al Comunei Pischia, judetul Timis;

Avand in vedere:

- referatul de aprobare nr.935/28.03.2023 al d-lui Sas Ioan, primarul comunei Pischia,
prin care propune spre dezbatere si aprobare inifiativa cedarii folosintei prin concesionare.
organizata prin procedura licitatiei publice, asupra terenului extravilan inscris in C.F.nr.404192
Pischia;

- raportul de evaluare intocmit de citre S.C.Office Evcad S.R.L.. nr.Offi 004 din
26.01.2022, inregistrat la Primaria comunei Pischia sub nr.197/30.01.2023. privind stabilirea
valorii de piata in vederea concesiondrii terenului extravilan in suprafata de 58.976 mp.,
proprietate privata a comunei Pischia, inscris in C.F.nr.404192 Pischia;

- raportul de specialitate nr.936/28.03.2023 intocmit de dl.Guran Nicolae-Lucian,
consilier juridic in cadrul Compartimentului juridic si achizitii publice;

Tindnd cont de avizul obligatoriu nr.2708/PS/03.09.2021(nr.2728/16.09.2021) eliberat de
Administratia Nationald a Rezervelor de Stat si Probleme Speciale:

in conformitate cu prevederile:

- art.302-art.330 si art.362 alin.1 si alin.3 din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr.
57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile si completdrile ulterioare:

- art.17 din Legea nr.50/1991, republicata, privind autorizarea executirii lucririlor de
constructii, cu modificarile si completirile ulterioare:

in temeiul dispozitiilor art.129 alin.2 lit.c, alin.6 lit.a si b, art. 139 alin.1 si alin.3 lit.g din
Ordonanta de urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1. Se insuseste raportul de evaluare intocmit de S.C.Office Evcad S.R.L., nr.Offi
004/26.01.2023, inregistrat la Primaria comunei Pigchia sub nr.197/30.01.2023, privind stabilirea
valorii de piata in vederea concesionarii terenului Hb 1747 situat in extravilanul localitatii
Bencecu de Jos, in suprafatd de 58.976 mp.. avand categoria de folosintd - ape statitoare.
proprietate privatd a comunei Pischia, inscris in C.F.nr.404192 Pischia, avind nr.cad.404192.
evaluat la 363.767 lei exclusiv T.V.A., 432.886 lei inclusiv T.V.A..

Art.2. Se Tnsusesc studiul de oportunitate, instructiunile privind ofertarea, organizarea si
desfasurarea procedurii de licitatie, si caietul de sarcini, parte a documentatiilor de atribuire, care
vor reprezenta anexa la prezenta hotirare.

Art.3. Se aproba concesionarea prin licitatie publica, pe o perioada de 32 ani, a terenului
Hb 1747 situat in extravilanul localitatii Bencecu de Jos, in suprafata de 58.976 mp., proprictate
privatd a comunei Pischia, inscris in C.F.nr.404192 Pigchia, avind nr.cad.404192, cu scopul
realizdrii unei locatii destinate pescuitului sportiv si de agreement sau intrebuintare economici
similard, care si respecte conditiile de mediu si/sau alte conditii specifice, evaluat la la 363.767
lei exclusiv T.V.A., 432.886 lei inclusiv T.V.A.. Pretul minim al redeventei anuale, reprezentand
valoarea de piata recuperabilid in 25 de ani. conform art.17 din Legea nr.50/1991, republicata,
este de 14.550,68 lei + TVA/an(valoare de pornire a licitatiei pentru redeventa, pentru intreaga
suprafatd de 58.976 mp).

Pentru realizarea locatiei destinatd pescuitului sportiv si de agreement sau intrebuintare
economica similard, concesionarul are obligatia obtinerii autorizatiei de construire in primii 2
ani, iar efortul financiar aferent lucririlor de curdtire, decolmatare, excavare, asigurarea sursei de
apd si popularea cu peste si/sau intrebuintare similard, trebuie realizate in primii 4 ani de
concesiune.
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Scopul declarant al concesiondrii, care va reprezenta obligatie imperativa a
concesionarului sub sanctiunea denuntérii unilaterale a contractului de concesiune de catre
concedent, este acela de a valorifica imobilul concesionat, in conformitate cu destinatia acestuia,
care ramdne neschimbatd, prin investitii de capital, pentru realizarea unei locatii destinate
pescuitului sportiv si de agrement sau intrebuintare similara.

Art4. Se constituie Comisia de evaluare a ofertelor, care va fi responsabili de
desfasurarea procedurii de licitatie publica, in urmatoarea componenta:

- Guran Nicolae Lucian, consilier juridic, presedinte;

- Herec Cristina Marioara, inspector superior, secretar;

- Minea Bianca, inspector asistent, membru;

- Jurj Gheorghe, viceprimar/consilier local. membru;

- Litoiu Vasile-Stefan, consilier local, membru;

- Precup Dan-Florin, consilier local, membru supleant;

- Sofronici Alexandru, consilier local, membru supleant.

Art.5. Se imputerniceste d-1 Sas loan. primarul comunei Pischia, si semneze in numele
concedentului, contractul de concesiune.

Art.6. Prezenta hotirare se comunici:

- Institutiei Prefectului-judetul Timis;

- D-lui Sas Ioan, primarului comunei Pischia;

- Comisiei de evaluare a ofertelor;

- Cetatenilor, prin afisare si mijloace de comunicare electronice.

Initiator,
PRIMAR;

SAS IOAN
c:.-——-—-- —-.-.__. o
[i)lal consilieri in functie: 13, din care: ’ - prezenti ] - absenti J Voturi “pentru” Voturi “impotriva/abtineri”
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ROMANIA
JUDETUL TIMIS
COMUNA PISCHIA
CONSILIUL LOCAL

REFERAT DE APROBARE
nr. 935/28.03.2023
privind insusirea documentatici de atribuire si aprobarea concesionirii prin licitatie publica
a terenului extravilan inscris in C.F.nr.404192 Pischia

Subsemnatul loan SAS, Primarul Comunei Pischia, judetul Timis:

Avand in vedere Raportul de evaluare nr. Offi 004/26.01.2023. intocmit de catre S.C. Office Evead
S.R.L., inregistrat la Primaria comunei Pischia sub nr. 197/30.01.2023. privind stabilirea valorii de piata in
vederea concesionarii imobilului teren extravilan in suprafata de 58.976 mp. cu regim juridic de ..ape
statatoare™, inscris in CF 404192 Bencecu de Jos. HB 1747, proprietar: Comuna Pischia. domeniul privat:

Tinand cont de faptul ca cedarea folosintei prin concesionare., organizata prin procedura licitatiei
publice. ar aduce venituri suplimentare bugetului local al institutiei. din valorificarea unor bunuri aflate in
patrimoniul Comunei Pischia, precum si urmare a investitiilor pe care concesionarul urmeaza a le realiza in
vederea atingerii scopului concesiunii,

Avand in vedere Avizul nr. 2708/PS/03.09.2021 (nr. 2728/16.09.2021) eliberat de Administratia
Nationala a Rezervelor de Stat si probleme Speciale.

Rezulta ca initiativa cedarii folosintei prin concesionare, organizata prin procedura licitatiei publice,
este justificata si se recomanda a fi validata prin votul Consiliului Local Pischia. cu atat mai mult cu cat in
prezent acest imobil nu este exploatat si nu aduce valoare adaugata.

In consecinta, in temeiul prevederilor : art. 302 — art. 330 si art. 362 alin. | si 3 din Ordonanta de
urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ. cu modificarile si completarile ulterioare:

- art.17 din Legea nr. 50/1991. republicati, privind autorizarea executirii lucrarilor de constructii, cu
modificarile si completdrile ulterioare:

Conform prerogativelor conferite de art.129 alin.2 lit.c, alin.6 lit.a si b. art. 139 alin.1 si alin.3 lit.g
din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ. cu modificirile si
completarile ulterioare.

prin prezenta solicit aprobarea unei hotarari prin care:

Art.1. Se insuseste raportul de evaluare intocmit de S.C.Office Evead S.R.L.. nr.Offi 004/26.01.2023.
inregistrat la Primaria comunei Pischia sub nr.197/30.01.2023. privind stabilirea valorii de piati in vedereca
concesionarii terenului Hb 1747 situat in extravilanul localitatii Bencecu de Jos. in suprafata de 58.976 mp..
avand categoria de folosinta - ape statdtoare. proprietate privatd a comunei Pischia. inscris in C.F.nr.404192
Pigchia, avand nr.cad.404192, evaluat la 363.767 lei exclusiv T.V.A., 432.886 lei inclusiv T.V.A..

Art.2. Se insugesc studiul de oportunitate, instructiunile privind ofertarca. organizarea si desfasurarca
procedurii de licitatie. si caietul de sarcini, parte a documentatiilor de atribuire, care vor reprezenta anexa la
prezenta hotarare.

Art.3. Se aprobd concesionarea prin licitatie publica, pe o perioada de 32 ani. a terenului Hb 1747
situat in extravilanul localititii Bencecu de Jos. in suprafata de 58.976 mp.. proprietate privatda a comunei
Pischia, inscris in C.F.nr.404192 Pischia, avand nr.cad.404192, cu scopul realizarii unei locatii destinate
pescuitului sportiv si de agreement sau intrebuintare economica similari, care sa respecte conditiile de mediu
si/sau alte conditii specifice, evaluat la la 363.767 lei exclusiv T.V.A.. 432.886 lei inclusiv T.V.A.. Pretul
minim al redeventei anuale, reprezentind valoarea de piata recuperabila in 25 de ani. conform art.17 din
Legea nr.50/1991. republicatd. este de 14.550.68 lei + TVA/an (valoare de pornire a licitatiei pentru
redeventd, pentru intreaga suprafatd de 58.976 mp).

Pentru realizarea locatiei destinatd pescuitului sportiv si de agrement sau intrebuintare economici
similard, concesionarul are obligatia obtinerii autorizatiei de construire in primii 2 ani, iar efortul financiar
aferent lucrarilor de curitire, decolmatare. excavare. asigurarea sursei de apd si popularea cu peste si/sau
intrebuintare similard, trebuie realizate in primii 4 ani de concesiune.

Scopul declarat al concesiondrii, care va reprezenta obligatie imperativd a concesionarului sub
sanctiunea denuntarii unilaterale a contractului de concesiune de citre concedent. este acela de a valorifica
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imobilul concesionat, in conformitate cu destinatia acestuia. care ramane neschimbata. prin mvestitin de
capital, pentru realizarea unei locatii destinate pescuitului sportiv si de agrement sau intrebuintare similara.

Art.4.

Se constituic Comisia de evaluare a ofertelor. care va fi responsabila de desfisurarea

procedurii de licitatie publica, in urmitoarea component:

Art.5.

Guran Nicolae Lucian, consilier juridic, presedinte;

Herec Cristina Marioara. inspector superior, secretar;

Minea Bianca, inspector asistent, membru;

Jurj Gheorghe, viceprimar/consilier local. membru:

Litoiu Vasile-Stefan. consilier local. membru:

Precup Dan-Florin, consilier local, membru supleant;

Sofronici Alexandru. consilier local, membru supleant.

Se imputerniceste d-1 Sas loan, primarul comunei Pischia, sia semneze in numele

concedentului, contractul de concesiune.
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ROMANIA
JUDETUL TIMIS
COMUNA PISCHIA
CONSILIUL LOCAL

RAPORT DE SPECIALITATE
nr. 936/28.03.2023
privind insusirea documentatiei de atribuire si aprobarea concesionarii prin licitatie publica
a terenului extravilan inscris in C.F.nr.404192 Pischia

Subsemnatul Guran Nicolae Lucian, consilier juridic in cadrul compartimentului juridic si de achizitii
publice al Primariei comunei Pischia, judetul Timis;

Avand in vedere Raportul de evaluare nr. Offi 004/26.01.2023, intocmit de catre S.C. Office Evcad
S.R.L, inregistrat la Primaria comunei Pischia sub nr. 197/30.01.2023, privind stabilirea valorii de piata in
vederea concesionarii imobilului teren extravilan in suprafata de 58.976 mp, cu regim juridic de ,ape
statatoare”, inscris in CF 404192 Bencecu de Jos, HB 1747, proprietar: Comuna Pischia, domeniul privat;

Urmare a Referatului nr. 935/28.03.2023 al Primarului Comunei Pischia, d-1 loan SAS, prin care
solicita insusirea documentatiei de atribuire si aprobarea concesiondrii prin licitatie publica a terenului
extravilan inscris in C.F.nr.404192 Pischia:

Avand in vedere Avizul nr. 2708/PS/03.09.2021 (nr. 2728/16.09.2021) eliberat de Administratia
Nationala a Rezervelor de Stat si probleme Speciale,

In temeiul prevederilor : art.302 - art.330 si art.362 alin.1 si 3 din Ordonanta de urgentd a
Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificérile si completirile ulterioare;

- art. 17 din Legea nr. 50/1991, republicata, privind autorizarea executirii lucririlor de constructii,
cu modificarile si completarile ulterioare;

Conform prerogativelor conferite de art.129 alin.2 lit.c, alin.6 lit.a si b, art. 139 alin.1 si alin.3 lit.g
din Ordonanta de urgenta a Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare,

Precizez ca sunt intrunite conditiile de legalitate pentru a fi supus dezbaterii:

Art.1. Insusirea raportului de evaluare intocmit de S.C.Office Evcad S.R.L., nr.Offi 004/26.01.2023,
inregistrat la Primaria comunei Pischia sub nr.197/30.01.2023, privind stabilirea valorii de piata in vederea
concesiondrii terenului Hb 1747 situat in extravilanul localit3tii Bencecu de Jos, in suprafata de 58.976 mp.,
avand categoria de folosintd - ape stitatoare, proprietate privati a comunei Pischia, finscris in
C.F.nr.404192 Pischia, avand nr.cad.404192, evaluat la 363.767 lei exclusiv T.V.A., 432.886 lei inclusiv
T.V.A.

Art.2. Insusirea studiului de oportunitate, instructiunile privind ofertarea, organizarea Si
desfasurarea procedurii de licitatie, si caietul de sarcini, parte a documentatiilor de atribuire, care vor
reprezenta anexa la prezenta hotarare.

Art.3. Aprobarea concesionarii prin licitatie publicd, pe o perioad3 de 32 ani, a terenului Hb 1747
situat in extravilanul localitatii Bencecu de Jos, in suprafatd de 58.976 mp., proprietate privati a comunei
Pischia, inscris in C.F.nr.404192 Pischia, avidnd nr.cad.404192, cu scopul realizirii unei locatii destinate
pescuitului sportiv si de agreement sau intrebuintare economica similara, care s3 respecte conditiile de
mediu si/sau alte conditii specifice, evaluat la la 363.767 lei exclusiv T.V.A., 432.886 lei inclusiv T.V.A..
Pretul minim al redeventei anuale, reprezentand valoarea de piata recuperabild in 25 de ani, conform
art.17 din Legea nr.50/1991, republicatd, este de 14.550,68 lei + TVA/an (valoare de pornire a licitatiei
pentru redeventd, pentru intreaga suprafatd de 58.976 mp).

Pentru realizarea locatiei destinata pescuitului sportiv si de agrement sau intrebuintare economica
similara, concesionarul are obligatia obtinerii autorizatiei de construire in primii 2 ani, iar efortul financiar
aferent lucrarilor de curatire, decolmatare, excavare, asigurarea sursei de apa si popularea cu peste si/sau
intrebuintare similard, trebuie realizate in primii 4 ani de concesiune.
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Scopul declarat al concesiondrii, care va reprezenta obligatie imperativd a concesionarului sub
sanctiunea denuntarii unilaterale a contractului de concesiune de citre concedent, este acela de a
valorifica imobilul concesionat, in conformitate cu destinatia acestuia, care raméne neschimbatd, prin
investitii de capital, pentru realizarea unei locatii destinate pescuitului sportiv si de agrement sau
intrebuintare similara.

Art.4. Constituirea Comisiei de evaluare a ofertelor, care va fi responsabild de desfdsurarea
procedurii de licitatie publicd, in urmatoarea components:

- Guran Nicolae Lucian, consilier juridic, presedinte;

z Herec Cristina Marioara, inspector superior, secretar;

- Minea Bianca, inspector asistent, membru;

- Jurj Gheorghe, viceprimar/consilier local, membru;

- Litoiu Vasile-Stefan, consilier local, membru;

- Precup Dan-Florin, consilier local, membru supleant;

- Sofronici Alexandru, consilier local, membru supleant.

Art.5. Imputernicirea d-lui Sas loan, primarul comunei Pischia, s3 semneze in numele concedentului,
contractul de concesiune.

Intocpni
Guran Ni ucian,

1]

T
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Anexa
la Proiectul de hotarare din data de 28.03.2023
privind insusirea Raportului de evaluare, a Studiului de oportunitate si Caietului de
sarcini, in vederea concesionarii prin licitatie publica a imobilului inscris in CF 404192
Bencecu de Jos, HB 1747, proprietar: Comuna Pischia, domeniul privat

DOCUMENTATIE DE ATRIBUIRE
COMUNA PISCHIA

STUDIU DE OPRTUNITATE
privind concesionarea prin licitatie publica a
terenului extravilan in suprafata de 58.976 mp, cu regim juridic de ,,ape statatoare”,
inscris in CF 404192 Bencecu de Jos, HB 1747

1: Informatii generale privind Concedentul

Comuna PISCHIA

Loc. PISCHIA, nr. 261 judetul Timis, cod postal 307325
Tel: (+40) 256-234101, FAX: (+40) 256-234101;

Email primaria_pischia @yahoo.com

In prezent, suprafata care va face obiectul concesiunii nu este exploatata si nu aduce
niciun beneficiu. Admnistrarea privata si dezvoltarea acesteia prin investitii de capital va aduce
concedentului venituri din redeventa, care nu sunt substantiale, dar trebuie corelate cu
avantajele pe orizontala pe care le confera investitia pentru locuitorii comunei.

1. INFORMATII GENERALE PRIVIND OBIECTUL CONCESIUNII

1.1. Descrierea si identificarea bunului care urmeaza sa fie concesionat
*teren extravilan in suprafata de 58.976 mp, cu regim juridic de ,ape statatoare”,
inscris in CF 404192 Bencecu de Jos, HB 1747, proprietar: Comuna Pischia, domeniul
privat

1.2. DESTINATIA BUNURILOR CE FAC OBIECTUL CONCESIUNII

In prezent terenul este acoperit de apa si de vegetatie specifica, namol si deseuri.

Concesionarul se obliga sa dezvolte bunul concesionat, prin investitii de capital, in scopul
realizarii unei locatii destinate pescuitului sportiv si de agrement, sau intrebuintare economica
similara, care sa respecte conditiile de mediu si/sau alte conditii specifice. Efortul financiar
aferent lucrarilor de curatire, decolmatare, excavare, asigurare sursa de apa si populare cu
peste sifsau intrebuintare similara, trebuie realizate in primii 4 ani de concesiune (obtinerea
autorizatiei de construire in primii 2 ani), sub sanctiunea posibilitatii concedentului de a rezilia
contractul.

il Anexa la Proiectul de hotarare din data de 28.03.2023, privind insusirea Raportului de
evaluare, a Studiului de oportunitate si Caietului de sarcini, in vederea concesionarii prin
licitatie publica a imobilului inscris in CF 404192 Bencecu de Jos, HB 1747, proprietar:
Comuna Pischia, domeniul privat



1.3. Conditiile de exploatare a concesiunii

Pentru suprafata care se concesioneaza, concesionarul are obligatia realizarii lucrurilor de
investitie, astfel incat sa se asigure destinatia si scopul urmarit al concesionarii, in sensul
exploatarii prevazute la art. 1.2. si 1.4.

1.4. Scopul
Scopul contractului de concesiune este acela de a dezvolta bunul concesionat, prin investitii de
capital, in scopul realizarii unei locatii destinate pescuitului sportiv si de agrement, sau
intrebuintare similara.

2. CONDITII OBLIGATORIl PRIVIND EXPLOATAREA CONCESIUNII SI MOTIVATII DE
NATURA ECONOMICA, SOCIALA SI DE MEDIU

2:1. mentinerea regimului juridic al bunului

2.2 exploatarea bunului in scopul in care este concesionat

2.3. realizarea investitiilor minime necesare, in termenul stabilit de catre concedent
(2 ani obtinere A.C., 4 ani finalizare investitie)

2.4. respectarea legislatiei in materie, implicit de mediu

2.5: asigurarea exploatarii in regim de continuitate (activitatile sezoniere sunt
asimilate regimului de continuitate)

2.6. concedentul are dreptul ca prin imputernicitii sai sa controleze modul cum este

folosit si intretinut de catre concesionar terenul concesionat si sa ia masurile ce se

impun in vederea unei bune intretineri si folosirii judicioase, potrivit destinatiei stabilite

in cadrul licitatiei.
2.7. La incetarea contractului de concesiune prin ajungere la termen, toate bunurile
trec in deplina proprietate a concedentului. Clauza este valabila in conditiile in care
concedentul, la solicitarea concesionarului, nu refuza prelungirea contractului cu pana la
jumatate din termenul initial, sau daca nu se afla in culpa contractuala, in schimbul platii
unei sume egale cu valoarea contabila a investitiei. Aceasta reprezinta o optiune, iar in
conditiile in care concedentul nu este interesat sa patreze investitiile realizate de catre
concesionar, acesta din urma este obligat sa predea bunul concesiunii liber de sarcini.

Avanatajele exploatarii bunului concesionat, prin investitii private, de natura a aduce
venituri suplimentare bugetului local, a crea locuri de munca si a aduce valoare adaugata unui
bun care in prezent are productivitate zero, reprezinta argumente solide in vederea initierii si
finalizarii demersului propus privind cedarea folosintei pe termen lung, prin concesionare.

3. DURATA CONTRACTULUI DE CONCESIUNE
Durata contractului de concesiune este de 32 de ani, putand fi prelungita cu jumatate
din durata initiala, fara a depasi 49 de ani

721 Anexa la Proiectul de hotarare din data de 28.03.2023, privind insusirea Raportului de
evaluare, a Studiului de oportunitate si Caietului de sarcini, in vederea concesionarii prin
licitatie publica a imobilului inscris in CF 404192 Bencecu de Jos, HB 1747, proprietar:
Comuna Pischia, domeniul privat



4, NIVELUL MINIM AL REDEVENTEI
4.1, Nivelul minim al redeventei este de 14.550,68 lei/ an + TVA, valoare ce s-a
calculat avand in vedere:
a) proportionalitatea redeventei cu beneficiile obtinute din exploatarea bunului de
catre concesionar;
b) valoarea de piatd a bunului care face obiectul concesiunii;
c) corelarea redeventei cu durata concesiunii.

Se are in vedere aspectul ca sunt necesare investitii semnificative, pentru realizarea unei
investitii sustenabile din punct de vedere economic, singurul avantaj pe care bunul supus
concesionarii il prezinta in momentul de fata fiind pozitionarea relativ apropiata de zona de
intravilan a localitatii Bencecu de Jos, precum si regimul juridic / categoria de folosinta, care se
preteaza investitiei dorite. Tocmai din acelasi motiv, se impune ca durata concesiunii sa fie
apropiata de durata maxima prevazuta de art. 306 din 0.U.G. nr. 57/2019, pentru ca oferta de
concesionare sa fie atractiva in scopul unei competitii cat mai vaste la procedura de licitatie, dar
si pentru a oferi siguranta viitorului adjudecatar.

Din motivele anterior enuntate, redeventa minima se va raporta preponderent la

componenta b) — valoare de piata a bunului supus concesionarii, fiind calculata astfel:
Valoare de piata imobil, conform Raportului de evaluare nr. 197/30.01.2023 (Offi
004/26.01.2023), este de: 363.767 lei / 25 ani => 14.550,68 lei + TVA/an (valoare de pornire a
licitatiei pentru redeventa, pentru intreaga suprafata de 58.976 mp)

Aceasta valoare va reprezenta pretul de pornire la licitatia care se va organiza in vederea
atribuirii contractului de concesionare, procedura de ofertare urmand a fi realizata »in plic
inchis”, fara posibilitate de imbunatatire (exceptie fac exclusiv situatiile in care exista doua
oferte clasate pe locul 1, cu acelasi pret, pentru care departajarea se va realiza prin
reofertare/imbunatatiere a ofertei initiale).

Procedura de licitatie se va organiza dupa trecerea unui interval de cel putin 20 de zile,
calculate de la data indeplinirii tuturor formelor de publicitate.

Aprobarea procedurii/documentatiei de atribuire se realizeaza prin hotarare a autoritatii
deliberative, adoptata cu majoritate absoluta, dupa obtinerea in prealabil a avizului obligatoriu
al Administratiei Nationale a Rezervelor de Stat si Probleme Speciale si al Statului Major
General privind ne/incadrarea obiectului concesiunii in infrastructura sistemului national de
aparare.

Primar, loan SA

—— @ :
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Anexa
la Proiectul de hotarare din data de 28.03.2023
privind insusirea Raportului de evaluare, a Studiului de oportunitate si Caietului de sarcini, in
vederea concesionarii prin licitatie publica a imobilului inscris in CF 404192 Bencecu de Jos, HB
1747, proprietar: Comuna Pischia, domeniul privat

CAIET DE SARCINI
privind concesionarea prin licitatie publica a
terenului extravilan in suprafata de 58.976 mp, cu regim juridic de , ape statatoare”,
inscris in CF 404192 Bencecu de Jos, HB 1747

l. Informatii generale privind Concedentul
Comuna PISCHIA
Loc. PISCHIA, nr. 261 judetul Timis, cod postal 307325
Tel: (+40) 256-234101, FAX: (+40) 256-234101;
Email primaria_pischia @yahoo.com

Il. INFORMATII GENERALE PRIVIND OBIECTUL CONCESIUNII

Descrierea si identificarea bunului care urmeaza sa fie concesionat:
*teren extravilan in suprafata de 58.976 mp, cu regim juridic de ,ape statatoare”,
inscris in CF 404192 Bencecu de Jos, HB 1747, proprietar: Comuna Pischia, domeniul
privat

. DESTINATIA BUNURILOR CE FAC OBIECTUL CONCESIUNII

In prezent terenul este acoperit de apa si de vegetatie specifica, namol si deseuri.

Concesionarul se obliga sa dezvolte bunul concesionat, prin investitii de capital, in scopul
realizarii unei locatii destinate pescuitului sportiv si de agrement, sau intrebuintare economica
similara, care sa respecte conditiile de mediu si/sau alte conditii specifice. Efortul financiar
aferent lucrarilor de curatire, decolmatare, excavare, asigurare sursa de apa si populare cu
peste si/sau intrebuintare similara, trebuie realizate in primii 4 ani de concesiune (obtinerea
autorizatiei de construire in primii 2 ani), sub sanctiunea posibilitatii concedentului de a rezilia
contractul.

a. Conditiile de exploatare a concesiunii

Pentru suprafata care se concesioneaza, concesionarul are obligatia realizarii lucrarilor de
investitie, astfel incat sa se asigure destinatia si scopul urmarit al concesionarii, in sensul
exploatarii prevazute la art. Ill.
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b. Scopul
Scopul contractului de concesiune este acela de a dezvolta bunul concesionat, prin
investitii de capital, in scopul realizarii unei locatii destinate pescuitului sportiv si de agrement,
sau intrebuintare similara.

c. Conditii privind exploatarea bunului concesionat
- mentinerea regimului juridic al bunului, exploatarea bunului in scopul in care este
concesionat
- realizarea investitiilor minime necesare, in termenul stabilit de catre concedent (2 ani
obtinere A.C,, 4 ani finalizare investitie)
- respectarea legislatiei in materie, implicit de mediu
- asigurarea exploatarii in regim de continuitate (activitatile sezoniere sunt asimilate
regimului de continuitate)
Concedentul are dreptul ca prin imputernicitii sai sa controleze modul cum este folosit si
intretinut de catre concesionar terenul concesionat si sa ia masurile ce se impun in vederea
unei bune intretineri si folosirii judicioase, potrivit destinatiei stabilite in cadrul licitatiei.

d. Regimul bunurilor proprii, respectiv bunurile utilizate de concesionar in
derularea concesiunii

La incetarea contractului de concesiune prin ajungere la termen, toate bunurile trec in
deplina proprietate a concedentului. Clauza este valabila in conditiile in care concedentul, la
solicitarea concesionarului, nu refuza prelungirea contractului cu pana la jumatate din termenul
initial, sau daca nu se afla in culpa contractuala, in schimbul platii unei sume egale cu valoarea
contabila a investitiei. Aceasta reprezinta o optiune, iar in conditiile in care concedentul nu este
interesat sa patreze investitiile realizate de catre concesionar, acesta din urma este obligat sa
predea bunul concesiunii liber de sarcini.

Categoriile de bunuri ce vor fi utilizate de concesionar in derularea contractului sunt:

a) Bunuri de retur - sunt bunurile care revin pe deplin drept, gratuit si libere de orice
sarcini concedentului, la incetarea contractului de concesiune. Sunt bunuri de retur, bunurile
care fac obiectul concesionarii (terenul in suprafata de 58.976 mp).

b) Bunuri de preluare - sunt considerate constructiile realizate in conditiile legii cu
autorizatie de construire, constructii care la expirarea contractului pot reveni concesionarului in
conditiile clauzei Ill. lit. d) alin. 1.

c) Bunuri proprii - sunt bunurile care, la incetarea contractului de concesiune, raman in
proprietatea concesionarului. Sunt bunuri proprii bunurile care au apartinut concesionarului si
au fost utilizate de catre acesta pe toata durata concesiunii -utilaje, unelte, etc.

V. CONDITII OBLIGATORII PRIVIND EXPLOATAREA CONCESIUNII
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Este interzisa subconcesionarea (concesionarul poate initia asocieri in scopul realizarii
obiectivelor de investitie, conditionat de obtinerea prealabila a acordului concedentului).

De asemenea, concedentul ca stabili conditiile in care concesionarul poate inchiria bunul
concesionat pe durata concesiunii, dupa caz.

V. DURATA CONTRACTULUI DE CONCESIUNE
Durata contractului de concesiune/inchiriere este de 32 de ani, cu posibilitatea
prelungirii sale cu cel mult 16 ani.

VII. NIVELUL MINIM AL REDEVENTEI

Nivelul minim al redeventei este de 14.550,68 lei/ an + TVA, valoare ce s-a calculat in
felul urmator:

Valoare de piata imobil, conform Raportului de evaluare nr. 197/30.01.2023 (Offi
004/26.01.2023), este de: 363.767 lei / 25 ani => 14.550,68 lei + TVA/an (valoare de pornire a
licitatiei pentru redeventa, pentru intreaga suprafata de 58.976 mp)

VIIl. OBLIGATII DE PREVENIRE SI PROTECTIA MEDIULUI SI A PERSOANELOR

Toate normele de mediu vor fi respectate cu strictete, sub sanctiunea platii de daune-
interese si rezilierii contractului. Concesionarul este responsabil fata de concedent si pentru
fapta unor terte persoane, in tot ceea ce priveste bunul concesionat.
Nu sunt solicitate garantii de catre concedent, insa orice prejudiciu cauzat din culpa sau din
cauza nerespectarii obligatiilor asumate de catre concesionar, il va indreptati pe concedent sa
solicite reparatii proportionale;

Nu sunt conditii speciale impuse de natura bunurilor ce fac obiectul concesiunii, insa
concesionarul este pe deplin responsabil de siguranta exploatarii bunului concesionat, de
modalitatea in care foloseste si conserva bunul, de protectia mediului, protectia muncii, conditii
impuse de acordurile si conventiile internationale la care Romania este parte, sau orice alte
norme legale incidente.

Concedentul asigura accesul direct, nerestrictionat si deplin, prin mijloace electronice, la
continutul documentatiei de atribuire.

X. CONDITIILE DE VALABILITATE PE CARE TREBUIE SA LE INDEPLINEASCA OFERTELE

La licitatie participa orice persoane juridice interesate. Nu este necesar sa detina la
momentul ofertarii un obiect de activitate specific investitiei ceruta de contractul de
concesionare, insa adjudecatarul va trebui sa detina capacitatea logistica si juridica sa isi
onoreze toate obligatiile contractuale, in termenul asumat contractual.

Documentele de calificare se vor depune in plic, la sediul concedentului si se vor
inregistra, in ordinea primirii ofertelor, precizandu-se data si ora.
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Pe plic se va indica obiectul concesiunii, pentru care este depusa oferta.

Plicul va trebui sa contina:
» Acte doveditoare privind calitatile si capacitatile ofertantilor:

a) Dovada inregistrarii ca forma de organizare juridica — copie
conforma certificat de inmatriculare;

b) Extras de la ONRC (Oficiul National al Registrului Comertului) - copie
conforma

c) Certificat privind plata obligatiilor catre bugetul local eliberat de
catre Primaria in a carei raza teritoriala isi are sediul social ofertantul
din care sa rezulte faptul ca ofertantul NU ARE OBLIGATII RESTANTE
la bugetul local, valabil la data depunerii ofertelor, in original sau
copie conforma cu originalul;

d) Certificat de atestare fiscala emis de ANAF din care sa rezulte faptul
ca ofertantul NU ARE OBLIGATII RESTANTE la bugetul general
consolidat - original sau copie conforma;

e) Dovada platii garantiei de participare, care se stabileste in cunatum
de 1.456 lei.

XI. CLAUZELE REFERITOARE LA INCETAREA CONTRACTULUI DE CONCESIUNE

Contractul de concesiune inceteaza:

o la expirarea datei stabilite ca valabilitate a acestuia, daca nu se solicita prelungirea

cu inca jumatate din perioada initiala;

e In cazul in care interesul national sau local o impune, prin denuntarea unilaterala de

catre proprietar.

e In cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de catre concesionar, prin denuntarea

unilaterala de catre proprietar.

Executarea cu intarziere a obligatiilor de plata conduce la calculul penalitatilor de
intarziere conform prevederilor contractuale. Daca pana la sfarsitul anului nu se achita plata
redeventei aferenta anului respectiv, contractul se va putea rezilia de plin drept, fara alte
formalitati. Cel tarziu la data de 01.10. plata redeventei pentru anul in curs trebuie realizata in
totalitate.

Rezilierea va opera pe deplin drept in cazul subconcesionarii.

Concesionarul poate renunta la concesiune din motive obiective, justificate.

INTOCMIT, )
Consilier juridi //

Guran Nicolae Lucjan

al.
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Anexa
la proiectul de hotarare din 28.03.2023

INSTRUCTIUNI PRIVIND OFERTAREA, ORGANIZAREA S| DESFASURAREA PROCEDURII DE LICITATIE
PUBLICA IN VEDEREA CONCESIONARII
prin licitatie publica a imobilului inscris in CF 404192 Bencecu de Jos, HB 1747, proprietar: Comuna
Pischia, domeniul privat

Imobil: teren in suprafata de 58.976 mp, cu regim juridic de ,ape statatoare”, inscrisa in CF 404192
Bencecu de Jos, HB 1747, proprietar: Comuna Pischia, domeniul privat
Calitatea de concesionar o poate avea orice persoana fizica sau juridica, romana ori straina.
Desfdsurarea procedurii de concesionare:

A. Procedura licitatiei publice
Licitatia se initiaza prin publicarea unui anunt de licitatie de citre concedent in Monitorul Oficial al
Romaniei, Partea a Vl-a, intr-un cotidian de circulatie national3 si intr-unul de circulatie locald, pe
pagina sa de internet ori prin alte medii ori canale publice de comunicatii electronice.
NU sunt cerinte speciale privind obligativitatea vizitarii amplasamentului, insa la cererea persoanelor
interesate, concedentul poate stabili data si ora la care orice potential ofertant poate fi insotit in
vederea realizarii acestui demers. In lipsa unei solicitari exprese din partea persoanelor interesate,
concesionarul / ofertantii nu vor putea invoca motive care au legatura cu situatia real existenta a
bunului supus concesionarii.

Orice persoana interesatd are dreptul de a solicita clarificiri privind documentatia de
atribuire.

Concedentul are obligatia de a raspunde, in mod clar, complet si fird ambiguitati, la orice
clarificare solicitatd, intr-o perioada care nu trebuie s& depdseasci 5 zile lucritoare de la primirea
unei astfel de solicitari.

Concedentul are obligatia de a transmite rdspunsurile insotite de intrebérile aferente citre
toate persoanele interesate care au obtinut documentatia de atribuire, ludnd masuri pentru a nu
dezviélui identitatea celui care a solicitat clarificirile respective.

Concedentul are obligatia de a transmite rdspunsul la orice clarificare cu cel putin 5 zile
lucrdtoare inainte de data-limitd pentru depunerea ofertelor.

In cazul in care solicitarea de clarificare nu a fost transmis3 in timp util, punand astfel
concedentul in imposibilitatea de a respecta termenul previzut la alin. anterior, acesta din urm3 are
obligatia de a rdspunde la solicitarea de clarificare in misura in care perioada necesars pentru
elaborarea si transmiterea raspunsului face posibild primirea acestuia de citre persoanele interesate
inainte de data-limit3 de depunere a ofertelor.

Procedura de licitatie se poate desfasura numai daca in urma publicirii anuntului de licitatie
au fost depuse cel putin dou3 oferte valabile.

In cazul in care in urma publicarii anuntului de licitatie nu au fost depuse cel putin dou3
oferte valabile, concedentul este obligat sd anuleze procedura si sd organizeze o noui licitatie, cu
respectarea acelorasi reguli procedurale.

in cazul organizrii unei noi licitatii, procedura este valabild in situatia in care a fost depusi
cel putin o ofertd valabil3.

1. Dupa primirea ofertelor, in perioada anuntata si inscrierea lor in ordinea primirii in registrul
“intrari-iesiri”, plicurile inchise si sigilate vor fi predate comisiei de evaluare, la data si ora fixate
pentru deschiderea lor, prevazuta in anuntul publicitar.

2. Sedinta de deschidere a plicurilor este publica, in sensul in care vor putea participa si ofertantii
prin intermediul persoanei imputernicite in acest sens.

3. Dupa deschiderea plicurilor exterioare, comisia de evaluare elimina ofertele care nu contin
totalitatea documentelor de eligibilitate, cerute in “Caietul de sarcini”, urmand a consemna in
cuprinsul procesului-verbal rezultatul deschiderii plicurilor respective.
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La aceasta etapa, publica, se consemneaza continutul ofertelor, datele sunt insusite de catre
membrii comisiei si de catre reprezentantii ofertantilor, iar deliberarea se realizeaza ulterior de catre
comisie.

4. Tn termen de 3 zile lucritoare de la primirea raportului comisiei de evaluare, autoritatea
contractanta informeaza in scris ofertantii ale ciror oferte au fost excluse, indicind motivele
excluderii.

5. In cazul in care nu exista cel putin doua oferte eligibile, Comisia de evaluare va intocmi un proces-
verbal care va constata imposibilitatea continuarii procedurii, care va fi anulata, urmand a se stabili o
noua procedura viitoare,

6. Criteriul de atribuire al contractului de concesiune este cel mai mare nivel al redeventei anuale
ofertat.

7. Pe baza evaluarii ofertelor, comisia de evaluare intocmeste un raport care cuprinde descrierea
procedurii de concesionare si operatiunile de evaluare, elementele esentiale ale ofertelor depuse si
motivele alegerii ofertantului castigator sau, in cazul in care nu a fost desemnat castigator nici un
ofertant, cauzele respingerii sau anularii procedurii.

8. Tn cazul in care existd punctaje egale intre ofertantii clasati pe primul loc, departajarea acestora se
va face prin reofertare competitiva, astfel:

- ofertantii ale caror oferte au fost clasate pe primul loc (la egalitate de punctaj, avand un pret al
redeventei anuale egal), sunt invitati sa reoferteze in plic inchis, in sensul imbunatatirii ofertei initiale
(cu minimum 5% mai mult decat oferta initiala); procedura se poate repeta pana la momentul
existentei unei departajari.

* prin sintagma ,,cu minimum 5% mai mult decat oferta initiala” se intelege orice oferta de pret, mai
mare cu cel putin 5% fata de oferta initiala;

* ofertantul care nu isi imbunatateste oferta ramane cu valoarea ofertata in cadrul procedurii;

* procedura este valabil desfasurata daca exista minimum o oferta imbunatatita, in cadrul sesiunii de
reofertare competitiva; in cazul in care niciunul dintre ofertanti nu isi imbunatateste oferta prin
reofertare, li se va solicita o singura data (in plus) sa realizeze acest demers, sub sanctiunea anularii
procedurii.

* Autoritatea va comunica ofertantilor clasati pe primul loc data limita pana la care se vor putea
primi ofertele cu valoarea imbunatatita a redeventei anuale, asigurand minim 3 zile calendaristice
intre data informarii candidatilor si data limita de primire a ofertelor.

9. In cazul in care licitatia publica nu a condus la desemnarea unui castigator, se va consemna
aceasta situatie intr-un proces verbal si se va organiza o noua licitatie.

10. In baza procesului — verbal in care se mentioneaza ofertele valabile, ofertele care nu indeplinesc
criteriile de valabilitate si motivele excluderii acestora din urm3 de la procedura de atribuire, comisia
de evaluare intocmeste, in termen de 3 zile lucritoare, un Raport.

11. Concedentul, in termen de 3 zile lucrdtoare de la data intocmirii Raportului, informeaza, in scris,
cu confirmare de primire, ofertantii ale ciror oferte au fost excluse, indicand motivele excluderii.

Membrii comisiei de evaluare, supleantii si invitatii sunt obligati s3 dea o declaratie de
compatibilitate, impartialitate si confidentialitate pe propria rispundere, dup3 termenul-limiti de
depunere a ofertelor, care se va pistra aldturi de dosarul concesiunii.

Membrii comisiei de evaluare au obligatia de a pastra confidentialitatea datelor,
informatiilor si documentelor cuprinse in ofertele analizate.

B. Garantii

1. In vederea participarii la licitatie, ofertantii sunt obligati sa depuna la Autoritate garantia de
participare. Garantia de participare se stabileste la nivelul contravalorii a 10% din valoarea
redeventei minime anuale exclusiv TVA.

GARANTIA DE PARTICIPARE SE PLATESTE ANTICIPAT, dovada platii urmand a fi analizata prioritar.

2. Ofertantilor necastigatori li se restituie garantia in termen de 7 zile de la desemnarea ofertantului
castigator in urma unei cereri de restituire.
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3. Garantia de participare la licitatie se pierde in urmatoarele cazuri:

a.) daca ofertantul isi retrage oferta in termenul de valabilitate al acesteia (valabilitatea minima a
ofertei fiind de 90 de zile).

b.) in cazul ofertantului castigator, daca acesta nu se prezinta in termenul de 20 de zile de la data la
care concedentul a informat ofertantul despre alegerea ofertei sale, pentru semnarea contractului de
concesiune.

c) in orice alta situatie in care ofertantul, prin fapta sau omisiunea sa culpabila, creeaza un prejudiciu
autoritatii.

4. Garantia de participare se poate constitui :

- in numerar la casieria Primariei/Autoritatii;

- cu ordin de plata, sau prin scrisoare de garantie bancara sau o polita de asigurare care asigura
concedentului dreptul de a executa garantia la simpla solicitare, fara nicio obligatie de a proba
suplimentar.

C. Reguli privind ofertarea

(1) Ofertantul are obligatia de a elabora oferta in conformitate cu prevederile documentatiei de
atribuire si cu respectarea prezentelor reguli.

(2) Ofertele se redacteazi in limba romanai.

(3) Ofertele se depun la sediul autoritatii contractante conform adresei precizate in anuntul de
licitatie, intr-un plic sigilat, care se inregistreazi de autoritatea contractantd, precizindu-se data si
ora.

(4) Pe plic se va indica obiectul licitatiei pentru care este depusa oferta.

Oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al continutului, pe toata perioada de valabilitate
stabilita de autoritatea contractanta (minim 90 de zile).

Pe parcursul aplicarii procedurii de atribuire concedentul are obligatia de a lua toate masurile
necesare pentru a evita situatiile de naturd si determine aparitia unui conflict de interese sifsau
manifestarea concurentei neloiale.

Nerespectarea prevederilor alin. anterior se sanctioneazi potrivit dispozitiilor legale in
vigoare.

Persoana care a participat la intocmirea documentatiei de atribuire are dreptul de a fi
ofertant, dar numai in cazul in care implicarea sa in elaborarea documentatiei de atribuire nu este de
natura sa defavorizeze concurenta.

Persoanele care sunt implicate direct in procesul de verificare/evaluare a ofertelor nu au
dreptul de a fi ofertant sub sanctiunea excluderii din procedura de atribuire.

Nu au dreptul s3 fie implicate in procesul de verificare/evaluare a ofertelor urmitoarele
persoane:

a) sot/sotie, ruda sau afin pana la gradul al ll-lea inclusiv cu ofertantul, reprezentant legal
persoana fizica;

b) sot/sotie, ruda sau afin pana la gradul al ll-lea inclusiv cu persoane care fac parte din consiliul
de administratie, organul de conducere ori de supervizare al unuia dintre ofertanti, persoane juridice,
terti sustinatori sau subcontractanti propusi;

c) persoane care detin parti sociale, pirti de interes, actiuni din capitalul subscris al unuia dintre
ofertanti, terti sustintori sau subcontractanti propusi sau persoane care fac parte din consiliul de
administratie, organul de conducere ori de supervizare al unuia dintre ofertanti, terti sustindtori sau
subcontractanti propusi;

d) membri in cadrul consiliului de administratie/organului de conducere sau de supervizare al
ofertantului si/sau actionari ori asociati semnificativi persoane care sunt sot/sotie, ruda sau afin pan3
la gradul al ll-lea inclusiv ori care se afla in relatii comerciale cu persoane cu functii de decizie in
cadrul entitatii contractante.
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Nu pot fi nominalizate de citre ofertant pentru executarea contractului persoane care sunt
sot/sotie, ruda sau afin pani la gradul al ll-lea inclusiv ori care se afli in relatii comerciale cu
persoane cu functii de decizie in cadrul entitdtii contractante.

Contractul de concesiune de bunuri proprietate publicd se incheie in form3 scris3, sub
sanctiunea nulitatii.
Predarea-primirea bunului se face pe bazi de proces-verbal.

Orice persoana care probeaza o vatamare din cauza unui act al concedentului, in legatura cu
procedura de licitatie in vederea atribuirii contractului de concesiune, se poate adresa instantei de
contencios administrativ si fiscal a Tribunalului Timis, in termen de cel mult 5 zile de la data
producerii acestei vatamari.

Tntocmit, 7
Consilier juridic,
Guran Nicolae-Lucia Vi
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& ADMINISTRATIA NATIONALA
B A REZERVELOR DE STAT SI PROBLEME SPECIALE

O Nesecret

Nr. 2708 PS/ 0:5‘ .2021

TPRIMARIA COMUN

o, rans

Ii “Zzzgm ] !!l!f;Zé__‘_ @Z:{Q:Z
PRIMARULUI CCMUNEI PISCHIA, JUDETUL TWE_ : Rzr
Domnul loan SAS

Ca urmare a adresei dumneavoastra nr. 2355 din 04.08.2021 referitoare la
obtinerea avizului privind incadrarea obiectului concesiunii in infrastructura
sistemului national de aparare pentru bunul proprietate privata ,, Teren in suprafata
de 58.976 mp.”, situat in sat Bencecu de Jos, comuna Pischia, judetul Timis,
identificat la pozitia 11 din anexa la Hotararea Consiliului local nr. 41/27.07.2021
privind aprobarea inventarului bunurilor care aparfin domeniului privat al comunei
Pischia, judetul Timis si inscris in Cartea funciara nr. 404192 a comunei Pischia,
avand numarul cadastral 404192, al imobilului situat in comuna Pischia, judetul
Timis,

in urma analizei documentatiei transmise §i a verificarii datelor existente,
Administratia Nationala a Rezervelor de Stat i Probleme Speciale emite prezentul

AVIZ

Potrivit prevederilor art. 108 lit. b), art. 308 alin. (4) lit. g) si art. 362 alin. (1) si
alin. (3) din OUG nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, bunul proprietate privata ce
face obiectul concesiunii nu se incadreazd in infrastructura sistemului national de

aparare.

/- PRESEDINTELE ADMINISTRATIEI NATIONALE

B-dul Libertafii 12A, sector 5, Bucuresti E E
Tel: 021 311 $377 /Fax: 021 311 4210
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SC Office Evcad SRL

Nr. autorizatie Membru Corporativ ANEVAR: 0086
Birou: Timisoara, Str. Vasile Loichitanr. 2 ap. 2
Tel. Mohil: 0722.151.088, tel birou 0786.114.878 email: contact@officeevead.ro. Site: https://e-valoarea.ro/

Evaluari proprietati imobiliare si bunuri mobile

Nr. [nreg. Offi 004/26.01.2023

-

NA PISCHIA
3 co‘\fu%ETUL TIMIS

T INTRARE /IESIRE _
i (-/7‘2_‘

* Nr ' i al
Ziua,’:}'\;} fiing 1 Anul ~ f"éx

RAPORT DE EVALUARE
ESTIMAREA VALORII DE PIATA IN VEDEREA CONCESIONARII

Bunuri subiect — Teren extravilan UATC Pischia
UAT Comuna Pischia, Jud. Timis

Beneficiar;
UAT COMUNA PISGHIA

Destinatar:
UAT COMUNA PISCHIA

Proprietar:
UAT COMUNA PISCHIA

Datele, informatile sl continutul prezeniuiul raport fiind confidentiale, nu vor putea i copiate i parte sau in totaliale 8100 yor fl transmise unor tert fird acordul sers $i prealabil al evaluatorulul si al elientului
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Sinteza evaluarii
' Client:
 Utilizatori desemnali:
Scopul evaluari:

Data evaluarii;

Proprielatea evaluat (adresa, Cod
Postal):

i Proprietar():

- Tipul proprietéfii subiect:
 Utilizare actuala | ocupata de:

Localizarea proprietatii in cadrul '
localitaii: ~§

UAT COMUNA PISCHIA
UAT COMUNA PISCHIA
Concesionare
26.01.2023

Loc. Bencecu de Jos, Hb 1747, Jud. Timis

UAT COMUNA PISCHIA
Bunuri constand in teren in extravilanul localitatii Pischia
Ape statatoare

pag2/20

Caracleristici localizare:  extravilan
Cursul de schrll.nb Valutar la data 4.9016 lei
‘evaluarii pentru leu / euro: % ;

[ __ Valaretotala estimata propusa peniru bunurile sublect esie de: _

I

i i imata |
E Denumire bunuri Localizare Extras CF Suprafata (mp) Valoare t;fnpszi:aesllma %
A R R T 5 TR KAy 2 74214 euro ]
[ ~ Apastatdoare Bencecu de Jos 404192 - 58976 363.767 loi |

Evaluator
SC Office Evcad SRL

Ignea Mihaela Alina
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1.

e e

TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. ldentificarea evaluatorului

Prestator / Evaluator:
Cod de inregistrare fiscala
Adresa:
Adresa lucrativa (Birou):
Date de contact:
Telefon:
Telefon Mobil:
Email:

SC Office Evcad SRL ~ nr. autorizalie 0086 / 2023
RO 29352960

Timisoara Str. Ghirodei nr. 24 Judetul Timis
Timisoara Str. Vasile Loichita nr 2 ap. 2

+40722151088
contact@officeevcad.ro

1.2. Identificarea clientului

Client:
Adresa:
Reprezentat prin:
Date de contact:
Telefon / Fax:
Telefon Mobil:
Email:
Utilizatori desemnati;

UAT COMUNA PISCHIA
Loc. Pischia, Str. Principala, Nr.261, Jud. Timis
loan Sas

0256.234.101

primaria@comunapischia.ro

Comuna Pischia

1.3. Identificarea altor utilizatori desemnati

Alti utilizatori desemnati:
Consiliul Local Pischia

Rapartul va fi depus la beneficiar

1.4. Activul (activele) supus(e) evaluarii

Tip proprietate:
Cladiri si constructii :

Alte componente ale proprietatii :

Dreptul de proprietate document de
proprietate:

Teren :

Alte componente ale proprietatii :

Dreptul de proprietate document de
proprietate:

1.5. Moneda evaluarii

Teren in extravilan
Nu e cazul
Nu e cazul

UAT COMUNA PISCHIA - Domeniul Privat

pag5/20

gr: Denumire bunuri Localizare Extras CF Su{pn::;ala Sarcini identificate CF
1 Apa stilitoare Bc”jzzu de 404192 58,976 Nu sunt
UAT COMUNA PISCHIA

Avand in vedere ca majoritatea tranzaciilor si ofertelor existente pana la data prezentului sunt efecluate in moneda de referinta Euro
(€) si valorile prezentate ca opinii in prezentul raport de evaluare sunt prezentate in euro (€) dar exprimate in Lei (RON) la cursul de
schimb din data evaluarii conform BNR. Valorile exprimate reprezinta valori care nu includ eventuale taxe, aferente proprietatii

imobiliare evaluate si considerata a fi platita integral (cash), f&ra conditii de plata deosebite (rate, leasing etc.).

1.6. Scopul evaluarii.

Evaluarea in prezentul raport este ceruta valoarea de piata in vederea concesionarii. Astfel scopul evaluarii este evaluarea

pentru a informa proprietarul cu privire

la Valoarea de piata in vederea concesionari.

Potrivit Standardelor de evaluare a bunurilor editia 2022, Valoarea de piaté ,este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei
datorii intre parfi identificate, aflate in cunostinta de cauza si hotérate, care reflecta interesele acelor parti.” Totodata, potrivit
Standardelor de evaluare a bunurilor editia 2022, valoarea de piata reprezinta suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbal(a) la data evaluaril, intre un cumparator hotrat si un vanzator hotért, intr-o tranzaclie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care pérlile au actionat in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.
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1.7. Tipul / tipurile valorii utilizat(e).

Un tip al valorii poate fi inclus in una din cele trei categorii principale:
(a) prima se refera la estimarea celui mai probabil pre{ care s-ar obtine intr-un schimb ipotetic pe o piata libera si concurentiala. In
aceasta cateqorie se incadreaza valoarea de piatd, asa cum este definita in aceste standarde; B
(b) a doua implica estimarea beneficiilor pe care o persoana sau o entitate le va obtine din detinerea unui activ. Valoarea este specifica
pentru acea persoand sau entitate i poate sa nu aiba nici o influenta pentru participantii de pe piata. In_aceasti cateqorie se
incadreaza valoarea de investitie si valoarea speciala, asa cum sunt definite in aceste standarde:
(c) a treia se refera la estimarea pretului care ar fi convenit, in mod rezonabil, intre doud parti specifice, pentru schimbul unui activ.
Desi s-ar putea ca parfile sa fie independente intre ele si negocierea si fie nepartinitoare, nu este necesar ca activul sa fie expus pe
piata, iar preful convenit poate fi unul care reflecta mai degraba avantajele sau dezavantajele specifice ale proprietatii pentru partile
implicate decat cele de pe piata, in ansamblul ei. In aceasta cateqorie se incadreazi valoarea justs, asa cum este definita in
standardele de evaluare din Romania.

In aceste conditii, evaluatorul a estimat Valoarea de piata.

- Standardele de Evaluare a bunurilor - editia 2022;
Standarde Generale

SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul General)

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)
SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 - Abordari i metode de evaluare (IVS 105)

O 00000

Standarde pentru active — Bunuri Imobile
o SEV 230 Drepturi asupra proprietafii imobiliare (IVS 400)

Ghiduri pentru active — Bunuri Imobile
o  GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Valoarea de piata reprezinta suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbal(a) la data evaludrii, intre un
cumparator hotérat si un vanzator hotérat, intr-o tranzactie neprtinitoare, dupa un marketing adecvat si in care pértile au actionat
fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fird constrangere.

in aceste condifii evaluatorul a estimat valoarea de piatd a proprietalii, asa cum este aceasta prevazuta in SEV 104 ca

fiind criteriul riguros de evaluare
Valoarea este un concept economic referitor la preful cel mai probabil, convenit de cumparatorii si vanzatorii unui bun sau serviciu,
disponibil pentru cumparare. Valoarea nu reprezinta un fapl, ci o estimare a celui mai probabil pret care va fi platit pentru bunuri sau
servicii, la o anumita data, in conformitate cu o anumita definitie a valorii.

Metodologia de evaluare, este realizatd in lumina standardului SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare,

Valoarea de piala este definita in SEV 104 - Tipuri ale valorii. Tipuri ale valorii al SEV ANEVAR 2022 cuprinde definitii,
principii $i concepte de evaluare general acceptate pe care se bazeaza Standardele Internalionale de Evaluare. Aceste * Tipuri ale
valorii” ar trebui sa fie luat in considerare si aplicat atunci cand sunt urmate standardele individuale si aplicatiile evaluarii. In privinta
costurilor de tranzactionare valoarea de piala este preful estimat de tranzactionare a unui activ, fara a include costurile vanzatorului
generale de vanzare sau costurile cumparatorului generate de cumpdrare §i fara a se face o ajustare pentru orice taxe platibile de
oricare parte, ca efect direct al tranzacfiei.

1.8. Data evaluarii
Evaluarea a fost realizala in data de 26.01.2023, la un curs valutar 1 Euro = 4,9016 lei.

1.9. Natura si amploarea activitatilor evaluatorului si oricare limitari ale acestora

Evaluatorul a analizat documentele puse la dispozitie de catre client si a identificat proprietatile in baza acestora
si a informatiilor furnizate de acesta.

La data inspectiei, au fost preluate informatii referitoare la proprietatile evaluate (drepturi de proprietate, istoric,
suprafete, caracteristicile proprietatilor).

Identificarea activelor a fost realizata impreuna cu reprezentantul clientului/proprietarului si la indicatia acestuia,
nu au fost furnizate documente pentru identificarea tuturor obiectivelor, acestea fiind prezentate in starea tehnica conform
informatiilor transmise de catre reprezentantul clientului/proprietarului.

Nu am avut la dispozitie documentele privind modul de dobandire si pentru proprietatile analizate, se presupune
ca dreptul de proprietate este valabil conform documentelor prezentate.
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Nu am avut la dispozitie certificate de urbanism pentru terenurile din patrimoniul clientului si nu au fost puse la
dispozitie toate extrasele de carte funciara, informatiile pentru estimarea valorilor au fost preluate din documentele si
datele puse la dispozitie de catre beneficiar.

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau amplasamentelor invecinate si nu
au fost inspectate partile ascunse solului /subsolului.

Nu am realizat o analiza structurala a proprietatilor, nici nu am inspectat acele parti care sunt acoperite,
neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnica precizata, conform informatiilor primite
de la client.

1.10. Natura si sursele de informatii pe care s-a bazat evaluarea.

Nu s-au realizat investigalii privind eventualele contaminari ale terenului sau amplasamentelor invecinate si nu au fost inspectate
partile ascunse solului /subsolului.
Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
*  Informatii privind situatia juridica a proprietatii puse la dispozitie de catre proprietar, informatii privind istoricul proprietatii
subiect din aceleasi surse de informare;
¢ Standardele de Evaluare a bunurilor 2022;
e Cataloage de cost actualizate;
« alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;
Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la evaluatori locali, agentiiimobiliare, informatii care au fost sintetizate
in analiza piefei imobiliare;
e Site-uri imobiliare.

1% Ipoteze semnificative si/ sau ipoteze speciale semnificative

La baza evalurii stau o serie de ipoteze generale si ipoteze speciale, prezentate in cele ce urmeaza. Opinia evaluatorului este
exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din acest raport,

Principalele ipoteze de care s-a {inut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urmatoarele:

» Toate aspectele juridice care fundamenteaza prezentul raport, se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de
catre proprietar UAT COMUNA PISCHIA, fiind prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Astfel,
dreptul de proprietate asupra proprietatii subiect este considerat valabil si market-abil;

» Se prezuma ca toate documentele si informatiile privind dreptul de proprietate sunt conforme ce realitatea, in caz contrar
raspunderea apartine exclusiv beneficiarului respectiv furnizorul informatiilor;

»  Se prezuma ca toate documentele tehnice si informatiile puse la dispozitie, reflecta realitatea privind proprietatea subiect, fara
nici o abatere de la documentalia tehnica;

Se prezuma ca proprietarul UAT COMUNA PISCHIA, deline dreptul de proprietate asupra bunurilor subiect, acestea constand in
teren in intravilan conform CF-uri 408998;

»  Seprezuma ca extrasul de Carte Funciara pus la dispozitie si atasate prezentului reflecta realitatea valabila la data evaluarii:

«  Seprezuma ca informatiile privind dreptul de proprietate, sunt conforme cu realitatea, si de asemenea se prezuma ca proprietatea
este edificata conform normativelor in vigoare, nefiind puse la dispozitie procesul verbal de receplie pentru cladire;

» Valoarea estimata exprimata in prezentul raport este valabila la data evalurii, cat si o perioada de timp dupa data acesteia avand
in vedere fluctuatiile pietei specifice, respectiv costurile de inlocuire pe piata.

 Valoarea cladirilor este estimata la data evaludrii pentru stadiul suprafefelor aferente conform suprafetelor asa cum reies din
documentatia pusa la dispozitie.

» Valoarea cotei de teren din parcela aferenta pe care este edificata cladirea subiect, nu este exprimata distinct aceasta ne fiind
estimata, nefacand obiectul prezentei evaludrii;

»  Sepresupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare si ulilizare, in afara cazului in care
a fost identificata o non-conformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport;

« Nuam realizat o analiza a cladirilor, nici nu am inspectat acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile. Nu ne putem
exprima opinia asupra starii tehnice a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea struclurii sau
sistemului cladirii;

«  Siluatia actuala a activului si scopul prezentei evaludri au stat la baza selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor
de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile
tipului valorii selectate;

»  Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt
disponibile la data evaluarii;

«  Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie existdnd posibilitatea existentei si a altor
informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.



Office EVCAD —0086 /2022 - pag 8 /20

1.12. Tipul raportului care va fi elaborat

Evaluatorul a utilizat un format de raport in forma scrisa, conform cu standardele de evaluare a bunurilor editia 2022 ANEVAR in
vigoare la data elaborarii prezentului, In acest tip de format este prezentata atat in mod sintetic cat si in mod detaliat — descriptiv
cuprinzator, modalitatea de stabilire a opiniei evaluatorului scopul raportului cu toate ipotezele avute in vedere in stabilirea valorii si
anexele raportului care contin fundamentarea opiniei.

1.13. Restrictii de utilizare, difuzare si publicare a raportului

*  Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizarii prezentate in raport. Valori separate alocate nu
trebuie folosite in legatura cu o alta evaluare si sunt invalide daca sunt astfel utilizate;

* Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia:

*  Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna marturie in instanta
relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil:

»  Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de ctre proprietar, dar si de catre beneficiar,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora.

e In conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport si
incd un interval de timp limitat dupa aceasta data, in care conditiile specifice ale pietei imobiliare nu suferd modificari
semnificative care afecteaza opiniile estimate.

*  Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general in care are loc operatiunea de evaluare, stadiul de
dezvoltare al pietei imobiliare si scopul prezentului raport. Daca acestea se modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este
responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evalusrii.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul clientului si destinatarului mentionali
la pet. 2.2. Nu acceptam nici o responsabilitate daca este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop,
in nici o circumstanta.

1.14. Faptul ca evaluarea se va realiza in conformitate cu SEV si ca evaluatorul va estima
gradul de adecvare al tuturor datelor de intrare semnificative

Activitatea de evaluare si modalitatea de organizare/ functionare a profesiei de evaluator autorizat este reglementata in baza
Ordonantei Guvernului nr. 24/2011, aprobata prin Legea nr. 99/2013, sub autoritatea Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati
din Romania - ANEVAR,
Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele, recomandarile si metodologia
de lucru recomandate de cétre ANEVAR (Asocialia Nationald a Evaluatorilor Autorizali din Romania). Evaluatorul a respectat
Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022, in vigoare incepand cu data de 31 decembrie 2021.

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat si verificat la cerere, in conformitate cu Standardele de
evaluare a bunurilor editia 2022.

- Datele privind dreptul de proprietate de baza ca dale de intrare sunt considerate ca fiind adecvate in totalitate fiind informatii
colectate din documente sau copii ale documentelor de identitatea respectiv inmatriculare a bunurilor (gradul de adecvare
fiind de nivel acceptabil)

- Informatiile tehnice principale privind identificarea caracteristicilor proiectate si omologale, ca date de intrare sunt
considerate ca fiind adecvate in totalitate fiind informatii colectate din documente sau copii ale documentelor de identitatea
respectiv inmatriculare a bunurilor (gradul de adecvare fiind de nivel acceptabil)

- Informatiile tehnice secundare privind identificarea caracteristicilor de depreciere fizica si morala (inclusiv a identificarii
inventariate a daunelor constate in cadrul inspectiei sunt considerate ca fiind adecvate in mod partial fiind informatii colectate
de evaluator in mod vizual in prezenta reprezentantului beneficiarului in cadrul inspectiei bunurilor (gradul de adecvare fiind
de nivel acceptabil).
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2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica,

Adresa Categorie de |Suprafata Sarcini
Nr. Crt. Imobil i Extras CF Drept d rietat L i
proprietate folosinta {mp) i L Ll dealimne identificate CF
Bancacu s COMUNA PISCHIA - IN Proprietatea este
1 Teren extravilan oA 404192 | apa statatoare 58976 | ADMINISTRARE CONSILIULUI situata in extravilanul fara
LOCAL, domeniu privat Bencecu de Jos

Dreptul de proprietate apartine UAT COMUNA PISCHIA.
In prezentul raport de evaluare s-a evaluat dreptul deplin de proprietate.

2.2. ldentificarea eventualelor bunuri mobile evaluate
Nu au fost solicitate la evaluare si nu au fost identificate la data inspectiei bunuri care sa fie parte componenta a proprietatii subiect.

2.3. Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

Regiunea de Vest este o regiune de dezvoltare a Romaniei, creatd in 1998. Ca si celelalte regiuni de dezvoltare ale
Romaniei, nu are puteri administrative, functiile sale principale find coordonarea proiectelor de dezvoltare regional si absorbtia
fondurilor de la Uniunea Europeana. Regiunea de dezvoltare Vest cuprinde teritoriile 2 patru judete: Timis , Arad, Caras-Severin Si

* Hunedoara. in domeniul economic, in judetul Timis sunt inregistrate un numar de aproximativ 24.000 de societati comerciale, marea
majoritate a acestora avand capital privat. Cu o traditie important industriala si comerciala, Timisul reuseste s3 se situeze printre cele
mai prospere orase din Romania postrevolutionara datorita importantelor investilii autohtone si straine. Principalele ramuri industriale
sunt: vagoane marfa si de calatori, industria de confectii si textile, industria alimentara, mobila $i accesorii pentru mobila, componente
pentru industria auto, componente electronice, contoare, incaltaminte.

Situat in vestul tarii, judetul Timis este cuprins intre coordonatele 20016' si 21443 latitudine estica si 45011’ §i 48021’
latitudine nordica. Se intinde pe o suprafata de 8,697 km2, reprezentand 3,6 % din teritoriu Roméniei, primul loc intre judetele tari.

Organizarea administrativ-teritorial’ a judetului cuprinde dous municipii (Timigoara si Lugoj), 5 orase (Buzias, Deta, Faget,
Jimbolia si Sannicolau Mare) si 76 comune cu 318 sate.

Proprietatile evaluate sunt situate in intravilanul UAT Comuna Pischia in localitatea Bencecu de Jos.

24. Informatii despre amplasament. Localizare si detaliu.
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2.5. Descrierea constructiilor si amenajarilor

. Adresa Categorie de |Suprafata ini
Nr. Crt. Imaobil : Extras CF o : P Drept de proprietate Localizare : s?mm
proprietate folosinta (mp) identificate CF
I — COMUNA PISCHIA - IN Proprietatea este
1 Teren extravilan o 404192 | apa stétatoare | 58976 | ADMINISTRARE CONSILIULUI | situata in extravilanul fara
LOCAL, domeniu privat Bencecu de Jos

3. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Analiza de piata respectiv vandabilitate, in evaluare, are un grad aparte de unicitate deoarece se impune analizarea pietei posibililor
comparatori respectiv vanzatori dar si piata utilizatorilor, Astfe! delimitarea pietelor in evaluare are doua parti principale:

- Analiza pietei utilizatorului care include proprietari, ocupantii si concurenta

- Analiza pietei comparatorului / vanzatorului

- Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectua tranzactii
imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt bani,

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 piele eficiente: numérul de vanzatori $i comparatori care actioneaza este relativ mic, proprietatile
imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la
stabilitatea veniturilor, precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit,
mérimea avansului de plata, dobanzile, etc.

- ingeneral, proprietatile imobiliare nu se cumpéra cu banii jos iar daca nu exista conditii favorabile de finantare tranzactia
este periclitata.

Definirea pietei

In cazul proprietétilor evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-au investigat o serie de factori, incepand cu
tipul proprietatilor. Aceasta este formata din construclii nefinalizate care se tranzactioneaza destul de rar, fiind situate in intravilan,
aceste tranzaclii fiind influentate de toate conditiile si implicatiile pietelor specifice de localizare.

Avand in vedere cele prezentate, piata imobiliara specifica se defineste ca piata proprietatilor constand in teren in
intravilanul localitatii specifica zonelor din intravilanul localitatii Pischia.
Descrierea pietei

Avand in vedere tipul proprietétii dar si caracteristicile permise de lege a unei astfel de investitii, am constatat ca
piata ar putea avea o dinamica echilibrata care favorizeazi investitiile si dezvoltarea pe termen lung si foarte lung.

Analiza cererii

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

In cazul proprietatilor analizate, luand in considerare tipul definit, analiza cererii are la baza cererea manifestata doar pentru
cladiri cu caracter rezidential care suporta conversii in orasul Timisoara.

Analiza cererii de proprietali similare in zona specifici se poate efectua prin identificarea societatilor comerciale sau
persoanelor fizice care ar putea avea un asemenea tip de cerere:

a)  Societali comerciale romanesti pentru desfasurarea de activitai de investitii

b)  Societali comerciale romanesti pentru desfasurarea de activitti conform obiectului de activitate — Sediu / pct. de lucru

c) Societali stréine pentru desfasurarea de activitéti de investitii.

d) Societati straine pentru sediu sau punct de lucru.

e) Persoane fizice pentru desfasurarea de activitati de investii.

Am identificat o cerere pentru un astfel de tipuri de proprietati. Cu toale acestea cea mai intainita cerere care poate fi
identificata este cea manifestata de persoane fizice pentru utilizarea bunurilor, dupa finalizarea constructiilor in regim comercial.

Analiza ofertei competitive

Oferta in privinta unei astfel de proprietati este suficienta, pentru a exprima o opinie si peniru a putea analiza in detaliu
avantajele unei astfel de investitii. In privinta cladirilor de tip rezidential - casa cu anexe, care suporta conversie in vederea maximizarii
veniturilor,

Din analiza pietei proprietatilor comparabile pentru proprietatea subiect reiese o lendinta de crestere a valorilor cerute
pastrand tendinta de crestere a valorii ofertei pentru proprietati, in paralel cu suprafata descrescatoare a proprietatilor ofertate. In
privinta unor proprietéti comparabile au fost identificate pe piata de specialitate un numar suficient pentru a exprima o direclie a pietei
specifice in viitorul apropiat in aria de interes. Nu am identificat suficiente proprietati comparabile in aria extinsa analizata, pentru a
putea exprima o opinie pentru valorile actuale ofertate si negociate pe piata relevanta pentru proprietatea subiect.

De asemenea nu avand in vedere stadiul constructiv identificat proprietéti comparabile de inchiriat, fapt care indica o piata
restransa avand in vedere perioada analizata, sau din conira, o piata la polul opus insuficienta din punct de vedere al ofertei.
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Proprietatile identificate ca si comparabile de tip teren cu valori in functie de localizare deschidere si suprafata disponibila,
caracteristici si limitarile zonei dar si functiuni si utilizri disponibile.

Echilibrul pietei

In ultima perioada a acestui an avand in vedere conditiile mediului de afaceri, piata specifica a cunoscut o stagnare a cererii,
avand in vedere restrictiile impuse prin legi specifice care se adreseaza tipului de afacere desfasurata in spaliul subiect de catre
beneficiar. Astfel in situatia data au fost analizate si proprietati comparabile pretabile altor tipuri de activitati, care suporta conversie
(amenajare facila) imediata si pentru a putea fi utilizate in alt domeniu de activitate.

4.  EVALUARE

4.1. Cea mai buna utilizare a proprietatii considerata ca fiind construita

In analiza celei mai bune utiliziri a proprietatii construite evaluatorul aplica cele 4 teste:

e permisibila legal;

s fizic posibila;

¢ fezabila financiar;

*  maxim productiva. este maxim productiva se refera la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile celei mai bune

utilizari (destinatii)
In analiza proprietatii construite accentul nu se pune pe utilizérile alternative, ci pe trei posibilitati:

e continuarea utilizarii existente

» modificarea utilizarii existente (conversie)

e demolarea si redezvoltarea terenului

Cea mai buna utilizare, avand in vedere restricliile zonei dar si pozitionarea intr-o zona Rezidentiala cu posibilitatea de
dezvoltare functiuni si servicii, este aceea de proprietati cu alta destinatie de tip cladiri rezidentiale.

Tipul de utilizare reprezinta elementul esential in estimarea valorii proprietaii, mai precis localizarea, dar si nivelul dotarilor
obiectivul evaluatorului constand in gasirea utilizarii care maximizeaza valoarea proprietatii.

Avénd in vedere sladiul aclual al proprietatii, consideram ca informatiile colectate in cadrul acestei etape a procesului de
evaluare, sunt suficiente astfel incat sa permita identificarea $i descrierea adecvata a proprietatii in cadrul raportului de evaluare si
dezvoltarea unei opinii necesara si adecvate, pentru a putea ajusta si face comparalii pertinente in evaluarea proprietatii in cadrul
analizei Celei Mai Bune Ultilizdri a proprietatii construite.

In cadrul analizei celei mai bune utilizarii a proprietatilor subiect, avand in vedere premisele dar si scopul evaluérii, la stadiul
actual, , se prezuma a fi cea mai bun utilizare, totodata avand in vedere si faptul ca existd indicatii din piata sau alti factori care sa
conduca la concluzia ¢ exista o alta utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evaludrii, astfel cladirea este evaluata in utilizarea
conform certificatelor de urbanism disponibile.

4.2. Valoarea terenului

Evaluarea terenlor presupune aplicarea metodelor specifice aferente asupra terenlor in functie de scopul raportului, tipul
proprietalii si caracteristicile acesteia.
Tehnicile de evaluare a terenului sunt;

 Comparatia vanzarilor ofera o indicaie asupra valorii prin compararea aclivului subiect cu active identice sau
similare, al caror pre{ se cunoaste.

e Tehnica parceldrii si dezvoltarii poate fi aplicatd in evaluarea terenului, proces care presupune proiectarea unei
parcelari a unui teren intr-o serie de loturi, calcularea veniturilor si cheltuielilor asociate parcelarii si construirii pe aceste
parcele, respecliv actualizarea venitului net rezultat, obtinand-se astfel o indicatie de valoare.

e Repartizarea (alocarea) este o tehnica indirecta de comparalie, care utilizeaza o proporlie/rata intre valoarea
terenului si valoarea proprietatii construite sau alte relatii intre componentele proprietatii. Rezultatul consta intr-o
rata/proportie de repartizare a prefului de piata total intre teren si amenajarile terenului si conslructii, pentru scopuri
comparative.

*  Extractia (prin scadere) este o alta tehnica de comparatie indirecta (uneori denumita si abstractie). Prin aceasta
metoda se estimeaza valoarea amenajarilor terenului si constructiilor, prin costul lor minus deprecierea, care se scade apoi
din pretul total al proprietatilor comparabile. Rezultatul rezidual este o indicatie a valorii posibile a terenului.

Pentru estimarea valorii de piata a proprietatii analizate a fost aplicata abordarea prin piata, metoda comparatiei vanzarilor. celelalte
tehnici nu au fost utilizate, datorita informatiilor insuficiente privind datele de intrare necesare pentru aplicarea lor.

Abordarea prin piatd — comparatia vanzarilor

Abordarea prin piafé ofera o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu active identice sau similare, al géror
prel se cunoaste. Prima elapé a acestei abordari este obtinerea prefurilor de Iranzactionare a activelor identice sau smlare,
tranzactionate recent pe piata. Daca exista putine tranzaclii recente, de asemenea, poate fi util sa se ia in considerare prefurile activelor
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critic. Poate fi necesar ca pretul altor tranzacti s fie corectat pentru a reflecta orice diferente fata de conditiile tranzacfjilor efective si
sa fie definit tipul valorii si orice ipoteze care urmeaza si fie adoptate pentru evaluarea care se realizeaza. Pot exista si diferente intre
caracteristicile juridice, economice sau fizice ale activelor din alte tranzactii, fata de cele ale activului evaluat.

Prima etapa a acestei abordari este obtinerea preturilor de tranzactionare a activelor identice sau similare, tranzactionate recent
pe piatd. Daca exista putine tranzaclii recente, de asemenea, poate fi util sa se ia in considerare preturile activelor identice sau similare
care sunt listate sau oferite spre vanzare, cu condilia ca relevanta acestor informatii s fie clar stabilita si analizata critic. Poate fi
necesar ca pre{ul altor tranzactii sa fie corectat pentru a reflecta orice diferente fatd de conditiile tranzacfjilor efective si sa fie definit
tipul valorii i orice ipoteze care urmeaza sa fie adoptate pentru evaluarea care se realizeaza. Pot exista sidiferente intre caracteristicile
juridice, economice sau fizice ale activelor din alte tranzaclii, fata de cele ale activului evaluat,

Abordarea prin piala utilizeaza analiza comparativa: estimarea valorii de piata se face prin analizarea pietei pentru a gasi
bunuri similare si comparand aceste bunuri cu cea care trebuie evaluats, Diferifi parametrii ai valorii pot fi astfel obtinuti, folosind tehnici
comparative, cum ar fi metoda comparatiei directe ce oferd un model determinist pentru ajustarile ce trebuie facute prefurilor de
vanzare a bunurilor comparabile.

Limitele aplicabilitatii metodei comparatiei directe sunt generate de schimbari ale mediului economic $i legislativ. Schimbarile
mediului economic sau ale legislatiei ce influenteaza numarul de vanzari recente comparabile pot fi: condiiile $i costul finantarii, inflatia,
schimbarea legii impozitului pe profit.

Abordarea prin piata constituie o parte esential3 a procesului de evaluare, chiar cand aplicabilitatea ei este limitata. De multe
ori datele necesare in aplicare altor metode (rata de capitalizare, uzura functionala) se obfin printr-o tehnica de analiza comparativa.

Sursele de informalii sunt, in general, cele legate de publicitate, publicatiile periodice de specialitate si discutiile cu pariile in
tranzacfie. Informatiile din surse terte trebuie analizate cu atentie pentru ca ar putea fi in favoarea unei anumite parti implicate in
tranzactie i nu intotdeauna au obiectivitatea necesara.

Datele de piatd, adunate si analizate, pot fi ordonate in mai multe moduri, din care cea mai obignuita este aranjarea intr-o grila
de date. Fiecare diferents important intre proprietatea analizatd i proprietati comparabile ce ar putea influenta valoarea este un
element de comparare ce are repartizat un rand pe grila unde se corecteaza preturile totale sau unitare ale proprietatilor comparabile
ca sa reflecte aceste diferente.

Etapele parcurse in aplicarea metodei comparatiilor directe sunt:

- Ccercetarea pielei pentru obtinerea informatiilor despre tranzaclii de proprietati imobiliare comparabile;

- verificarea veridicitatii datelor:

- alegerea criteriilor de comparalie si elaborarea unei analize comparative pe fiecare criteriu;

- utilizarea elementelor de comparatie pentru ajustarea adecvata a pretului de vanzare a fiecarei proprietéli (corectii);
- analiza rezultatelor si stabilirea unei valori.

Fiecare pre{ de vénzare ar trebui exprimat functie de niste criterii de comparatie adecvate, adica niste componente ale
proprietatii definite in scopul comparatiei. Alegerea lor depinde de scopul evaluarii si de natura proprietatii imobiliare.

Aplicarea mai multor criterii de comparatie pot duce la rezultate diferite $i evaluatorul trebuie sa analizeze si sa explice
diferentele. Acest lucru il va ajuta sa aleaga cele mai adecvate criterii de comparatie pentru situatia data. Este util, daca sunt suficiente
date, sa se faca analize statistice, pe baza criteriilor pentru a obline date cu un grad mai ridicat de obiectivitate.

Valoare
. : ; Suprafata Drept de : Abordarea
Denumire bunuri | Localizare | Extras CF . : estimata o
(mp) proprietate SRR prin piata
Bencecu de Comuna
Apa slataloare Yo 404192 58.976 Pischia 12.600 € 74.214 €

5. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

5.1. Reconcilierea valorilor
Tinand cont de rezultatele obtinute precum si de adecvarea, calitatea, relevanta §i cantitatea de informalii de care s-a dispus
pentru evaluarea proprietatilor imobiliare, in opinia evaluatorului, valoarea de piata, pentru proprietatea subiect constand in teren in
intravilanul Localitatii Pischia, este de:

: . : Suprafata Drept de Valoare de piata
Denumire bunuri | Localizare | Extras CF (mp) proprietate estimata propusa
Bencecu de Comuna A
Apa slatatoare Jos 404192 58.976 Pischia 363.767 lei
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5.2. Concluzii si alte mentiuni si eventuala durata de expunere a proprietatii pe piata

Argumentele care au stat la baza elaborrii acestei opinii precum si considerente privind valoarea sunt:
*  valorile au fost exprimate tinand seama exclusiv de ipotezele, Ipotezele speciale si aprecierile exprimate in prezentul raport;
+  valoarea de piata este pretul estimat de tranzaclionare a unui bun, fara a include costurile vanzatorului generate de vanzare
sau costurile cumpdratorului generate de cumparare si fara a se face o ajustare pentru orice taxe platibile de oricare parte, ca
efect direct al tranzactionarii bunurilor subiect:
e valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu;
»  valoarea este subiectiva; evaluarea este o opinie asupra unei valori;

Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomandarilor $i metodologiei de lucru recomandate de catre ANEVAR
(Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizali din Romania),

Cu stima,

SC Office Evcad SRL

Ignea Mihaela Alina

Expert Evaluator Proprietati |
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6.1. Documente privind descrierea juridica a proprietatii

|_Nr. cerere

g r Oficiul de Cadastru si Publicitate Imabiliara TIMIS
:ﬂ / 8iroul de Cadastru si Publicitate Imobiliar Timisoara

"ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA e

ALERTIA NATHIN AL
" w

VAT PENTRU INFORMARE

100124E 6637
Carte Funciard Nr. 404192 Pischia ‘Illllll"lllll

A. Partea |. Descrierea Imobllulul
TEREN Extravilan

Adresa: jud. Timis

grt.ln-.uduznﬁlc N Suprafata® (mp) Observatll / Referinte
a1 [ 404192 58.976

B. Partea Il. Proprietar sl acte

Inscrier privitoare la dreptul de proprietate gl akte drepturl reale Referinte
73158 / 18/05/2011
Act Administrativ nr. Ord. Prefect nr 243, din 05/04/2003 emis de Prefectura Judetului Timis;
B1 intabulare, drept de PROPRIETATE-intabulare conf Lg 1871991, AL

dobandit prin_Lege, cota actuala 171
1) COMUNA PISCHIA, -proprietate privata
C. Partea Ill. SARCINI .

Inscried privind dezmembrimintele dreptulul de proprietate, drepturi reale
de garantie ﬁnrdnl Referinte

NU SUNT

Document care contine date cu caracter persanal, protejate de orevederile Legii Nr. 677/2001, fagina 1 din 3
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Carte Funciard Nr. 404192 Comuna/Oras/Municipiu: Pischia
Anexa Nr, 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii f Referinte
404192 58.976
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALII LINIARE IMOBIL
21 f
" 00281
E; 408028
. .
401871 / 404192
403572
P
Date referitoare |a teren
Nr | Categorie |intra | Suprafa g
o h[fg“;a ik Fmp} ta Tarla Parcela Nr. topo Observatii 7 Referinte
1 ape NU | 5B.976 - - - Hb 1747 extravilan Bencecu de Jos
statatoare
Lungime Segmente
1) Valorila lungimilar segmentelor sunt obtinute din prolectie tn plan.
Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime
fnceput| sfarsit segment Inceput| sfargit segment| | fnceput| sfarsit segment
1 2 9.558 2 3 10.162 3 4 22.124
4 5 23.504 5 6 19.95 6 7 40.741
7 B 14.933 8 9 20.534 9 10 12.513
10 11 15.624 11 12 9.679 12 13 4.767
13 14 10.488 14 15 8.124 15 16 25.144
16 17 17.591 17 18 23.569 18 19 23.782
19 20 9.471 20 21 20.084 21 22 31.65
Pagina 2 din 3

Documnent care conine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Mr. 677/2001.

Extrase pentru Informare on-ine W 30/ess epeyanclro Formular yersiunea 1.3



Office EVCAD - 008612022

=T

pag 16 / 20

Carte Funciard Nr. 404192 Comuna/Oras/Municipiu: Pischia

% Lungimlle segmentelor sunt determinate In planul de prolectie Sterec 70 §l sunt
#== Distanta dintre puncts aste formati din segmenta

cumulate ce sunt mal micl decit valoarsa 1 millmetru.

Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime
tnceput| starsit segment| | Inceput| sfarsit segment| | Inceput| sfarsit segment
22 23 25.811 23 24 11.644 24 25 14.644
25 26 15.979 26 27 26.947 27 28 22.786
28 29 16.724 29 30 16.244 30 31 35.474
31 32 27.926 32 33 17.419 33 34 9.636
34 35 4.915 35 36 9.835 36 37 18.449
37 38 10.799 EL:] 39 10.125 39 a0 17.142
40 41 5.284 41 42 14.011 42 43 6.438
43 44 9.128 44 45 15.595 45 46 B.435
46 47 16.608 a7 48 9.481 48 49 13.331
49 50 9.787 50 51 8.959 51 52 7.893
52 53 B.676 53 54 9.051 54 55 2.564
55 56 11.287 56 57 3.57 57 58 17.483
S8 59 11.952 59 60 9.451 60 61 6.755
61 62 7.111 62 63 16.795 63 64 11.35
64 65 B.047 65 66 9.812 66 67 9.091
67 68 6.521 68 69 8.282 69 70 4.91
70 71 4.563 71 72 4.107 72 73 5.079
73 74 5.97 74 75 11.12 75 76 17.467
76 77 16.401 77 78 9.696 78 79 B.604
79 80 8.64 80 81 8.873 81 a2 7.785
82 83 7.559 83 84 17.422 84 a5 9.973
85 86 14.732 86 a7 10.33 87 88 9.337
a8 89 7.711 89 90 9.958 90 91 5.492
91 92 6.079 92 93 11.103 93 94 7.956
94 95 13.069 95 96 7.648 96 Q7 10.418
97 98 13.129 98 99 37.199 99 100 26.055
100| 101 15.684 101] 102 29.134 102| 103 39.006
103| 104 22.15 104 105 43.581 105 1 13.971
Ta 1 milimetru.

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala, pastrata de acest

birou.

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, lar informatiile prezentate sunt

susceptibile de orice modificare, in conditiile legli.
S-a achitat tariful de 20 RON, -Online nr.4088505/16-01-20232 in suma de 20, pentru serviciul de publicitate

imobiliara cu codul nr. 272.

Data solutiondrii,

16-01-2023

Data eliberaril,
T S

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

Asistent Registrator,

MARIA-DANIELA ANCA

{parafa sl semndtura)

Referent,

(parafa sl semnatura)
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6.2. Oferte comparabile

N 5 | Localitate { zona : -] W .| Pret dz oleda s
o Tip proprietate Fl i ,l Calegu-lelermi, Supralata ﬂ'@}"Pﬂ!{ﬂetﬁe?' g Alte mentiuni =
Terenu agricols
1] Teren extrailan Pischia Aratil 500 136078 €| 21.21560€
2 Teren extranilan Pischia Pasune 115 ST0€| 495506
3 Teren il Pisthia Pasuna 126 BMSE| 4.856.35 € |ty aven evtravlanearice 10 S080N s pubbicSearchDetal doTigferalan
4 Teren extranilzn Pischia Aratil 187 18.700€ | 10.000,00€
o % 1 I : 21!
5 Teren extravlan Pischia Arabil 900 85000 €| IBEGETE roment/S3B0680501 1210555l bl
Min 45%€
Max 31667€
Scareo Madie 15759 €
Mediana 10.000 €
Teren exravilan arabl - Pischia
__Elemente de comparatie: Proprietatea Subiect Comparabile ; L e
S m it L g : 1 2 : 3 4 : 5
SUPRAFATA 5,69 ha 5,00 ha 115ha 1,26 ha 1,87 ha 9.00 ha
TIPUL COMPARABILEI Tranzaclie/oferta Tranzacie Tranzacte Tranzacte ofarla okria
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept deplin Dreptdepin Dreptdepin Dreptabsolut Drept absolut Dreptabsolut
RESTRICTIH LEGALE (URBANISM) Fara similar similar simiar similar similar
CONDITII DE FINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar Mumerar Numerar
CONDITII DE VANZARE Nepartinitoare Neparfnibare Neparinibare Neparénitare Neparinipare Nepartnibare
CONDITII DE PIATA| Data evaluarii 26.01.2023 26.01.2023 26.01.2023 26.01.2023 26.01.2023
LOCALIZARE ) Fentd o
Pischia Pischia Pischia Pischia Pischia Pischia
SUPRAFATA (ha) 1 ha o parcela 5,00 1,15 1,26 1,87 9,00
DESTINATIA (categoria terenului) Arabil arabil pasung pasune arabil arabil
AMENAJARI| _ drumuride exploalare in zona | drumuri de exploatare | drumuri de exploatare | drumuri de exploaare | drumuri de exploatare | drumuri de exploatare
TOPOGRAFIE | RELIEF plan/ inclinati medi similara similara similara similara simiara
UTILITATI DISPONIBILE irigatii, etc) canak vechi canale vechi canalg vechi canale vechi canale vechi canalk vechi
FORMA IN PLAN & DESCHIDERE requiata similar similar similar similar similar

Comparabila |
Detalii oferta 4642 / 19.04.2022

Nume ai prenume § Denumire PJ
HEGIES ROZA
GHIROCEAN HUTA

Telefon:
E-main;

¥ Datoe povind terenual

Comuna/OrasulMunicipial 1 PISCHLS
Suprafata : 50000 Ha

Hr Cadastral : A4Z59/173

Nr Carte Funciara : 407030
MNrTaria/Lot: -

MNr Parcela : -

Categornia de folosinta 1 ARABRIL
Pret/Suprafats : 667000 00 Lei
Conditii de Vanzare :

Hume si prenume | Denamire PJ : SC PONT AGRINVEST SAL
Rang : 2 - ARENDAS

Nr sl data oferta de cumparars : /

Pret oferit : 0.0 Lel

HNume si prenuma § Danumire PO STATUL - ADS
Rang : 7 - STATUL ROMAN

Nr sl data oferta de cumparane ; /

Fret oferit : 0.0 Lei

TOTAL | 2 preemolon din care nich unul nu a comunical acceptares oferel

Bl Lista Polentioli Cumparatord

TOTAL - 0 potentiali cumparator

~ Ruozohkiio procedunn

A LA L ST WP SR T DY o ISP S 5 e R DI, LA Vo WL SDUPRER, 3 SRUNRNNREIRIS I 1 |

L e L L T I APRPU P SRPI IS S




Comparabila 2
Detalii oferta 4610 / 08.02.2022

Nume si prenume / Denumire PJ
SUINGIU CRISTINA

Taleton:
E-mall:

L= 3 PISCHIA
Suprafata : 1.1500 Ha

Nr Cadaatral : 404048

Nr Carte Funciara : 404042

Nr Tarla 7 Lot : -

Nr Parcela : 21056/4

Categoria de folosinta : PASUNI
Fret/Suprafata : 28214 00 Lei

Conditii de Vanzare :

HNume si prenume @ Denumire PJ @ SC ORACLE ENGINEERING SRL
Rong : 2 - AREMHDAS

Hr si ciatn ofarta de cumparare : 4610 4 12.04. 2022

Pret oferit : 28214.0 Lei

Nume 3l prenume ¢ Denumire PO : STATUL - ADS
Rang : 7 - STATUL ROMAN

HNr =i data oferta de cumparare ;

Pret oferit : 0.0 Lei

TOTAL : 2 preemptorn din care 1 a comunicat acceplarea ofertel

B Lista Potentiall Cumparaton

TOTAL : O polentiall cumparator

» Rerolutie procedura

AVIZ FINAL POZITIV - nr GO7 [ 29,04,.2022

Sursa http://www.extravilanagricol.ro:9080/timis/publicSearchDetail.do?idOfertaVanzare=3682

Comparabila 3
Detalii oferta 4609 /7 08.02.2022

Nume si prenume § Denumine PJ
SUINGIL CRISTIRGA

Telalon:
E-mail:

9 Datoe privind Ierenul

< O  PISCHIA
Suprafata ;1 1.2600 Ha

Hr Codastral : 402745

MNr Carte Funciara : 402745

Mr Taria f Lot 1 -

MHr Parcaola : 2105/5

Categoria de folosinta : PASUNI
PrevSuprafata : 30813 .00 Lei
Conditii e Vanzares @

Nume sl prenume ¢ Denumire PJ @ SC ORACLE ENGINEERING S0
Rang: 2 - ARENDAS

Nr si data oferta de cumparare : 45080 7 12.04 2022

Pret oforit : 30913.0 Loi

Nume si prenumae / Denumire PJ @ STATUL - ADS
Rang : 7 - STATUL ROMAN

Nr si data oferta de cumparre @ 7

Prot ofent : 0.0 Lei

TOTAL : 2 preamples din care 1 a comunical acceptarea ofertel

Bl Lista Potentiali Cumparator

TOTAL | 0 potentiali cumparaton

AVIZ FINAL POZITIV - fr GOE | 20.04.20237
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Comparabila 4

Puasiad A Sratasia ~ [ — LT p—— L ——
Proprietar, vand teren extravilan in suprafata de 1.87 ha i 18 700 R
Murani ! " B 0744534818
@ Teres, Fazhiz @ Vezips hana st T ta s 4T

urd. ma igrazeaz) aferts
dumAeavaasih. Wal abte vaacis?

-
& Adauge fiseer ¥

Contactmari winritond

w Ficolets
= Vaugizan 4B

4 Raporanza

Cecilia Plugariu

VeZi 1oate Anuaturie

Distribuie anuntul pe

<

Descriere - 5

Propratar wand teesn sizuat pe raza Era i Supratma de 1,67 ha Terenud este intabulat este axyss CF. “ﬂ'f aspitalulul

Purrernin bapograficn sunt 2601777 in suprates de 1, arm ZI7/28 n supratats de 0.5 Fa Pre: 10000 euraha din Cémpuluny, medernizali
pontru prima dati dupd 50 da ani.

Wi Datal PR v IDTITS. fG.
0744539819

Sursa https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de
vanzarefteremu‘iz’terenextravi]ana’anunt/pronrietar—vand—teren—extravi]an-in~suprafata-de- 1-87-ha-in-
murani/igh60f79874d7d8414830i504i36h49i.html

Comparabila 5

285 000 EUR 0748126780

ra" ¢ b} Burs, md earesgszd clana
GImTeav=ah NA aite vaazadT

= Adsugs hear ?_

% Faclerta

Balla pentru pescuit st agremant

¥ Teres, Timvsoas

i

- lzialzan e
du Rapoctescs

AGENTIE
IMOBILIARA
online

e Talafon vasder
Mzl tomte animruele

Distribule anuntul pe

Descriora

G whazace banh arrenajstl peru pescut cu una b azdin
1Z800 myp, arvenniat il preghot cu locun penty pescad. Pretu sohoiat ests g. Z85000 Em Tewion 0748120783

Sursa: https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/alte-proprietati/anunt/balta-pentru-

it €4 35d forre corsta Supratats totald 2 tecenuiis sste Se

VL) et e waes TSTETO G




6.3. Fise de calcul
Evaluarea terenului

Teren extravilan arabil - Pischia

[Element de comparatie Proprietatea subiect Comparabila1 | Comparabila 2 Comparabila 3
Suprafata [ha] 5.89 ha 1.15ha 1.26 ha 1.67 ha

, 'PRET VANZARE EUR 5,700 € 6,245 € 18,700 €

| Prejul de Vanzare (EUR / ha) - criteriul de comparatie 4,957 €/ha 6,245 €ha 10,000 €/ha

| . . .

A. Elementele de baza specifice tranzactiel proprietatii

| Marja de negoclere din plata specifica (%) 0% 0% -10%
| Corectie lotala penin tipul comparabilei (E/ha) €0 €0 -€ 1,000 |
| ~ Pre{ajustat (€/ha) 4,957 6,245 9,000 }

{ Au fost ajustate proprietatile Nr 4 si Nr 5 in vederea realizani
: tranzactiel fata de prewl de oferta; marja de negociere
Expli
| xplicatl ajustan considerata esta de 10%, farm informatiilor colectate de la
| | participanti la piata;

L DE] ml
(Ajustare (%) : : : 0 0 i

I Alustare (€/ha) ; | €0 €0 i €0

| Proj ajustat (€/ha) € 4,057 € 6,245 € 9,000 ;

| ;Expn'cah'! ajustari Nu au fost eigcmamp&:’]::rﬁ. 5-a_pmslupus drupt:_.lllldepll'n de |

| Austare (%) 0% 0% 0% |

| ‘Ajustare (€/ha) €0 | €0 €0

| Prej ajustat (E/ha) | € 4,957 €6,245 € 9,000

Explicatii ajustari Nu au fost necesare ajustar.

Ajustare (%) 0% 0% 0%

| Alustare (E/ha) €0 €0 €0

{ Prej ajustat (€/ha) €4,957 | €6,245 € 9,000
Nu au fostnecesare ajustan, au fost considarate conditi

€0 €0
€4,957 €6,245 €9,000
Nu au fostnecesare ajustan, au fost considerate conditi de

Austare (6) ¥ 0% 0%

| |

| Austare €ha) i €0 €0 )

Sopbe Pret ajustat (€/ha) € 4,957 €6,245 € 9,000
Explicati ajustari Nu au fost efectuale ajustar, informatile proprietatior

B. Eementele de baza ale proprietatil

| localizare in tie cu propr. subiect S = | = |
[ |Ajustare (%) | 0% 0% Al Stk i
| Ajustare (€/ha) : | €0 €0 ! €0 !

Prat ajustat (€/Ma) €4,957 €6,245 €9,000 |

Comparabilele 1, 3 si 4 au fost ajustate negativ, datorita

E:Plicauk gigstel amplasaril In zona mai buna fata de sublect

C. Caracleristici fizice

‘Ajustare (%) 9.56% 7.41% 4.47%
Ajuslare (€/ha) { €474 € 463 € 402
Proprietatile comp ile au fost aj in functie de |
| Explicatii ajustar suprafata lerenurilor, pretul unitar este mai mare pentru |

I lele cu fete mar si vi

L Austare (%)
Alustara (€/ha)
Explicatii ajustari

n ¢ xnlonl;
Ajuslars {%]_ 0%

| Ajustare (€ha) _ €0
| ‘Explicati ajustari Nu au fost nacesare ajutar.
. Alustare (%)

Ajustare (€/ha)

Explicati ajustari
| IL.

‘cuantum Ajustare (%)
cuantum Ajustare (€ha)
‘Explicatii ajustari

3]

! ‘Ajustare (%) 10% | 10% 10%
| ‘Ajustare (€/ha) €496 €625 € 900
'Explicati ajustari Nu au fost efectuate ajustari,

!  Total ajustari - Caractenistici fizice (%) 95% 92% 39%

! Total ajustan - Caractenstici fizice (€/ha) € 4,687 €5771 € 3,552 !
listat (E 9,600 €/ha 12,000 €/ha

nu nu nu nu |
| \Ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0% |
| |Ajustare (€/ha) €0 ; €0 €0 !
| ‘Explicati ajustari  Nuau fost realizale ajustari. |
| Prefajustat (Eur/ha) : 9,600 €/ha 12,000 €ha. 12600 €ma
absolut) € 4,687 €5,771 € 3,552 |
SUSER ICBIE bt {p{roc.enbual) 94.56% 92.41% 39.47% |

QR0N Ftha 12.000 £iha 12 ANN Fiha



