ROMANIA
JUDETUL TIMIS
COMUNA PISCHIA
NR.3416/29.11.2023

ANUNT
privind elaborarea unui proiect de act normativ

Primdria Comunei Pischia, astizi 29.] 1.2023, anunta deschiderea procedurii de
transparenta decizionala a procesului de elaborare a proiectului de act normativ: Proiect de hotdrdre
din data de 03.11.2023 privind vdnzarea prin licitatie publica a terenului intravilan situat in
localitatea Pischia, in suprafata de 2.302 mp, inscris in C.F.nr.408831 Pischia.

Documentatia aferentd proiectului de act normativ include:

-referatul de aprobare nr.3100/03.11.2023 al d-lui Sas loan, primarul comunei Pischia, prin
care se propune spre dezbatere si aprobare initiativa vanzirii prin licitatie publica a imobilului

» teren’” inscris in C.F.nr.408831 Comuna Pischia, situat in intravilanul localitatii Pischia,
aflat in proprietatea privatd a Comunei Pigchia, categoria de folosinta »pasune’” ,avind suprafata de
2.302 mp, fiind totodati liber de constructii (in afara utilitatilor bransate comune), avand sarcini
neoperate (neinscrise) in C.F.nr.408831, conform Certificatului de urbanism nr.36 din 04.05.2023
parcela fiind traversati de o linie electrici aeriani (LEA) de 15(20)kV pentru care se institue un
culoar de protectie,non edificanti ;

-raportul de evaluare nr.Offi 97 din 1 1.05.2023, respective nr. 1765/08.06.2023 intocmit de
S.C. Office Evcad S.R.L. din Timisoara privind estimarea valorii de piatd in vederea vanzarii;

-raportul de specialitate nr.3101/03.11.2023 intocmit de d-I Guran Nicolae-Lucian, consilier
Juridic n cadrul Compartimentului juridic si achizitii publice;

. -raportul de specialitate nr. 3300/22.11.2023 al d-nei Minea Bianca, inspector principal in
cadrul Compartimentului contabilitate, impozite si taxe.

Documentatia poate fi consultati:

- pe pagina de internet a institutiei: Www.comunapischia.ro;

- la sediul institutiei: Primaria Comunei Pischia, localitatea Pischia, nr.261.

Proiectul de act normativ se poate obtine in copie, pe bazi de cerere depusa la biroul de
relaii cu publicul al institutiei.

Propuneri, sugestii, opinii cu valoare de recomandare privind proiectul de act normativ supus
procedurii de transparent decizionali se pot depune pana la data de 18.01.2024 prin una din
variantele de mai jos:

- ca mesaj in format electronic pe adresa de e-mail: primaria pischia@yahoo.com ;

- prin postd, pe adresa: Primaria Comunei Pischia, localitatea Pischia, nr.261;

- la sediul institutiei, la Registraturi, la adresa: localitatea Pischia, nr.261, intre orele 9:00-
15:00.

Materialele transmise vor purta mentiunea ,,Propuneri privind Proiectul de hotdrdre din data
de 03.11.2023 privind vinzarea prin licitatie publica a terenului intravilan situat in localitatea
Pischia in suprafatd de 2.302 mp, inscris in C.F.nr.408831 Pischia.

Propunerile, sugestiile, opiniile cu valoare de recomandare vor fi comunicate pe adresa de

e-mail: primaria_pischia@yahoo.com. :

Nepreluarea recomandirilor formulate si inaintate in scris va fi justificati in scris.

Pentru informatii suplimentare, va stim la dispozitie la urmatoarele date de contact:
telefon: 0256/234101, e-mail: primaria_pischia@yahoo.com,

peroana de contact: Seulean Claudia-Gabriela.
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PROIECT DE HOTARARE
Din data de 03.11.2023
privind vanzarea prin licitatie publici a terenului intravilan situat in localitatea Pischia,
in suprafata de 1.933 mp, inscris in C.F.nr.408832 Pischia

Consiliul Local al Comunei Pigchia, judetul Timis;

Avand in vedere:

- referatul de aprobare nr.3108/03.11.2023 al d-lui Sas loan, primarul comunei Pischia,
prin care propune spre dezbatere si aprobare initiativa vinzarii prin licitatie publica a imobilului
»teren”, inscris in C.F.nr.408832 Comuna Pischia, situat in intravilanul localitatii Pischia,
proprietatea privatd a Comunei Pischia, categoria de folosinta ,,pasune”, avand o suprafatd de
1.933 mp, liber de constructii(in afara utilitarilor bransate comune), avind sarcini neoperate
(neinscrise) in C.F.nr.408832, conform Certificatului de urbanism nr.38 din 04.05.2023 parcela
fiind traversata de o line electrici aeriani (LEA) de 15(20) kV pentru care se instituie un culoar
de protectie, non edificandi,

- raportul de evaluare nr.Offi 98/11.05.2023, respectiv nr.1763/08.06.2023, intocmit de
S.C.Office Evcad S.R.L. din Timisoara, privind estimarea valorii de piatd in vederea vanzarii;

- raportul de specialitate nr.3109/03.11.2023 intocmit de d-]1 Guran Nicolae-Lucian,
consilier juridic in cadrul Compartimentului juridic si achizitii publice;

- raportul de specialitate nr.3299/22.11.2023 intocmit de d-na Minea Bianca, inspector
principal in cadrul Compartimentului contabilitate, impozite si taxe;

Luénd in considerare Hotirarea Consiliului Local Pischia nr.48/31.10.2022 privind
atestarea inventarului bunurilor care apartin domeniului privat al Comunei Pischia, judetul
Timis, cu modificarile si completrile ulterioare;

In conformitate cu dispozitiile art.363 coroborat cu prevederile art.334-346 din
Ordonanta de urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si
completérile ulterioare;

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

HOTARASTE:

Art.1. Se insuseste Raportul de evaluare nr.Offi 98/1 1.05.2023, respectiv nr.
1763/08.06.2023 intocmit de S.C.Office Evcad S.R.L. din Timisoara, privind estimarea valorii
de piatad in vederea vanzirii imobilului »teren”, inscris in C.F.nr.408832 Comuna Pischia, situat
in intravilanul localitatii Pischia, proprietatea privata a Comunei Pischia, categoria de folosinta
»pasune”, avind o suprafatd de 1.933 mp, liber de constructii (in afara utilitarilor bransate
comune), avand sarcini neoperate (neinscrise) in C.F.nr.408832, conform Certificatului de
urbanism nr.38 din 04.05.2023 parcela fiind traversati de o line electrici aeriani (LEA) de
15(20) kV pentru care se instituie un culoar de protectie, non edificandi, evaluat la suma de
104.620,00 lei + T.V.A., adica 124.497,80 lei inclusiv T.V.A.,, care va reprezenta pretul minim
de pornire al licitatiei.

Art.2. Se aproba Studiul de oportunitate, Instructiunile privind ofertarea, organizarea si
desfasurarea procedurii de licitatie, precum si Caietul de sarcini, parte a documentatiei de
atribuire, care va reprezenta anexa la prezenta hotarare.

Art.3. Se aproba scoaterea la licitatie in vederea vanzirii prin licitatie publica a terenului
inscris in C.F.nr.408832 Comuna Pischia, situat in intravilanul localitatii Pischia, proprietatea
privata a Comunei Pischia, categoria de folosinta »pasune”, avind o suprafata de 1.933 mp, liber
de constructii (in afara utilitarilor bransate comune), avand sarcini neoperate (neinscrise) in C.F.
nr.408832, conform Certificatului de urbanism nr.38 din 04.05.2023 parcela fiind traversata de o



Anexa
la Proiectul de hotdrare din data de 3.11.2023

STUDIU DE OPORTUNITATE
privind
vanzarea prin licitatie publica a terenului intravilan situat in loc. Pischia,
avand o suprafata de 1933 mp, inscris in CF 408832 Pischia

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

Terenul este inscris in CF nr. 408832 Comuna Pischia, situat in intravilanul localitatii
Pischia, este proprietatea privata a Comunei Pischia, categoria de folosinta ,,pasune”, are o
suprafata de 1933 mp, forma parcelei este regulata, imobilul nefiind valorificat economic in
prezent. Nu este grevat de sarcini tabulare. Terenul este liber de constructii (in afara
utilitarilor bransate comune), avand sarcini neoperate (neinscrise) in CF 408832, conform
Certificatului de Urbanism nr. 38 din 04.05.2023 parcela fiind traversata de o line electrica
aeriana (LEA) de 15(20) kV pentru care se instituie un culoar de protectie, non edificandi.

Primarul Comunei Pischia propune vanzarea bunului prin procedura licitatiei publice,
in scopul cresterilor veniturilor la bugetul local al Comunei Pischia, valoarea de piata,
reprezentand pretul de pornire al licitatiei, fiind stabilita prin intocmirea unui Raport de
evaluare de catre un evaluator ANEVAR — nr. Offi 98/11.05.2023, respectiv nr.
1763/08.06.2023 (intocmit de Office Evcad SRL).

Ofertele se propune a fi primite in plic inchis. Are dreptul de a participa la licitatie
orice persoand fizicd sau juridicd, romand sau striini, care indeplineste cumulativ
urmatoarele conditii:

a) a platit toate taxele privind participarea la licitatie, inclusiv garantia de participare;

b) a depus oferta sau cererea de participare la licitatie, impreuna cu toate documentele
solicitate in documentatia de atribuire, in termenele prevazute in documentatia de atribuire;

c) are indeplinite la zi toate obligatiile exigibile de platd a impozitelor, a taxelor si a
contributiilor catre bugetul consolidat al statului (cerinta valabila pentru persoane juridice) si
cdtre bugetul local (cerinta valabila pentru toti ofertantii);

d) nu este in stare de insolventa, faliment sau lichidare (cerinta valabila pentru persoane
juridice)

Efectele valorificarii imobilului prin licitatie publica:

- Redarea eficientei economice a bunului vandut, in urma valorificarii prin
exploatare de catre noul proprietar (se are in vedere potentialul acestuia din
punct de vedere economic);

- Atragerea de investitii private si cresterea gradului de ocupare a fortei de munca;
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CONSILIUL LOCAL PISCHI&

REFERAT DE APROBARE
nr. 3108 din 03.11.2023
privind
vanzarea prin licitatie publica a terenului intravilan situat in loc. Pischia,
avand o suprafata de 1933 mp, inscris in CF 408832 Pischia

Subsemnatul loan SAS, Primarul Comunei Pischia, judetul Timis;

Avand n vedere Raportul de evaluare nr. Offi 98/11 .05.2023, respectiv nr. 1763/08.06.2023
(intocmit de Office Evcad SRL), privind stabilirea valorii de piata in vederea vanzarii imobilului
teren”, inscris in CF nr. 408832 Comuna Pischia, situat in intravilanul localitatii Pischia,
proprietatea privata a Comunei Pischia, categoria de folosinta ,pasune”, avand o suprafata de
1933 mp, liber de constructii (in afara utilitarilor bransate comune), avand sarcini neoperate
(neinscrise) in CF 408832, conform Certificatului de Urbanism nr. 38 din 04.05.2023 parcela fiind
traversata de o line electrica aeriana (LEA) de 15(20) kV pentru care se instituie un culoar de
protectie, non edificandi,

Tinand cont de faptul ca imobilul a facut obiectul procedurii de licitatie desfasurata la data
de 30.03.2023, anulata din lipsa numarului minim de oferte conforme, iar valoarea de piata
reprezentand pretul de pornire a fost actualizata luandu-se in considerare si aspectul initial omis,
anume ca terenul este liber de constructii (in afara utilitarilor bransate comune), dar are sarcini
neoperate (neinscrise) in CF 408832, conform Certificatului de Urbanis nr. 38 din 04.05.2023
parcela fiind traversata de o line electrica aeriana (LEA) de 15(20) kV pentru care se instituie un
culoar de protectie, non edificandi,

Urmarind posibilitatea valorificarii economice a acestui bun, prin licitatie publica in vederea
vanzarii, cu efecte pozitive, in sensul in care bunul poate fi exploatat economic de catre noul
dobanditor, iar sumele obtinute din valorificarea acestuia vor intra in bugetul local al Comunei
Pischia in vederea sustinerii altor proiecte de investitie de interes public local,

Luand in considerare Hot&rarea Consiliului Local Pischia nr.48/31.10.2022 privind atestarea
inventarului bunurilor care apartin domeniului privat al Comunei Pischia, judetul Timis, cu
modificarile si completarile ulterioare;

in conformitate cu dispozitiile art. 363 coroborat cu prevederile art. 334-346 din Ordonanta
de urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile Si completarile
ulterioare;

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

prin prezenta solicit Consiliului Local Pischia emiterea unei hotarari prin care:

Art.1. Se insuseste Raportul de evaluare, nr. nr. Offi 98/11.05.2023, respectiv nr.
1563/11.05.2023 (intocmit de Office Evcad SRL), privind stabilirea valorii de piata in vederea
vanzarii imobilului ,teren”, inscris in CF nr. 408832 Comuna Pischia, situat in intravilanul localitatii
Pischia, proprietatea privata a Comunei Pischia, categoria de folosinta .pasune”, avand o
suprafata de 1933 mp, liber de constructii (in afara utilitarilor bransate comune), avand sarcini
neoperate (neinscrise) in CF 408832, conform Certificatului de Urbanism nr. 38 din 04.05.2023
parcela fiind traversata de o line electrica aeriana (LEA) de 15(20) kV pentru care se instituie un
culoar de protectie, non edificandi, evaluat la suma de 104.620,00 lei + TVA, adica 124 .497,80 lei
inclusiv TVA, care va reprezenta pretul minim de pornire al licitatiei.



CONSILIUL LOCAL PISCHLA
l :

RAPORT DE SPECIALITATE
nr. 3109 din 03.11.2023
privind
vanzarea prin licitatie publica a terenului intravilan situat in loc. Pischia,
avand o suprafata de 1933 mp, inscris in CF 408832 Pischia

i

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

Avand in vedere Referatul de aprobare, nr. 3108/03.11.2023, al d-lui Primar, loan SAS, prin
care se propune spre dezbatere si aprobare initiativa vanzarii prin licitatie publica a imobilului
.feren”, inscris in CF nr. 408832 Comuna Pischia, situat in intravilanul localitatii Pischia,
proprietatea privata a Comunei Pischia, categoria de folosinta ,pasune”, avand o suprafata de
1933 mp, liber de constructii (in afara utilitarilor bransate comune), avand sarcini neoperate
(neinscrise) in CF 408832, conform Certificatului de Urbanism nr. 38 din 04.05.2023 parcela fiind
traversata de o line electrica aeriana (LEA) de 15(20) kV pentru care se instituie un culoar de
protectie, non edificandi,

Tinand cont de Raportul de evaluare nr. Offi 98/11.05.2023, respectiv nr. 1763/08.06.2023,
intocmit de Office Evcad SRL,

Luand in considerare Hotararea Consiliului Local Pischia nr.48/31.08.2022 privind
aprobarea inventarului bunurilor care apartin domeniului privat al Comunei Pischia, judetul Timis,
cu modificarile si completarile ulterioare:

in conformitate cu dispozitiile art. 363 coroborat cu prevederile art. 334-346 din Ordonanta
de urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare;

In temeiul dispozitiilor art. 129 alin. (2) lit. c), alin. (6) lit. 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 conditile de legalitate pentru a dezbate Si supune aprobarii
emiterea unei hotarari prin care:

Art.1. Se insuseste Raportul de evaluare, nr. nr. Offi 98/11.05.2023, respectiv nr.
1563/11.05.2023 (intocmit de Office Evcad SRL), privind stabilirea valorii de piata in vederea
vanzarii imobilului ,teren”, inscris in CF nr. 408832 Comuna Pischia, situat in intravilanul localitatii
Pischia, proprietatea privata a Comunei Pischia, categoria de folosinta ,pasune”, avand o
suprafata de 1933 mp, liber de constructii (in afara utilitarilor bransate comune), avand sarcini
neoperate (neinscrise) in CF 408832, conform Certificatului de Urbanism nr. 38 din 04.05.2023
parcela fiind traversata de o line electrica aeriana (LEA) de 15(20) kV pentru care se instituie un
culoar de protectie, non edificandi, evaluat la suma de 104.620,00 lei + TVA, adica 124 .497,80 lei
inclusiv TVA, care va reprezenta pretul minim de pornire al licitatiei.

Art.2. Se aproba Studiul de oportunitate, Instructiunile privind ofertarea, organizarea si
desfasurarea procedurii de licitatie, precum si Caietul de sarcini, parte a documentatiei de
atribuire, care va reprezenta anexa la prezenta hotarare.

Art.3. Se aproba scoaterea la licitatie in vederea vanzarii terenului inscris in CF nr. 408832
Comuna Pischia, situat in intravilanul localitatii Pischia, proprietatea privata a Comunei Pischia,
categoria de folosinta ,pasune”, avand o suprafata de 1933 mp, liber de constructii (in afara
utilitarilor bransate comune), avand sarcini neoperate (neinscrise) in CF 408832, conform
Certificatului de Urbanism nr. 38 din 04.05.2023 parcela fiind traversata de o line electrica aeriana
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. Anexa
la Proiectl de hotarare din data de 3.11.2023

CAIET DE SARCINI

privind
vanzarea prin licitatie publica a terenului intravilan situat in loc. Pischia, avand
o suprafata de 1933 mp, inscris in CF 408832 Pischia

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

INFORMATII GENERALE PRIVIND OBIECTUL VANZARII

Descrierea si identificarea bunului care urmeaza sa fie vandut:

Terenul este inscris in CF nr. 408832 Comuna Pischia, situat in intravilanul
localitatii Pischia, este proprietatea privata a Comunei Pischia, categoria de folosinta
.pasune’, are o suprafata de 1933 mp, forma parcelei este regulata, imobilul nefiind
valorificat economic in prezent. Nu este grevat de sarcini tabulare. Terenul este liber
de constructii (in afara utilitarilor bransate comune), avand sarcini neoperate
(neinscrise) in CF 408832, conform Certificatului de Urbanism nr. 38 din 04.05.2023
parcela fiind traversata de o line electrica aeriana (LEA) de 15(20) kV pentru care se
instituie un culoar de protectie, non edificandi.

CAP. | DISPOZITI GENERALE

ART. 1: Prezentul Caiet de sarcini stabileste conditile de desfasurare a
procedurii de licitatie precum si conditiile de participare la aceasta procedura, in
vederea vanzarii imobilului ,teren”, inscris in CF nr. 408832 Comuna Pischia, situat in
intravilanul localitatii Pischia, proprietatea privata a Comunei Pischia, categoria de
folosinta ,pasune”, avand o suprafata de 1933 mp, liber de constructii (in afara
utilitarilor bransate comune), avand sarcini neoperate (neinscrise) in CF 408832,
conform Certificatului de Urbanism nr. 38 din 04.05.2023 parcela fiind traversata de o
line electrica aeriana (LEA) de 15(20) kV pentru care se instituie un culoar de
protectie, non edificandi.

ART. 2: (1) Poate participa la procedura de licitatie orice persoana care are
capacitatea drepturilor civile, nu se afla in conflict de interese cu persoane
responsabile de aprobarea si desfasurarea procedurii si Tndeplineste cumulativ
urmatoarele conditii:

a) a platit toate taxele privind participarea la licitatie, implicit garantia de
participare (care reprezinta 10% din pretul de pornire al licitatiei)
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avand o supralata de 1933 myp, inscris in CF 408832 Pischia




Fiecare dintre membrii comisiei beneficiaza de cate un vot.

Deciziile comisiei se adopta cu votul majoritatii membrilor.

Comisia poate functiona numai in prezenta tuturor membirilor.

Membrii comisiei de evaluare, precum si supleantii trebuie sa respecte regulile
privind evitarea conflictului de interese, astfel: pe parcursul aplicarii procedurii de
atribuire, autoritatea are obligatia de a lua toate masurile necesare pentru a evita
situatiile de natura sa determine aparifia unui conflict de interese si/sau manifestarea
concurentei neloiale, 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 licitatie. De asemenea, nu au dreptul sa fie implicate in procesul de
verificare/evaluare a ofertelor urmatoarele persoane:

a) sot/sotie, ruda sau afin pana la gradul al doilea inclusiv cu ofertantul, persoana
fizica;

b) sot/sotie, ruda sau afin pana la gradul al doilea inclusiv cu persoane care fac parte
din consiliul de administratie, organul de conducere ori de supervizare al unuia dintre
ofertanti, persoane juridice, sau persoane care detin parti sociale, parti de interes,
actiuni din capitalul subscris al unuia dintre ofertanti sau persoane care fac parte din
consiliul de administratie, organul de conducere ori de supervizare al unuia dintre
ofertant;

C) persoane care pot avea un interes de naturd sa le afecteze impartialitatea pe
parcursul procesului de verificare/evaluare a ofertelor si daca le-a fost afectata
impartialitatea.

In caz de conflict de interese, presedintele comisiei de evaluare il va sesiza de indatd
pe conducatorul autoritatii despre existenta starii de incompatibilitate si va propune
inlocuirea persoanei incompatibile, cu unul dintre membrii supleanti.

Supleantii participa la sedintele comisiei de evaluare numai in situatia in care
membrii acesteia se afla in imposibilitate de participare, motivat, sau datoritd unui
caz de incompatibilitate, caz fortuit sau fortei majore.

Atributiile comisiei de evaluare sunt:

a) analizarea ofertelor pe baza datelor, informatiilor si documentelor cuprinse in plic;
intr-o prima etapa, la care pot participa si ofertantii, se mentioneaza/evidentiaza scris
toate documentele cuprinse in oferta, urmand ca procesul-verbal intocmit sa fie
insusit cu sau fara obiectii de catre toate persoanele prezente.

b) intocmirea listei cuprinzand ofertele admise sau admisibile, in deliberare, fara
prezenta ofertantilor, ulterior epuizarii primei etape;

c) evaluarea ofertelor admisibile si/sau conforme;

d) intocmirea proceselor-verbale;

e) desemnarea ofertei castigatoare/castigatorului.

Comisia de evaluare adopté decizii in mod autonom, numai pe baza documentatiei
de atribuire si cu respectarea prevederilor legale in vigoare.

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

DESEMNAREA CASTIGATORULUI

Procedura de licitatie se poate desfasura numai daca in urma publicarii anuntului de
licitatie se prezinta cel putin doua oferte valabile, pentru un pret de pornire cel putin
egal cu pretul minim aprobat/insusit de Consiliul Local Pischia. In caz contrar,
procedura se anuleaza, urmand a fi reluata la o data ulterioara.

Contractul de vanzare-cumparare se incheie dupa implinirea termenului de
contestatie, calculat de la data adoptarii si comunicarii unei hotarari privind rezultatul

pe. 3 INSTRUCTIUNT PRIVIND OFERTAREA, ORGANIZAREA S DESFASURAREA PROCEDURI DE ICITATIE
PUBLICA pentru vanzarea terenului intravilan situat in loc. Pischia, avand o suprafata de 1933 mp, inscris
in CF 108832 Pischia




ROMANIA
JUDETUL TIMIS
COMUNA PISCHIA
Nr. 3299/22.11.2023

RAPORT DE SPECIALITATE

Subsemnata Minea Bianca, in calitate de inspector principal al Comunei

Pischia, avand in vedere:

- Proiectul de Hotarare din data de 03.11.2023 privind vanzarea prin licitatie
publica a terenului intravilan situat in localitatea Pischia, in suprafata de
1.933 mp, inscris i CF NR. 408832 Pischia

- Referatul de aprobare cu nr. 3108/03.11.2023, intocmit de d-1 primar, ing.
Sas Ioan privind vanzarea prin licitatie publica a terenului inscris in CF nr.
408831 Comuna Pischia, situat in intravilanul localitatii Pischia in suprafata
de 1.933 mp, liber de constructii,avand sarcini neoperate in CF nr. 408832
conform Certificatului de urbanism nr. 38 din 05.05.2023 parcela fiind
traversata de o linie electrica aeriana LEA de 15(20) kv pentru care se

instituie un culoar de protectie, non edificabili.

Va aduc la cunostinta faptul ca acest Cf mai sus mentionat a fost inclus in

contabilitate la o valoare contabila de 103.700lei.

Inspector principal cutributii contabile,
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Evaluari proprietati imobiliare si bunuri mobile

COMUNA PISCHIA
JUDETUL TIMIS

INTRARE /IESIRE
Nr. - /)#6‘% .

Ziun_/‘l{.l,nna ob Anul QOQ\S

'RAPORT DE EVALUARE

Nr. Inreg. Offi 98 din 11.05.2023

ESTIMAREA VALORII DE PIATA IN VEDEREA VANZARII

Bunuri subiect — Teren Pischia extras CF 408832

Adresa proprietatilor subiect:
UAT Comuna Pischia, Jud. Timis

Beneficiar:
UAT COMUNA PISCHIA

Destinatar:;
UAT COMUNA PISCHIA

Prog‘ rietar: :
UAT COMUNA PISCHIA

Datele, Informafile $i continutul prezentulu raport fiind confidentiale, nu var putea fi copiale Ir, pzrs sau In iotaktate $ihu vor fi iransmise unor terfi f&ré acordul scris si prealadil ai evaluatorulul si al che:nlqlt‘:i
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PRUAAL PRI 0 R

Client:

UAT COMUNA PISCHIA

Utilizatori desemnali:

UAT COMUNA PISCHIA

Scopul evaluarii:

inregistrarea in contabilitate a valorii proprietatii (bunurilor achizitionate pe conturi contavile)

Data evaluarii:

09.05.2023

Proprietatea evaluata (adresa, Cod

Nr. INV Denumire bunuri Localizare Extras CF Categorie de folosinta
Postal): FN Teren intravilan Pischia 408832 :
Proprietar(i): | UAT COMUNA PISCHIA

Tipul proprietafii subiect:

Bunuri constand in terenuri in intravilanul localitatii Pischia

Ulilizare actuala / ocupala de:

Libere de constructji (in afara utilitarilor bransate comune), sarcini neoperate (neinscrise) in CF 408832 Conform CU
38 din 04.05.2023 parcela traversata de o line electrica aeriana (LEA) de 15(20) kV pentru care se instituie ur culoar
de protectie, non edificandi.

Localizarea proprielatii in cadrul
localitatii:

Caracteristici localizare: | intravilan ]
Cursul de sc-hi”rnb Valutar la data 49202 li
evaluarii pentru leu / euro:
i Valoare estimata el
Denvmire bunuri Extras CF Localizare / Suprafata teren aloare esti parcela
adresa (mp) (€) (lei)
Teren imprejmuit 408832 Pischia 1933 21.263 € 104.620 lei

Evaluator
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Prestator / Evaluator:

SC Office Evcad SRL - nr. autorizalie 0086 / 2023

Cod de inregistrare fiscala

RO 29352960

Adresa:

Timisoara Str. Ghirodei nr. 24 Judetul Timig

Adresa lucrativa (Birou):

Timisoara Str. Vasile Loichita nr 2 ap. 2

Date de contact:

Telefon:
Telefon Mobil: | +40722151088
Email: | contact@officeevcad.ro

1.2. ldentificarea clientului

Client: UAT COMUNA PISCHIA
Adresa:
Reprezentat prin: loan Sas

Date de contact:

Telefon / Fax:

0256.234.101

Telefon Mobil:

Einail:

primaria@comunapischia.ro

Utilizatori desemnati:

Comuna Pischia

1.3. Identificarea altor utilizatori desemnati

Alti utilizatori desemnati:
Consiliul Local Pischia

l Raporiui va fi depus |a beneficiar

1.4. Activul (activele) supus(e) evaluarii

Tip proprietate: | Terenuri in intravilan
Cladiri si constructii : Nu e cazul
Alte componente ale proprietatii : | Nu e cazul
Dreptul de proprietate document de | AT GOMUNA PISCHIA ~ Domeniul Privat
proprietate:
Denumire Extras Localizare /| Suprafata Sarcini identificate Restncgtl legals care
bunuri CF adresa teren (m' ) CF Hectoazd duzvoiares
‘ P intrarii parcele
nu se precizeaza Conform CU 38 din
Teren: sarcini sau drepturi 04.05.2023 parcela
Tersii speciale privind traversata de o line
P ——— 408832 Pischia 2302 traversarea linei de eleclrica aeriana (LEA)
prejmul : : medie tensiune de 15(20) kV pentru care
pentru culoarul LEA se insituie un culoar de
(20kV) proleclie, non edificandi.
Alte componente ale proprietatii :
Dreptul de proprietate document de

. UAT COMUNA PISCHIA
proprietate: | ;

1.5. Moneda evaluarii

Avand in vedere ca majoritatea tranzactiilor si ofertelor existente pana la data prezentului sunt efectuate 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 pldtita integral (cash), fara conditii de plata deosebite (rate, leasing etc.).

1.6. Scopul evaluarii.

Evaluarea in prezentul raport este ceruta pentru vanzare. Astfel scopul evaluarii este evaluarea pentru a informa proprietarul
cu privire la Valoarea de piata.
Potrivit Standardelor de evaluare a bunurilor editia 2022, Valoarea de piaté ,este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei
datorii intre parti identificate, aflate in cunostinta de cauza si hotarate, care reflecta interesele acelor pari." 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 schimbat(a) la data evaludrii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care partile au actionat in cunostintd 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 referd la estimarea celui mai probabii pret care s-ar obtine intr-un schimb ipotetic pe o piata liberd si concurentiala. in
aceasta cateqorie se incadreaza valoarea de piat3, asa cum este deﬁn'ta in aceste standarde;
(b) a doua implica estimarea beneficiilor pe care o persoana sau o entitate le va obtine din detinerea unui activ. Valoarea esle specifica
pentru acea persoana sau entitate si poate s& nu aiba nici o influentd pentru participantii de pe piata. In aceastd categorie 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 dou3 parti specifice, pentru schimbul unui activ.
Desi s-ar putea ca partile sa fie independente intre ele si negocierea sa fie nepartinitoare, nu este necesar ca activul s fie expus pe
piata, iar pretul convenit poate fi unul care reflectd mai degraba avantajele sau dezavantajele specifice ale proprietatii pentru partile
implicate decét cele de pe piata, in ansamblul ei. In aceastd cateqorie se incadreazd valoarea justa, asa cum este definitd 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 si metode de evaluare (IVS 105)

O O O O O O

Standarde pentru active — Bunuri Imobile
o SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imotiliare (IVS 400)

Ghiduri pentru active — Bunuri Imobile
o) GEV 63C - Evaluarea bunurilor imobile

Valoarea de piata reprezintd_suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat{a) la data evaludrii, intre un
cumparalor hotarat si un vanzator hotarat, inir-o tranzactie nepértinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat
fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constréngere.

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

fiind criteriul riguros de evaluare
Valoarea esle un concept economic referitor la pretul cel mai probabil, convenil de cumpartorii si vanzatorii unui bun sau serviciu,
disponibil pentru cumparare. Valoarea nu reprezinta un fapt, 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 definilie a valorii.

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

Valoarea de piafa este definita in SEV 100 - Cadru General. Cadrul general al SEV ANEVAR 2022 cuprinde deiinilii, principii
si concepte de evaluare general acceptate pe care se bazeaza Slandardeie Internationale de Evaluare. Aces! “Cadru general” ar trebui
sa fie lual in considerare si aplical atunci cand sunt urmate standardele individuale si aplicatiile evaluarii. In privinta costurilor de
franzaclionare valoarea de piata este pretul estimat de tranzactionare a unui activ, fara a include costurile vanzatorului generate de
vanzare sau coslurile cumpdratorului generate de cumparare si fara a se face o ajustare pentru orice taxe plitibile de oricare parte,
ca efect direct al tranzactiei.

1.8. Data evaluarii
Evaluarea a fost realizata in data de 09.05.2023, la un curs valutar 1 Euro = 4,9202 lei.

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

Nu am primit in cadrul inspectiei sau in etapele de investigare fisele mijloacelor fixe 'sau eventuale documente de evidenta a stadiului
amplasamentului.

1.10. Natura si sursele de informatii pe care s-a bazat evaluarea.
Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau amplzsamentelor invecinate si nu au fost inspectate
partile ascunse soiului /subsolului.
Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

 Informalii privind situalia juridica a proprietaii puse la dispozitie de catre proprietar, informatii privind istoricul proprietatii

subiect din aceleasi surse de informare;
o  Standardele de Evaluare a bunurilor 2022;
e Cataloage de cost actualizate;



Office EVCAD - 00862023 | pag 6/ 30

SR

e Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la evaluatori locali, agentii imobiliare, inforratii care au fost sintetizate
in analiza pietei imobiliare;

e  Site-uri imobiliare.

1.11. Ipoteze semnificative si/ sau ipoteze speciale semnificative

La baza evaluarii 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 ceielalte aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze de care s-a tinut seama in elaborarea prezentuiui 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. Astfe!,
dreptul de proprietate asupra proprietatii subiect este considerat valabil si market-abil;

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

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

e Se prezuma cé proprietarul UAT COMUNA PISCHIA, detine dreptul de proprietate asupra bunului subiect, constand in teren in
intravilan conform CF 408832.

e Se prezuma ca extrasul de Carte Funciara pus Ia dispozitie si atasate prezentului reflecta realitatea valabilz la data evaluari;

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

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

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

o Valoarea eslimata a fost exprimata in ipoteza ca din Certificatul de Urbanism nu. 38 din 04.05.2023 parcela traversata de o line
electrica aeriana (LEA) de 15(20) kV pentru care se instituie un culoar de protectie, non edificzndi, astfel in lipsa unei identificari
topo & suprafelei atestate de culoarul de protectie conform Ordin ANRE ni 239/2019 respectiv — Norma tehnica din 20.12.2C19,
astfel Conform art. 2.5 din Norma tehnica aprobata prin Ordinul 235/2019 pentru LEA (linii electrice 2eriene) de medie tensiune
(20 kV) avem un culoar de trecere de 24 m (cate 12m deoparte si de alta a axului LEA), in baza acestei reglementari am estimat
ca suprafata totala afeclata de interdictia la construire este pentru o suprafata totala de 1150 mp din totalul suprafetei de 1933
mp. Astfel valoarea eslimata exprimata a fost estimata avand in vedere ponderea de 59% din intreaga suprafata a parcelei
subiect;

Valoarea estimata a fost exprimata in baze ipotezei ca din informatiile puse la dispozilie de reprezentantului proprietarului ca
suprafata parcelei subiect este de asemenea afectala si o zona pamal inundabila, estimata ca reprezentand o pondere de 10%
din suprafala totala; totodatd facem precizarea ca aceasta prezumtie respectiv estimare a suprafelei afectate reprezenta o
abatere de la Standardele de evaluare, valoarea afeclata nerezultand dintr-o documentatie specifica ci fiind comunicata la data
inspectiei; ,

o Nuam realizat o analiza a constructiilor, 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 constructiv; '

e  Siluatia actuala a activului si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor
de aphcare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probab|la a valorii proprletdlu in rondmlle
tipului valorii selectate;

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

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

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 avule in vedere in stabilirea valorii si
anexele raporiului care contin fundanientarea opiniei.

1.13. Restrictii de utilizare, difuzare si publicare a raportului

e Orice alocare de valori pe componente este vaiabila numai in cazul utilizarii prezentale in raport. Valori separate alocate nu
trebuie folosite in legatura cu o alta evaluare si sunt invalide daca sunt astfe! utilizate;
e |Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreplul de publicare a acestuia;
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e Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa cfere in continuare consultanta sau sa depunad marturie in instanta
relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

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

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

e Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general in care are loc operafiunea 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 mformatnlor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat $i numai pentru uzul clientului si destinatarului mentionali

la pct. 2.2. Nu acceptam nici o responsabllltate daca este lransmis 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/ funclionare a profesiei de evaluator autorizat este reglementata in baza
Ordonantei Guvernului nr. 24/2011, aprobata prin Legea nr. 99/2013, sub autoritatea Asaciatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati
din Romania - ANEVAR,
Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele, recomandarile si metndologia
de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asocialia Nationald a Evaluatorilor Auton?atl din Romania). Evaluatorul a respectat
Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022, in vigoare incepand cu data de 31 decembrie 2022.

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 date de intrare sunt considerate ca fiind adecvate in totalitate fiind informatji
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 identificate, ca date de intrare sunt
considerate ca fiind adecvale, partial, avand in vedere informatii colectate din documente sau copii ale documentelor de
identitatea respectiv |nformatn|e primite in mod verbal privind gradul de afectare a suprafetei proprietarii (gradul de adecvare
fiind considerat de nivel acceptabﬂ)

- Informatiile tehnice secundare privind identificarea caracteristicilor de depreciere fizica si morala (inclusiv a identificari;
inventariate a daunelor constale in cadrul inspectiei sunt considerate ca fiind adecvate in mod partial fiind informatii coiectate

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.

Denumire | Extras |Localizare /| Suprafata Drept de e g Restrictii legale care afecteaza
. . Sarcini identificate CF . .
bunuri CF adresa | teren (mp) | proprietate dezvoltarea intragii parcele

nu se orecizeaza sarcini sau | Cenform CU 38 din 04.05.2023
. drepturi speciale privind | parcela traversata de o line electrica
Teren o Comuna Pischia o . )
) ~..|408832( Pischia 1933 , fraversarea linei de medie | aeriana (LEA) de 15(20) kV pentru
imprejmuit D. Privat ) o
tensiune pentru culoarul LEA care se insiituie un culoar de
(20kV) protectie, non edificandi.

Dreptul de proprietate apartine UAT COMUNA PISCHIA _
‘In prezentul raport de evaluare s-a evaluat dreptul dep.m de proprlelale

2.2. ldentificarea eventualelor bunuri mobile evaluate

Nu au fost solicitate la evaluare si nu au fost identificate la data inspecliei bunuri care sa fie parte componenta a proprietalii 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 regionala si absorblia
fondurilor de la Uniunea Europeana. Reglunea de dezvoltare Vest cuprinde leritoriile a patru judete: Timis , Arad, Caras Severin si
Hunedoara. in domeniul economic, in judetul Timis sunt inregistrate un numar de aproximativ 24. 000 de societali comercnale marea
majoritate a acestora avand capital privat. Cu o tradlgle importanta industriala si comerciala, Timisul reuseste sa se situeze printre cele
mai prospere orase din Romania postrevolutionara datorita importantelor investitii autohtone si sirdine. Principalele ramuri industriale
sunt: vagoane marfa si de calatori, industria de confectii si textile, industria alimentara, mobila si accesorii pentru mobila, componente
pentru industria auto, componente electronice, contoare, incaltaminte.

Situat in vestul tarii, judetul Timis este cuprins intre coordonatele 20016" si 21443' lalitudine estica si 45011" si 48021
latitudine nordica. Se intinde pe o supra(ata de 8,697 km2, reprezenténd 3,6 % din teritoriu Romaniei, primul log intre ]udelele tarii.

Organizarea administrativ-teritoriala a judetului cuprinae doud municipii (Timisoara si Lugoj), 5 orase (Buzias, Deta, Faget,
Jimbolia si Sannicolau Mare) si 76 comune cu 318 sate.

Parcela de teren subiect este situata in cadrul administrativ al UAT Comuria Pischia localitatea Pischia
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3. ANALIZA PIETE! IMOBILIARE

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

- Analiza pietei utilizatorului care include proprietarii, 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 tranzaclii
imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietale contra unor bunuri, cum sunt banii.

O serie de caracleristici speciale deosebesc pielele imobiiiare de pietele bunurilor sau serviciilor:

- fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix. _

- pietele imobiliare nu sunt piele eficiente: numarul de vanzatori $i comparatori care aclioneaza este relativ mic, proprietatiie
imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumpdrare, ceea ce face ca acesle piete sa fie sensibile la
stabilitatea veniturilor, precum si sa fie influentate. de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit,
marimea avansului de plata, dobanzile, etc. '

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

Definirea pietei

In cazul proprietatilor evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-au investigat o serie de factori, incepand cu
lipul proprietatilor. Aceasta esle formata din constructii nefinalizate care se tranzactioncaza destul de rar, fiind situate in intravilan,
aceste tranzaclii fiind influentate de toate condiile si implicatiile pietelor specifice de localizare.

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

Descrierea pietei

Avand in vedere tipul proprietatii 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 pielele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesta dorinta pentru
cumparare, la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un anumit interval de timp.

In cazul proprietatilor analizate, luand in considerare lipul definit, araliza cererii are la baza cererea manifestata doar pentru
cladiri cu caracler rezidential.

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

a) Societali comerciale romanesti pentru desfasurarea de activitali de investitii.

b)  Societali comerciale romanesti pentru destasurarea de activitati conform obiectului de activitate - Sediu / pt. de lucru
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d) Societati straine pentru sediu sau punct de lucru.

e) Persoane fizice pentru desfasurarea de aciivitati de investitii.

Am identificat o cerere pentru un astfel de tipuri de proprietéti. Cu toate acestea cea mai intalnita cerere care poate fi
identificata este cea manifestata de persoane fizice pentru utilizarea bunurilor, dupa finalizarea constructiilor in regim rezidential.

Analiza ofertei compelitive

Oferta in privinta unei astfel de proprietati este suficienta, pentru a exprima o opinie si pentru a putea analiza in detaliu
avantajele unei astfel de investitii. In privinta unor proprietti care pot fi dezvoltate pentru a suporta o conversie in vederea maximizarii
profitului, proprietatile comparabile disponibile in zona au in principal caracteristici similare pentru o dezvoltare rezidentiala.
Din analiza pielei proprietatilor comparabile pentru proprietatea subiect reiese o tendinta de crestere a valorilor cerute pastrand
tendinta de crestere a valorii ofertei pentru proprietali, in paralel cu suprafata descrescatoare a proprietatilor ofertate. In privinia unor
proprietali comparabile au fost identificate pe piata de specialitate un numar suficient pertru a exprima o directie a pietei specifice in
viitorul apropiat in aria de interes. Am identificat suficiente proprietali comparabile in aria analizata, pentru a putea exprima o opinie
pentru valorile actuale ofertate si negociate pe piata relevanta pentru proprietatea subiect.
Proprietatile identificate ca si comparabile de tip terenuri cu valori in functie de localizare, deschidere si suprafata disponibiia l2
dezvaltare, caracteristici si limitarile zonei dar si functiuni si utilizari disponibile.

Nr. | Denumire / tip de . Pozitionare | Suprafata Data publicare .
£ .| Localitale - e Prel vanzare; pret I mp;-, = Alie mentiini
Cr~ comparabila - ~ r{inlocaliz: > mp_~ hé ¥ anunt_iv x
ischi s:/www sturia.rolrolofertalpischia-parcelzlerer-inravlan-E25mp-inwslilie-
1 Teren Pischia 525 10.500 € 20€ | 10 sept 2022 %lfcs/ . irolofentalpischia:par erdnavlan-S2omp-inestil
1. himt
ttps:www imobiliare, ro/vanzare-terenuri-constretiitimis/is chias teren-constclii-da,
i i Similara- . - < vanzare-
2 Teren Pischia central 600 23.500 € 39¢€| 21.03.2023 170lm_source=inioradar4Rutn_mediym=redin m_camppignsimor
d-vanzare lerenur-pischia
. inferioara
3 . 3 .04,
Tesen Murani marginas 1300 30.000€ NE| 35012023 hilps://www,olx re/diofenavand-teien-de-casa-1309mp-IDgyAm3, him!
4 Teren Pischia "éiss’z_";':.].e 1637 62.206 € 38€| 05052023 |htips:/vaw. olx.roldiolertaneren-intrvilan-cu-log -de-casa-IDQW!2b, il
i
Liztars hiips iwww. publi2d.re/anuntyri/imobiliare/de-varz arelterenuri/leren-
L 2 .
S Teren Pischia Pacure 600 15.600 € 26 €[ 10.05.2025 |intrawlan/anuntivand-parcele-constructii-
pischia/15398d42d1i0754ed1e0hd2337 508541, hym
Mpe ://wavw. publi24. ro/anunturi/imobiliare/de-vanz areiterenurifteren-
[ Teren Pischia Puz 627 15.675 € 25€! 10.05.2023 [iniravilanfasnihand-d6-parcele-leren-intravilan-
L ! _Ipischia/i1508i181= 1732 150903817 2353261 Lhim
5 Gupa calea — £ hitps: fwavw. publizd. rolanunturi/imubiliare/de- :anzareliean: rieran-
? Teren Piseoia ferato Murani 3000 e0.000 € #0€| 109:05:2020 intrgvilan/anuntivind-teren-intravilan/9151a 1363412754903 26! 21045217 himl
hiips:/iwa. 5ibli2d ro/anunturifirobiliare/de-veinzare/tem nun/lereri-
8 Teren Pischia central 1789 62.615 € 35€| 07.05.2023 |inlravilan/anuntfteren-intravilan-35-eur-va-
mp/B254¢30991297740e741206id5¢1054e.himi ]
9 Teren Pischia 652 23.00C € 35€ hitos :/iwyaw.imoradar2d. ro/anunluri/652-mp-teren-vinzare-is chin-6876832
Mediana ofenare 652 23.500 € 26 €
Medic ofentare 1192 33.677 € 29¢€ o
Minim ofenare 525 10.500 € 20€
Maxim olertaie 1192 33.677 € 29 ¢

Echilibrul pietei A

In ultima perioada a acestui an avand in vedere conditiile mediului de afaceri, piata specifica a cunoscut o stagnare a cererii,
avand in vedere restriclile impuse prin legi specifice care se adreseaza tipului de afacere desfasurata in spaliul subiect de cétre
beneficiar. Astfel in situatia data au fost analizate si proprietati comparabile pretabile altor tipuri de activitati, care suporta dezvoltarea
pe segmentul rezidential. In opinia evaluatorului pe segmentul de piata analizat, pentru proprietatea subiect in conditii normale de
dezvoltare, fara restrictii. limitéri sau influente ale unor factori independenti de piata.
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4, EVALUARE

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

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

e permisibila legal;

o fizic posibila;

o fezabila financiar;

e 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 utilizarile alternative, ci pe trei posibilitati:

e continuarea utilizarii existente

e modificarea utilizarii existente (conversie)

o demolarea si redezvollarea terenului
Cea mai buna utilizare, avand in vedere restrictiile zonei dar si pozifionarea 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 proprietatii, mai precis localizarea, dar si nivelul dotarilor obiectivul
evaluatorului constand in gasirea utilizarii care maximizeaza valoarea proprietatii.
Avand in vedere stadiul actual al proprietatii, consideram ca informatiile cclectate in cadrul acestei etape a procesului de evaluare,
sunt suficiente astfel incat sa permits identificarea $i descrierea adecvata a proprietatii in cadrul raportului de evaluare si dezvoltarea
unei opinii necesara si adecvate, pentru a putea ajusta si face comparatii pertinente in evaluarea proprietatii in cadrul analizei Celei
Mai Bune Utilizari a proprietatii construite.
In cadrul analizei celei mai bune utilizarii a proprietatilor subiect, avand in vedere premisele dar si scopul evaluarii, la stadiul actual, se
prezuma a fi cea mai buna utilizare, totodata avand in vedere si faptul ca exista indicatii din piatd, respectiv interdictii de zonare ale
indicatiilor reglementérilor urbanistice, astfel proprietatea subiect este evaluata in utilizarea conform certificatului de urbanism
disponibil, respectiv dezvoltare in zone exclusiv rezidentiale.

4.2. Valoarea terenului

Evaluarea terenurilor presupune aplicarea metodelor specifice aferente asupra terenurilor in functie de scopul raportului,
tipul proprietatii si caracteristicile acesteia.
Tehnicile de evaluare a terenului sunt:

 Comparatia vanzérilor ofera o indicalie asupra valorii prin compararea aclivului subiect cu active identice sau
similare, al caror pret se cunoaste.

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

* Repartizarea (alocarea) este o tehnica indirecta de comparatie, care utilizeaza o propoitie/rata intre valoarea
terenului si valoarea proprietalii construite sau alte relalii intre componentele proprietatii. Rezullatul constd intr-o
rata/proportie de repartizare a prefului de piatd total intre teren si amenajarile terenului si constructii, pentru scopuri
comparative.

«  Extractia (prin scadere) este o alta tehnici de comparalie indirecta (uneori denumita si abstractie). Prin aceasta
metoda se estimeaza valoarea amenajarilor terenului si consiructiilor, prin costul lor minus deprecierea, care se scade apoi
din pretul total al proprietatilor comparabile. Rezultawl rezidual este o indicalie a valorii posibile a terenului.

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

Abordarea prin piata - comparatia vanzarilor. _

Abordarea prin piaja ofera o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu aclive identice sau similere, al caror
pre{ se cunoaste. Prima etapd a acestei aborcari este oblinerea preturilor de tranzactionare a aclivelor identice sau similare,
Iranzactjonate recent pe piata. Daca exista putine tranzaciii recente, de asemenea, poaie fi util s se ia in considerare prefurile activelor
identice sau similare care sunt listate sau oferite spre vanzare, cu condilia ca relevanta acestor informatji sa fie clar stabilita si analizata
critic. Poate fi necesar ca pre{ul altor tranzacji s fie corectat pentru a reflecta crice diferenie fala de conditiile tranzactiilor efective si
sa fie definit tipui valorii i orice ipoteze care urmeaz: s3 fie adoptate pentru evaluarea care se realizeaza. Pol exista i diferente intre
caracteristicile juridice, economice sau fizice ale activelor din aite tranzaclji, fala de cele ale activului evaluat.

Prima etapa a acestei aberdari esle obinerea preluriior de tranzactionare a activelor identice sau similare, tranzaciionate recent
pe piata. Daca exista putine tranzactii recente, de asemenea, poate fi ulil s& se ia in considerare preturile activelor identice sau similare
care sun! listate sau oferite spre vanzare, cu condifia ca relevania acestor informatji sa fie clar stabilita si analizata critic. Poaie fi
necesar ca pre{ul altor tranzaclji s fie coreclat pentru a reflecta orice diferente fatd de condiile tranzactiilor efective si sa fie definit
tipul valorii i orice ipoteze care urmeaza si fie adoptate pentru evaiuarea care se realizeazi. Pot exista si diferente intre caracteristicile
juridice, economice sau fizice ale aclivelor din alte tranzaclii, fat de cele ale activului evaluat, '
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bunuri similare $i comparand aceste bunuri cu cea care trebuie evaluata. Diferili parametrii ai valorii pot i astfei obtinutj, folosind tehnici
comparative, cum ar fi metoda comparatiei directe ce ofera un model determinist pentru ajustarile ce trebuie facute preturilor de
vanzare a bunurilor comparabile.

Limitele aplicabilitatii metodei comparatjei directe sunt generate de schimbéri ale mediului economic si legislativ. Schimbarile
mediului economic sau ale legislatiei ce influenteaza numiarul de vanzari recente comparabile pot fi: conditiile si costul finantarii, inflatia,
schimbarea legii impozitului pe profit.

Abordarea prin piata constituie o parte esentjala a procesului de evaluare, chiar cand aplicabilitatea ei este fimitata. De multe
ori datele necesare in aplicare altor metode (rata de capitalizare, uzura functjonala) se obtin printr-o tehnic de analiza comparativa.

Sursele de informatii sunt, in general, cele legate de publicitate, publicatiile pericdice de specialitate si discutjiile cu partile in
tranzaclie. Informatiile din surse ierte trebuie analizate cu atentie pentru ca ar putea fi in favoarea unei anumite parti implicate in
tranzactie si nu intotdeauna au obiectivitatea necesara.

Datele de piata, adunate i analizate, pot fi ordonate in mai multe moduri, din care cea mai obignuita este aranjarea intr-o grila
de date. Fiecare diferentd importanta intre proprietatea analizata $i proprietafi comparabile ce ar putea influenfa valoarea este un
element de comparare ce are repatizat 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:
- cercetarea pietei pentru obinerea informatjilor despre tranzaclii de proprietaij imobiliare comparabile:
-~ verificarea veridicitalji datelor; o
- alegerea criteriilor de comparalie si elaborarea unei analize comparative pe fiecare criteriu;
- utilizarea elementelor de comparatie pentru ajustarea adecvata a pretului de vanzare a fiecirei proprietali (corectii)
- analiza rezultatelor si stabilirea unei valori.
Fiecare pret de vanzare 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 si evaluatorul trebuie sa analizeze si s3 explice
diferentele. Acest lucru il va ajuta s 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 obtine date cu un grad mai ridicat de obiectivitate.

T

Denumire| Extras |Localizare /| Suprafata Drept de L Restrictii legale care alecteaza Suprafata  |pondere Valoare estimata parcela
. . Sarcini identificate CF 9 = . . i

bunuri CF adresa | teren (mp) | proprietate dezvoltarea intragii parcele de’'LEA

Opine prci 1 mp (€) (€) (lei)

nu se precizcaza sarcinisau | Conlonm CU 58 din 04.05.2023
o drepluri speciaie privind ! parcela Iraversala de o line eleclrica
Teren . . Comuna Pischia X ¢ N < .
—— 408832 Pischia 1935 3. Prival Iraversarea hner de medie | aeriana {LEA) de 15(20) kV pentni 1150 59% 11 €| 21.263 € | 104.620 lei
il muil 5 \3!
- tensiune penltry culoarul LEA care se insliluie un culoar de
(20xV) proteclie, non edificandi.
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Grila datelor comparabilelor este urmétoarea
Elemente de comparatie: Proprlfetatca Comparabile
! Subiect 1 2 3 4 S
SUPRAFATA 1933 1637 600 627 3000 1789
Pret oferta / vanzare (€ /mp) - 38,00 € 26,00 € 25,00 € 20,00 € 35,00 €
Pret oferta / vanzare (€) - 62.266,00 € 15.660,00 € 15.675,00 € 61).000,00 € §2.615,00 €
Curs valutar la data evaluarii (lei | €) 4,920 ki 4,920 lei 4,920 lei 4,920 lei 4,920 lei 4,920 lei
Pret ofena/ vanzare (lei) - 306.065,96 lei 76.755,12 lei 77.124,14 Jei 295.212,00 lei 308.078,32 lei
TIPUL COMPARABILEI - oferla okra oferta oferia clerla
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept absolut Orept absolut Creptabsolut Drept absolut Drep: absolut Dreplabsolut
Zona necorstruibila
RESTRICTI LEGALE (URBARISMy| (TaVversare LEA 15(20) k) Lra fra fara fara &ra
(60 % din supralats
a’ectats)
CONDITII DE FINANTARE Numerar Numerar Numeiar Numerar Nurrerar Nunerar
CONDITII DE VANZARE Nepartinioare Weparinivare Nepartnibare Nepartnitoare Nepartnioara Nepartinibare
CONDITII DE PIATA Curenie 05.05.2023 10 05.2023 10.05.2023 09.05.2623 07.05.2023
Pischia Pischia Pischia Pischia Pischia
LOCALIZARF Teren L . infericara marginas mfema.ra 'margmas infericara inaini2 de i
impre;mun403831Pischiz Supkridara spre iesire spre Siméara
spie Sl Tratare " Begs pe dr
Murani
SUPRAFATA (mp) 1933 1637.00 600,00 627,00 3000,00 1783,00
DESTINATIA (cateqona terenului) int-avilan inraviian intavilan inravilan intravilan intravilan
AMENAJARI EXTERIOARE (STRAZI, TROTUARE) slraca asfaltala stada asfailata strsda piebuil staca ashliala stada pietuia stada ashllata
TOPOGRAFIE | RELIEF,  plan/teren cu panta Plan Plan plan / platou drept plan / platou drept plan / platos drept
UTILITATI DISPONIBILE curenl aﬁ:.rcc:;alahzare s Similare Similare in zona Similare in zona Simiare Similare
FORMA IN PLAN ragulala Neregulata simiar similar similar similar
FRONT STRADAL 210~ 78ml 1f-42m 1f-20m 1k-20m 1f-24m . 16-53m
PONDERE RAPORT FRONT | ADANCIME raportullturbor 30,7 | aportullatirior 11,1 | raportul turior 10,7 """°’%"°6'“"'” rapartul loturior 10,2 | raportul lalurdor 11,6
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AT SR
Grila de ajustari a comparabilelor este urmatoarea
i Element de compaave N Proprietzlea subsect Cairpai 1 Comp 2 Ci 3 Comp 4
! Data informatei Curente 0505 2023 10.05.2023 10.05.2023 07.05.2023
Suprafala [mp) 1.633 1.637 600 627 1782
PRET VANZARE EUR 62.206 15.600 15.675 62515
Prewl de Vanzare (EUR / mp) - cntenul de comparate 38.0 26,0 25,0 35.0
A. El lo de baza tlel propri
3 TIP COMPARABILA (ranzacte i ofena) ofera ofena ofera ofena
Marnja de negociere din piata specifica (%) -10% -10% -10% -10%
Corectie totala pentru tpul comparabilai (&mp) -£€3,80 €260 €250 € 3,50
Pre{ ajustal (€/mp) M2 23,40 22,50 31,50
Toale comparabilele au los! ajustate negaby cu ¢ pondere procentula negatva de 10 %
b DREPTUL DE PROPRIETATE Drept absolut Drept absolul Drept absolut Dreptabsolu: Drept absolut
Ajustare (%) [ 0 o u
Ajustare {€/mp) €0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00
Prey ajustal (€/mp) €34,20 € 23,40 €22.50 € 31.50
| . Nu au fost necesare ajustan
| RESTRCTILZGALE - coeteiens wvansic: Fenanevonstybila daverace LEA 15 tora tara fara tara
] (20) V) (58 % din suprafa'a alectita)
Ajustare (%) -59% -55% -58% -58%
Aluslare (€/mp) 42018 £€13,81 €13.28
Prey ajustat (€'mp) € 14,02 €956 €9.23 C12)
Alustirea aplcata et comparabielor subicel a fost estmata ca pondere dinte
supraba alectala cin suprafala 10@la a subietzlu 1espechv zona insttuila ca s culoar
de protecte 1a LEA conform Cerhicat de: urbamsm
d  CONDITI DE FINANTARE Numerar Numerat Numerar Nun:erar Numerar
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajuslare (€/mp) €0,00 €0,00 €0.00 €0,00
Pre} ajustal (€/mp) €14,02 €950 €9,23 €12.92
Nu au fosl necesare ajustan
e CONDITI DE VANZARE Nepareniozre lep Nepartni N : Nepaninitoare
Ajustare (%, 0% 0% 0% 0%
Ajustare (€/mp) €0.00 €0,00 €0,00 €0.00
Pre| ajustst (€mp) €14,02 €959 €9.23 €12,92
Nu au fosl necesare ajustan
! CONDITI DE PIATA Curenie 05 05.2023 10.05.2023 10.05 2023 07.05.2023
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare {€/mp) €0,00 €0,00 €0.,00 €0.00
Pre{ ajustat (€mp) €14.0? €9,59 €923 €129
H Nu 2u fost necesaie: ajustan
! B. E de bara ale propr
LOCALRZAKE Murani-cental Fiscria Pischia Fischia Pisch.s
. Inferoara marginas
+simare lncaliare in comparate cu Propr. sebiect Supenoara wloricars marginas SPIE iesire spre Similara
| spre St Tratare Muran
Ajustare (%) -10% 20% 20% [
Ajustare (€/mp) € 1,40 €197 €185 €0,00
Pret ajustal (€/'mp) €1262 €11.51 €107 €124
Toal- comnarabicle a0 fost ajustale n consecinta in uma local.2an: | zonelor de
imponanzta in cadrul localitati respectv coimparabila 1 a fosta ajuciala Nugatv fing
considrata supenoara tar comparabilele 2 si 3 au fost ajustee pozuv hind consigerate ca
locahzare infenoare ‘ata de subiect
: C. Carzcteristici fizice - 2 . v K
2 Supralata (mo) b 1.633 1.537 600 627 1704
Ajustare (%) -2,3% -15,0% -15,0% 0,04
Ajustare (€/mp) €030 €173 < 1,66 €0.00
Proprietatle comparabile au fost ajustate in functe de suprafaa erenunior, pretul unitar
esl2 ma: mare pentru parcelele cu supralete mici s viceversa
b Destnada (ublizarea lerenului) » rav.lan intradian inravilan intravilan intravilar,
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (€mp) €C.00 € 0,00 €0.00 €0.00
Nu au fost necesae justan
! € Amenajan exienoare {<irazi, tolate) stada asfailata strada asfaltaty stada pietuil stada csfeliata stmda asfaltatz
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
| Ajustars (€/mp) €0,C0 €0,00 €0,00 €0,00
Nu au tost necesare ajustan
¢ Topografe ! Relief ulan / leren cu panta Plan Plan plani plaloudrept  plan / platou drept
Ajustare (%) -10% 10 -10% -5
Austare «mp) €126 €115 €111 £1,2¢
: j ca aplicata wwror p lor subiect a fost extmats ca poraere dine

supratoti aleclaa din suprulaia 113 a subietcului respecty supreials ~onsiderala ca
find afectata de inundats / mlasanoass

e Utiiat dispenibilz (Cureni/ Apa / Canalizare / Sransamenl Gaz « alle) curent, spa, canahzare la parcela canal.curenlapa  qaz.canal curentapa similai / pietrun Simuare
cuanum Ajustare (%) [ 0% 0% LYy
cuanum Ajustare (€mp) €0.00 €0,00 € 0.00 €0.00

Nu au fos! necesare ajustan

¢ Formain plan si deschiderea {front stadal) 2 fr~ 78 ml, ragonul latwnior 1/0,7 ! n;u;fn;‘:r' :71“;m ! ';;l‘:i::rv 1’75";” ! frla'ﬁ‘zl' :7;;'” ‘ "la:!’jn::Ir '»lm:);m'
Ajustare (% - -5% 10% 10% -5%
Ajustare (€/mp) €0,63 €1.15 in €0.65

Proprietadle comparabile au fost ajustate 1n tancbe de manmea pondent honbiui
raportata I3 subiect, valoarea unitara este mai mica penbu parcelele cu front mai nic st
viceversa, Deasemenea au fost ajustate si deilerenigle de pondere dinte impenanta
pondeni latunlor (front / adancime) raportata la subiect.

Total ajustan - Caraclenstici hzice (%) -17.3% -15,0% ~15.0%
iotal ajustar: - Caraclerslici hzice (€/my) €219 €173 €194
Pre} ajustat (Fur'mp) 10,43 9,79 10.96
| Creltuieh cu aducesea terenului la stadiui de consbubil nu ny nu nu
! Ajustare (%) 0,0% 0.0% 0,0%
Alustare {€/mp) €0,00 €0.00 £0,00 €0,00
Nu au fost necesare aiustari
Pre} ajusiat (Eur/mp) €10 10 €c €n
T —_— (absols; £2n €1975 7 18,99 € 20.52
(precental) 69.5% 84.4% 84,4% 5.2%
Curs valular pentiu 1 evro 4,52 ler
Valoare estimata _¢/mp ne |
Valoare estimata _leilmp 54 lel . I

Valoare estimala _€ {rolinjit2) 21.263 € I
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3. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORI|

5.1. Reconcilierea valorilor

Tinand cont de rezultatele obtinute precum si de adecvarea, calitatea, relevanta si cantitatea de informatii de care s-a dispus

pentru evaluarea proprietatilor imobiliare, in opinia evaluatorului, valoarea Justa estimata, pentru proprietatea subiect constand in teren
in intravilanul Localitatii Pischia, sunt de:

Denumire | Extras [Localizare /| Suprafata Drept de Restrictii legale care afecteaza Valoare estimata parcela

bunuri CF adresa | teren (m roprietate dezvoltarea intragii parcele - -

(mp) | prop 9 p Opine pret/ mp (€] __(€) (lei)
Conform CU 38 din 04.05.2023 |
; | parcela traversala de o line eleclrica

Teren . Comuna Pischia . . . -
. .. 1408832 Pischia 1933 ; aeriana (LEA) de 15(20) kV penlru 11 €| 21.263 € | 104.620 lei
imprejmuit D. Privat o :

: care se insliluie un culoar de
protectie, non edificandi.

5.2. Concluzii si alte mentiuni si eventuala durata de expunere a proprietatii pe piata

Argumentele care au stat la baza elaborarii 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 tranzactionare a unui bun, fara a include costurile vanzatorului generate de vanzare

sau costurile cumparatorului generate de cumparare si fara a se face o ajustare pentru orice taxe platibile de oricare parte, ca
efect direct al ranzactionarii bunurilor subiect;

e  valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu;
° valoarea este subiectiva; evaluarea este o opinie asupra unei valori;

Raportul a fost pregatil pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate de citre ANEVAR
(Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizali din Romania)

Cu stim3,
SC Office Evcad SRL
gnea Mihaela

4 9023 $
‘“hb\‘ Q\|"

®

g
“\m\l‘“ﬂ‘?‘g&m £

ecializared” S
Ve ANZYE




_ Office EVCAD = 086

TEREN Intravilan

AN AL A N

6.  ANEXE

Oficiul de Cadastru s Publicitate Imobiliara TIMIS
Biroul de Cadastru gi Publicitate Imetiliara Tirnisoara

6.1. Documente privind descrierea juridica a proprietatii

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte funcierd Nr. 408832 Pischia

A: Partea |. Descrierea imobiluiui

Adresa: Loc. Pischia, Jud. Timis

pag 16 /30

Nr. cerere | 1934

[
TTdue 01

Luna : ag
I Anul i 2022

arastiighom

Nr. [Nr. cadastral Nr,
Crt topografic

Suprafata* {(mp)

Observatll / Referinte

Al 408832

1933

‘Teren imprejmuit:

imprejmuit cu gard din metal.

B. Partea Il. Proprietari gi acte

Tnserer privitoare la dreptul de proprietate gl alte dreptur reale

Referinte

119836 / 10/05/2022

Act Administrativ nr. HCL nr 3, din 27/01/2022 emis de Consiliul Local al Con

nunei Pischia;

11

Se infiinteaza cartea funciara 408832 a imobilului cu  numarul al
B1 |cadastral 408832 / UAT Pischia. rezultat din dezmembrarea imobiiului

cu numarul cadastral 408541 inscris in cartea funciara 40864 1
Act Adrninistrativ nr. 34, din 30/06/2021 emis de Consillul Local al Comunei Pischia;
B2 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit. prin Lege, cota qctuala Al

1) COMUMA PISCHIA, CIF:5481541, domeniu privat

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 409641 /Pischia, in

SCriSE prin incheierea nir. 240084 din 25/08/2021;

C. Partea ill. SARCINI .

de garantle sl sarcinl

Inserier privind dezrnembramintsle dreptulul de proprietat, draptur reale

Referinte

NU SUNT

Documert care contine date cu caracter persona!, protejate de prevedenie Leqn Nr. 677/200i.

Pagina 1 dn3

Extrase vartru informace ondine la adrasa opay. ancpi.re

Foirular versiones 1.),
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Carte Funciard Nr, 468832 Comuna/Q rag/Municipiu: Pischia

Anexa Nr. 1 LaPartes |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
408332 1.932 imprejmuit cu gard din metal.
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

1

408832

408831

e

/ 407683
o]

Date referitoare la teren

nr | Categorie |intra | Suprafata ~ 3 - i ¥
at| folosirts |wlan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Refeninte
1 pasune | DA 1.933 & - -

Lunglime Segmante
1) Valerile lungimilor sagmentalor sunt abtinute din prolettla h plan,

Punct Punct Lunglme segmeant
Mheaput sfdrgit om [m)
1 2 15.991

2 3 13.791

3 4 15.346

4 ] 33.965

5 6 14.623

6 7 10.061

Docuwrent care confine date cu carader personal, protejse de prevederile ieg't Nr. 577/2001.

Fagine 2 din 3

Extrase pentru irformare on-line la adress apeg.eplro

Formmulary ersiuneal.l
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Carte Funciara Nr. 408832 Comuna/Oras/Municipiu: Pischia

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfargit = (m)

7 8 5251

8 9 7.757
.9 10 0257
10 1 54734

** Lunglmlle segmentelor sunt determinate in planul de prolectie Stereo 70 sl sunt rotunjite la 1 milimetru,
*** Distanta dintre puncte este formata din segmente curnulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciard active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroberat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia Tn vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizic3 a
documentului, fard semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a sclicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiiler continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabii
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului. )

Data si ora generarii,
01/08/2022, 15:33

Document care contine date cu caracter personal, protejste de prevederils Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3

Extrase pentis intoimare an-ling ta adiesa epay.oncpita Formubeg versiunea 1.3
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6.2. Oferte comparabile
Oferte comparabile Teren

https://www.storia.ro/ro/oferta/pischia- arcela-teren I 6.html
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https://www.imobiliare.ro/vanzarc—teremnri—construc!’ii/timis/pischia/leren-constrm‘,tii--de—vanzarc-
X7PS03061?utm_source=imoradar24&utm medium=redirect&utm campaien=imoradar24-
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https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-de-casa- | 200mp-1DevAm3.itml

Pomat 25 apriee 2022

Vand teren de casa 1300mp

30 000 €
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DESCRIERE

mavian
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l Suptalana vl

vand teten intiavilan de 1300mp. pentru constiuciie casa Terenul esie plat, siwat intre css2, are uitayile 1a
Ppoarta §i este 10ane aproape de Domeniile Muran. ’

U 244854279
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Teren intravilan cu loc de casa

38 € Preyul e regociabil

L1 PROMOVIAZA (% REACTUALITIAZA

i Persoana mx‘ﬂ I Lxtraviian / intravilan: Intraviian, l { Supratata unla: 1637 m?

DESCRIERE

Teren intravilan cu loc de casd In comuna Pischia, in spatele bisericii, zona imigtita, suprata’a 1637 mp, 2
frenturt siadaie, curentul este ias, apa si canalizare In faja terenulul. 1 ccatia esie 1a 15 km disianja de
Timisoara §t 4 km de autostrava. Pref 28 emo/mp. Detaln 1a nun\arul_de teleticn 07**r 57,

10.25 06533 Vizvstzde 225 2 heponieara

CONTACTEAZA VANZATORUL
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https://www.publi24.ro/almnturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-in[ravilan/anunt/vand-p
constructii-pischia/158¢8d42d1i0754edie9hde3375085df html

arcele-

pllbli 40 2 Conl meu (WA

Toate judeies v Toate cateqor e

BaihZs o dnunti ¢ Imehitiaie

Vand parcele constructii Pischia 26 EUR

© Timis, Pischia @ Vezi pe haita

Buna. ma Intereseaza niena
dumneaveastia. Mai es'e valadblia?

a Aaznge fisior 7

% Faoicra

@ Yizualiz&ii. 217

& Raponenzd

“ Focus Imobiliare

online

Vezl wate ananhile

Descriere

Distribuie anuntul pe
De vanzuie inv-un puc nou paicele cd loate wtilitatile in Pischia

| 0@
Suprafata 500mp 4/ he
PUZ aprobal pentru construite de case F+4

26cure/mp

In apropicte de liziera paduri

Pentru mai multe detalii si programatea unei vizionari ne puteli contacta telefonic la nun‘\aml de telefon 0755328317

Vezi detalii pe v iominic.ig
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https://www.publi24 ro/anunturi/imobj! lare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-46-

parcele-teren-intravilan-pischia/i 1 5d8i186ie1732e] S5dge38h723532dh . htmi
publi o & conuimen ) <L

Cata anuni Toate Judetek w2 Toate categarii v

Publk2 7 Anuntor © dmebliae © Do vanaane o Ten mni s 4 Te

o akin

Vand 46 parcele teren intraviian Pischia 15 875 EUR

@ Timis, Pischia @ Verige hatta g el

Bund ma intereseazd ofcria
dumneavoasird. Mal esle valabiz?

w Adauga fisier 7

¥ Faolerta

@ Vizuanzai 315

A Raporteaza

‘ Focus Imobiliare

oniine

Vezi toate anuntunle

Distribule anuritui pe

Y

Specificalii
Supraiata 1e1enului 6i7.0m? From suadal 18
Numar fronturi ? Latime drum acces 12
Destinatie Rezidential Amanajare strazi Asfaltate lluininut strad .
+
Utilitati generale Ara,Canalizare Curent Alte caracieristici Acces auto.La sosea,O...
+
Descriere
Vand parcele pentrs casa in Pischia, acces din diumul principal .

Puz aprobal pentru zona de locuinte indimduale sau cuplale cu marim 2 ur&h:;lechela

Regim de inaltime P+ 1E+IWEr, parcele se vard cu tnate ulilitatile (apa/canal/curent si drum de acces) gaz nu exista in P-schia
Suprafete intre $30mp st 350mp

Pret 25euro/mp

Pentru mai multe detalii ne puteti centacta telefonic fa numarul 0755326312

Vezi detalii pe we.w.romimo 1o
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https:// www.publi24 ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-teren-
intravilan/9t5{e!3634i27549e¢h326hf210452he7 html
L conuimeu Q) £ W

publi . .ro

Toate judetele v Toate categorie v

Pebl2d S st ¢ imokiliare [ De conzaie  Terenun do vanzie § Teren intrasthon

Vand teren intravilan 20 EUR negaociabil

¢ Timis, Picchia @ Vezife harta

Buna. ind nlerescaza oferta
aumnesvozsira. Mal esle valavild?

N Faolena

@ Vizuaizorio 148

A Raponeaza

marius

Veziteate enuriwile

Distribute anuntul pe

Descriere
Vind teten intravilan in Pischia, judetul Timig, 3000 mp2, localia este situata la intrare in pischia dupa calea ferata pe partea dreapia WLa 2 km de
autosirada, are toate utilittile, Direct proprietar fard intermediar , oetalii la telefon .

Vezi detalii pe “wvaw.remimo ro
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https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-

intravilan-35-eur-tva-mp/8254e909¢ 12¢7740¢741206id5e 1054 htm]

publi- .ro

AnUnurn
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Teren intravilan, (35 eur + TVA)/ mp

@ Timis. Pischia @ Vezipe herta

Terenintis i
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& conumes (D -£1 @?‘y

Toate Judefele

35 EUR

Descriere

Teren intravilan, suprafata 1789 mp, front ;uadal 53 mp.

Teienul este pozitionat central in locaulitate, toale utilitatile sunl in fata terenului, drumul este asfadat.

Pretul pe mp aste de 35 cur + TVA

Comision: 0%

Vezi detalii pe vy tomimie 1o

v loate categoike ¥

Bund, ma inlizresearz oferia .
aumneavoasira. Ma este valabili?

© Adauya fsier 7
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https://WWW,imoradar24.ro/ammturi/G52-mp—teren-vanzare—pisc.1ia—6876832
Teren de vanzare in Pischia la 23.000 €

Acasa > Timis » Pischia > Vand parcela teren intravilan Pischia

¥ : RS @ savead - . [2-Dstue
' Proprietar - -
‘Direct proprielar yerificat

N

s

L D722611533

e

(Bt WhatsApp s

" Poblal pe 17022003 ** Adfualzalipe 17,02 2027,

t

23.000 € e S e

Vand parcela teren intravilan Pischia Sesizeazd o problema

Detalii Credit ipotecar, comision 0. Vez: detahi
Pret / m*: 3528 €  Suprafata utila 652 in?
Clasificare teren: Intravilan  Tip terenuri Construclii

Descriere

Vand teren intravilan 652mp in Pischia la sosea langi paduie. Pret 23000 etiro usor
negociabil .

Se poale achila si in rale astiel . 10000 euro avans cu contract de promisiune vanzare-
cumparare la notar , iar restul sumei in 13 rale a cate 1000 euro lunar

Ca utilitali : curent elactric prin montarea de penouri fotovoltaice. Incalzirea cu panouri
ractiante sau centrala lermica. Apa si canal din foraj si fosa seplica. In acest mod nu veli avea
niciodata faciuri de achital. Proiect pt gaz in derulare.

Harta

45°54'20.4"N 21°20°24.2°
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Af3ati harta marita ‘U CONS
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@
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Gl

Cakiret Medical ¢
MG dr.Bivoiaru LV) +

Go yie
G‘mml:i rapide de latastaturs  Date horid $2023 Condiju Je wiiizace  Raporiewri ¢ eroare pe harts
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Valoarea de piata a bunului imobil a fost stabilita Ia 104.620,00 lei + TVA,
conform Raportului de evaluare nr. Offi 98/11.05.2023, respectiv nr. 1763/08.06.2023
(intocmit de Office Evcad SRL).

ART.5 LICITATIA

Orice persoana interesata are dreptul de a solicita si de a obtine documentatia
de atribuire, autoritatea avand obligatia de a face publica documentatia de atribuire
pe site-ul oficial al Comunei Pischia: WWW.COMUNAPISCHIA.RO.

Documentatia se poate obtine si in format fizic (situatie in care solicitantul trebuie sa
plateasca premergator suma de 100 lei).

Orice persoana interesata are dreptul de a solicita clarificiri in forma scrisa
privind documentatia de atribuire.

Autoritatea are obligatia de a raspunde, in mod clar, complet si fara
ambiguitati, la orice clarificare solicitata, intr-o perioada care nu trebuie s3
depaseascd 3 zile lucratoare de la primirea unei astfel de solicitsri. Autoritatea
contractanta are obligatia de a transmite raspunsurile insofite de Tntrebarile aferente
catre toate persoanele interesate care au obfinut documentatia de atribuire, luand
masuri pentru a nu dezvalui identitatea celui care a solicitat clarificirile respective.

Solicitarile de clarificari se inregistreaza la registratura Comunei Pischia sau
pot fi comunicate si prin e-mail la adresa: primaria_pischia@yahoo.com.

Autoritatea contractanta are obligatia de a transmite raspunsul la orice clarificare
cu cel putin 3 zile lucratoare inainte de data-limita pentru depunerea ofertelor.

In cazul in care solicitarea de clarificare nu a fost transmisa in timp util, punand
astfel autoritatea contractantd in imposibilitatea de a respecta termenul prevazut
pentru comunicarea raspunsului, acesta din urma are totusi obligatia de a raspunde
la solicitarea de clarificare in masura in care perioada necesara pentru elaborarea si
transmiterea raspunsului face posibild primirea acestuia de citre persoanele
interesate Tnainte de data-limita de depunere a ofertelor. Daca in urma raspunsului la
solicitarile de clarificari se modifica documentatia de atribuire si implicit conditiile
esentiale de participare la procedura de licitatie, termenul pentru depunerea ofertelor
poate fi prelungit in mod rezonabil.

Procedura de licitatie se poate desfisura numai daci in urma publicarii
anuntului de licitatie au fost depuse cel putin doua oferte valabile, pentru un
pret de pornire cel putin egal cu pretul minim aprobat de Consiliul Local
Pischia. In caz contrar, procedura se anuleaza, urmand a fi reluata la o data
ulterioara.

Art. 7. SOLUTIONAREA CONTESTAIILOR

pg. 3 CATET DE SARCINI privind vanzarca prin licitatie pubilica o terenului intravilan situat in loc. Pischia,
avand o suprafata de 1933 myp, inscris in CF 108832 Pischia




Anexa
la Proiectul de hotarare din data de 03.11.2023

INSTRUCTIUNI PRIVIND OFERTAREA,
ORGANIZAREA S| DESFASURAREA PROCEDURII DE LICITATIE PUBLICA
pentru vanzarea terenului intravilan situat in loc. Pischia, avand o suprafata de 1933
mp, inscris in CF 408832 Pischia

CAP. | DISPOZITI GENERALE

Prezentul Regulament stabileste conditile de desfasurare a procedurii de
licitatie in vederea vanzarii imobilului JLeren”, inscris in CF nr. 408832 Comuna
Pischia, situat in intravilanul localitatii Pischia, proprietatea privata a Comunei
Pischia, categoria de folosinta .pasune’, avand o suprafata de 1933 mp, liber de
constructii (in afara utilitarilor bransate comune), avand sarcini neoperate (neinscrise)
in CF 408832, conform Certificatului de Urbanism nr. 38 din 04.05.2023 parcela fiind
traversata de o line electrica aeriana (LEA) de 15(20) kV pentru care se instituie un
culoar de protectie, non edificandi.

CAP. Il PROCEDURA DE LICITATIE

Licitatia se initiaza prin publicarea unui anunt de licitatie de catre concedent
intr-un cotidian de circulatie locala, nationald, in Monitorul Oficial, partea a VI-a, 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, vanzatorul 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, ofertantii nu vor putea invoca
motive care au legatura cu situatia real existenta a bunului supus vanzarii.

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

Autoritatea are obligatia de a raspunde, in mod clar, complet si fara
ambiguitati, la orice clarificare solicitata, intr-o perioada care nu trebuie si
depaseasca 5 zile lucratoare de la primirea unei astfel de solicitiri.

Raspunsurile la solicitarile de clarificari, insotite de intrebarile aferente, se
comunica persoanele interesate care au obtinut documentatia de atribuire, fara a fi
dezvaluitd identitatea celui care a solicitat clarificarile respective; raspunsul la orice
clarificare se comunica in principiu cu cel putin 3 zile lucrdtoare inainte de data-limita
pentru depunerea ofertelor.
in cazul in care solicitarea de clarificare nu a fost transmisa in timp util, punand astfel
autoritatea in imposibilitatea de a respecta termenul prevazut la alineatul anterior,
aceasta din urma are obligatia de a rispunde la solicitarea de clarificare in masura in
care perioada necesara pentru elaborarea si transmiterea raspunsului face posibila
primirea acestuia de catre persoanele interesate inainte de data-limit de depunere a
ofertelor.

Procedura de licitatie se poate desfasura numai daca in urma publicarii 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
doua oferte valabile, autoritatea este obligata s3 anuleze procedura $i sa organizeze
0 noua licitatie.

pe. LINSTRUCTIUNT PRIVIND OFERTAREA, ORGANIZAREA SI DESFASURAREA PROCEDURI DEICITATIE

PUBLICA pentru vanzarea terenului intravilan situat in loc. Pischia, avand o suprafata de 1933 mp, inscris
[ | f

in CI 1088232 Pischia
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