ROMANIA ANEXA NR.1
JUDETUL TIMIS laH.C.L. Pesac nr.12/16.02.2018
PRIMARIA COMUNEI PESAC

STUDIU DE OPORTUNITATE

STUDIU PRIVIND STABILIREA SOLUTIEI OPTIME REFERITOARE LA
UN IMOBIL SITUAT IN COMUNA PESAC,
respectiv spatiul cu terenul aferent situat langa Caminul Cultural Pesac inscris in C.F.
nr.400011-C1-U9 Pesac (Nr. C.F. vechi:3757, cu Nr.cadastral vechi: 300023-c1-u2),
avand nr.cadastral 40001 1-C1-U9 reprezentand SAD 2, compus din 3 incaperi cu
4,29% pci si 75/1755 mp teren
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CAP. I. Date generale

1.1. Elaborator
UAT - COMUNA PESAC

1.2. Autoritatea contractanta
Consiliul Local al Comunei Pesac

1.3. Obiectivul studiului

Art.1. (1) Prezentul studiu are ca obiectiv stabilirea solutiei privind administrarea unui bun
imobil aflat in patrimoniul privat al Comunei Pesac si in administrarea Consiliului Local Pesac.
Imobilul in cauza este situat in intravilanul comunei, imediat langa Caminul Cultural Pesac si are 0
alta destinatic decat cea de locuinta, fiind inscris in C.F. nr.400011-C1-U9 Pesac (Nr. C.F.
vechi:3757, cu Nr.cadastral vechi: 300023-c1-u2), avand nr.cadastral 400011-C1-U9 reprezentand
SAD 2, compus din 3 incaperi cu 4,29% pci si 75/1755 mp teren. Imobilul se afla in proprietatea
Comunei Pesac, domeniu privat, conform extrasului de carte funciara (pct.B, partea Il — Proprietari si
acte: Comuna Pesac, domeniu privat, HCL nr.63/2009, incheiere nr.1691/02.02.2012).

(2) Acest imobil-spatiu provine dintr-o cladire foarte mare pentru care s-a realizat
apartamentarea si dezmembrarea, Vviitorul proprietar al acestui spatiu dobandind si 0 cota-parte de
proprietate asupra terenului aferent.

(3) Tinand cont de starea avansata de degradare a acestui imobil care afecteaza in mod
evident siguranta cetatenilor care circula in preajma acestuia, dar si imaginea centrului comunei si
acest imobil, se justifica luarea masurii vanzarii acestuia prin licitatie publicd, organizata potrivit legii,
insd cu respectarea categorica a unor cerinte privind regulile de amenajare a teritoriului si de
urbanism. In acest sens, in caietul de sarcini vor fi prevazute clauze privind:

- acoperisul, zugravelile si vopsitoriile exterioare; acestea trebuie sa fie astfel incat imobilul, in
ansamblul sau, sa arate ca un tot unitar, in concordantd cu arhitectura si aspectul Caminului Cultural
Pesac, care este in imediata vecinatate a imobilului; deci, elementele de fatada si culorile spatiului sa
fie similare celor ale Caminului Cultural Pesac; castigatorul licitatiei publice, noul proprietar, va
respecta criteriile stabilite mai jos:

- acoperisul: sa fie din materialul si nuanta acoperisului Caminului Cultural Pesac;

- zugravelile exterioare: sa fie in nunate ale Caminului Cultural Pesac.

- lucrarile de reparatii, inlocuiri ori reabilitari sa fie astfel realizate incat sa nu fie modificata
calitatea si forma arhitecturala a elementelor de fatada.

(4) Castigatorul licitatiei publice, noul proprietar, va trebui sa prezinte in_prealabil
Consiliului Local Pesac materialele ce urmeaza a fi folosite pentru reparatii, inlocuiri ori reabilitari
ale imobilului respectiv si sa fie aprobate de acesta.

(5) Castigatorul licitatiei publice, noul proprietar, va avea obligatia, ca in termen de 1
an de la data adjudecarii sa inceapa reparatia fatadei si a acoperisului.

(6) Imobilul in cauza este spatiu cu alta destinatie decat cea de locuinta, fiindu-i
atribuita destinatia de: spatiu comercial alimentar si/sau nealimentar, sediu/sedii de firme sau alte
prestari servicii.



1.4. Cadrul legal

Art.2. Acest studiu este realizat in conformitate cu prevederile legale cuprinse in:
- Legea nr.215/2001 privind administratia publica locala, republicata (rl), cu modificarile si
completarile ulterioare;
- Ordonanta Guvernului nr. 21/2002 privind gospodarirea localitdtilor urbane si rurale, cu
modificarile si completarile ulterioare;
- Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 195/2005 privind protectia mediului, cu modificarile si
completarile ulterioare;
- Ordinul 119/2014 al Ministrului Sanatatii, pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate publica
privind mediul de viata al populatiei, cu modificarile si completarile ulterioare;
- Hotardrea Guvernului Romdniei nr.857/2011 privind stabilirea si sanctionarea contraventiilor la
normele din domeniul sanatatii publice, cu modificarile si completarile ulterioare;
- Legea nr.50/1991 privind autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii, republicata (rl), cu
modificarile si completarile ulterioare.

Art.3. Imobilul care urmeaza sa fie vandut se afla in proprietatea Comunei Pesac, domeniul
privat, situat in intravilanul comunei, avand o alta destinatie decat cea de locuinta, respectiv de: spatiu
comercial alimentar si/sau nealimentar, sediu/sedii firme sau alte prestari servicii. Imobilul este
evidentiat in C.F. nr.400011-C1-U9 Pesac (Nr. C.F. vechi:3757, cu Nr.cadastral vechi: 300023-c1-
u2), avand nr.cadastral 400011-C1-U9 rerpezentand SAD 2, compus din 3 incaperi cu 4,29% pci si
75/1755 mp teren.

CAP.II. Motivatia vanzarii:

Art.4. Motivele de ordin legislativ, economic, financiar §i social care impun vanzarea unor
bunuri sunt urmatoarele:

- prevederile art.123 alin.2 din Legea nr.215/2001 privind administratia publica locala-
republicatd (rl), cu modificdrile si completarile ulterioare, aratd ca imobilele (constructii si
terenuri) proprietate privatd a unitatilor administrativ-teritoriale pot face obiectul unei vanzari,
dar numai prin licitatie publica, organizata potrivit legii;

- administrarea eficienta a domeniului privat al Comunei Pesac prin atragerea de investitii, dar si
de venituri suplimentare la bugetul local, cu atdt mai mult cu cat imobilul este pozitionat intr-0
zona centrala a localitatii, iar in prezent aspectul neplacut si degradat aduce un prejudiciu de
imagine comunei, dar si disconfort in oferirea unor servicii calitative; spatiul necesita investitii
majore de reabilitare care urmeaza a fi facute de catre cumparator pentru a se putea desfasura
in viitor 0 activitate normala si eficientd in spatiul respectiv; investitiile de reabilitare sunt
absolut necesare si depasesc cu mult valoarea actuala a imobilului din cauza conditiilor
improprii in care se afla acesta,;

- crearea de noi locuri de munca pentru locuitorii Comunei Pesac.

CAP.111. Elemente de pret:

Art5. Pretul de pornire a licitatiei publice pentru imobilul in cauza este suma stabilita
conform raportului de intocmit de S.C. Ircons Eval S.R.L., raport inregistrat la Primaria Comunei
Pesac sub nr. 389/01.02.2018, respectiv suma totala de: 22.555 lei (compusa din suma de 20.539 lei
reprezentand valoarea constructiei/spatiului si suma de 2.016 lei reprezentand valoarea terenului).

Pasul de strigare este de 50 lei.



CAP. I V. Caracteristicile vanzarii imobilului

Art.6. Crearea unei investitii care sa cuprinda:
- activitatea specifica unui spatiu comercial alimentar si/sau nealimentar, sediu/sedii de firme

sau alte prestari servicii, conform normelor europene;
- Cresterea calitativa a nivelului de trai si evitarea degradarii mediului inconjurator;
- dezvoltarea zonei prin crearea de locuri de munca.

CAP.V. Modalitatea de vanzare a imobilului

Art.7. Procedura de vanzare propusa este prin licitatic publica deschisa, modalitate prin care
orice persoana fizica sau juridica de drept privat, romana sau straina, poate prezenta oferta sa.

Art.8. Desfasurarea licitatiei publice deschise se realizeaza in conformitate cu prevederile
cuprinse in Caietul de sarcini, anexa la P.H. nr.4/01.02.2018.

Art.9. Licitatia publicad se va desfasura cu respectarea prevederilor art. 36 alin.2 lit.c si alin.5
lit.b, ale art.45 alin.3 si ale art.123 din Legea nr.215/2001 privind administratia publica locala,
republicata (rl), cu modificarile si completarile ulterioare.



ROMANIA ANEXA NR.2
JUDETUL TIMIS laH.C.L. Pesac nr.12/16.02.2018
PRIMARIA COMUNEI PESAC

CAIET DE SARCINI

privind

VANZAREA UNUI IMOBIL SITUAT IN COMUNA PESAC,
respectiv a spatiului cu terenul aferent de langa Caminul Cultural Pesac,

imobil aflat in proprietatea Comunei Pesac, domeniul privat, reprezentiand spatiu cu alta

destinatie decit cea de locuinta si teren aferent, respectiv spatiu comercial alimentar si
nealimentar, sedii firme sau alte prestari servicii

- 2018 —



Dispozitii generale

Prezentul caiet de sarcini a fost intocmit pe baza legislatiei in vigoare si precizeaza conditiile
minime in care se desfasoard licitatia publica pentru vanzarea unui bun imobil aflate in patrimoniul
privat al Comunei Pesac si in administrarea Consiliului Local Pesac.

Imobilul in cauza este situat in intravilanul comunei, in imediata vecinitate a Caminului Cultural
Pesac si au o alta destinatie decat cea de locuinta, fiind inscris in C.F. nr.400011-C1-U9 Pesac (Nr.
C.F. wvechi:3757, cu nr. cadastral vechi: 300023-cl-u2), avand nr.cadastral 400011-C1-U9
reprezentand SAD 2, compus din 3 incaperi cu 4,29% pci si 75/1755 mp teren. Imobilul se afld in
proprietatea Comunei Pesac, domeniu privat, conform extrasului de carte funciara (pct.B, partea II —
Proprietari si acte: Comuna Pesac, domeniu privat, HCL nr.63/2009, incheiere nr.1691/02.02.2012).

1. SCOPUL LICITATIEI

1.1. Vanzarea imobilului mai sus descris se va realiza prin licitatie publica, organizata potrivit
legii, iar vanzarea ¢ determinatd de faptul ca imobilul care urmeaza a fi scos spre vanzare va aduce o0
crestere la venitul bugetului local al Comunei Pesac.

2. OBIECTUL LICITATIEI

2.1. Obiectul licitatiei este vanzarea imobilului mai sus descris, imobil care se afla in proprictatea
Comunei Pesac, domeniul privat si in administrarea Consiliului Local Pesac.

2.2. Pretul de vanzare se liciteaza avandu-se in vedere pretul de stabilit prin raportul de evaluare
intocmit de S.C. Ircons Eval S.R.L., raport inregistrat la Primadria Comunei Pesac sub nr.
389/01.02.2018, respectiv suma totala de: 22.555 lei (compusd din suma de 20.539 lei reprezentand
valoarea constructiei/spatiului si suma de 2.016 lei reprezentand valoarea terenului).

Pasul de strigare este de 50 lei.

Licitatia va avea loc la sediul Primariei Comunei Pesac, nr.360, Judetul Timis si va respecta
prevederile art.123 alin.1 si 2 din Legea nr.215/2001 privind administratia publica locala, republicata
(rl), cu modificarile si completarile ulterioare, precum si prevederile Hotararii Consiliului Local Pesac
nr.12/16.02.2018. Termenul limitd de predare a documentelor, precum si data si ora desfasurarii licitatiei
se vor stabili prin dispozitie a primarului Comunei Pesac. Informatii suplimentare se pot obtine la
telefon/fax: 0256-382888.

3.CONDITIILE DE PARTICIPARE LA LICITATIE

3.1. Poate participa la licitatie orice persoana fizica sau juridica care accepta conditiile stabilite

prin prezentul caiet de sarcini.

3.2. CONDITIILE SUNT :

Cei care doresc sa participe la licitatie, au urmatoarele obligatii:

1. sa depuna o cerere de inscriere la primarie; persoanele fizice trebuie sa depuna copie dupa
actul de identitate, precum si Certificatul fiscal pentru dovedirea bonitétii fiscale; persoanele
juridice trebuie sa depuna actele firmei in copie xerox, precum si delegatia reprezentantului
legal al acesteia si o copie xerox de pe actul de identitate, precum si Certificatul fiscal pentru
dovedirea bonitatii fiscale;

2. sd depund documente constatatoare privind indeplinirea obligatiilor exigibile de platd a
impozitelor si taxelor catre bugetul local al Comunei Pesac;

3. sa constituie 0 taxa de garantie de 200 lei, care se restituie pentru cei declarati necastigatori,
solicitantii inscrisi, dar care nu se prezinta la licitatie, pierd garantia; garantia se achitd pana
la data licitatiei, respectiv cu 30 de minute inainte de inceperea licitatiei; celui declarat
castigator i se retine taxa ca avans la pretul la care a adjudecat bunul, iar daca nu achita
contravaloarea integrald a bunului la termenul stabilit in caietul de sarcini, pierde taxa de
garantie, pierde dreptul asupra bunului adjudecat si se va organiza o noua licitatie, la aceasta
nemaiavand dreptul s participe; chitanta cu plata taxei de garantie se va anexa la cerere, ca o
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conditie esentiald de participare la licitatie; garantia se depune in lei la casieria institutiei sau
prin Ordin de platd bancar depus in contul Comunei Pesac, cod fiscal 23062754, cont nr.
RO94TREZ62721150250xxxxx deschis la Trezoreria Sannicolau Mare, cu specificatia la
obiectul platii - garantie de participare la licitatia pentru vanzarea imobilului respectiv;
4. sa plateasca o taxa de participare la licitatic in suma de 200 lei care reprezinta cheltuieli de
publicitate, rechizite, organizare a licitatiei, cu obligativitatea ca la cererea de inscriere sa
anexeze chitanta care dovedeste achitarea taxei de participare; taxa de participare se poate
achita pana la data licitatiei, respectiv cu 30 de minute 1nainte de inceperea licitatiei,
constituind venit la bugetul local,
alte documente solicitate de organizatorul licitatiei;

6. participantii la licitatie vor cumpara caietul de sarcini la pretul de 200 lei; acesta poate fi
gasit la sediul primariei, zilnic, de luni pana vineri, intre orele 8,00-16,00; participantii vor
depune si chitanta din care reiese ci au achizitionat prezentul caiet de sarcini. in cazul
participantilor care au cumpdrat caietul de sarcini imediat Tnaintea licitatiei, exista
posibilitatea sd se amane licitatia cu 30 de minute, pentru a se acorda timpul necesar studierii
caietului de sarcini.

3.3. CONDITII SUPLIMENTARE pentru adjudecarea imobilului

Castigatorul licitatiei publice va avea urmatoarele obligatii:

- sd respecte toate cerinte privind regulile de amenajare a teritoriului si de urbanism, precum si
cele privind respectarea normelor de mediu;

- s inceapa reparatia fatadei si a acoperisului in_termen de 1 an de la data adjudecarii; in acest
sens, acestia sunt obligati sa prezinte, in prealabil, Consiliului Local Pesac materialele care urmeaza a fi
folosite pentru reparatii, inlocuiri ori reabilitari ale imobilelor respective si, ulterior, sia obtina
aprobarea scrisa a consiliului local, astfel incat imobilele, in ansamblul lor, sd arate ca un tot unitar, in
concordantd cu arhitectura si aspectul Caminului Cultural Pesac; elementele de fatada si culorile
spatiilor sa fie similare celor ale Caminului Cultural Pesac; astfel, vor fi respectate criteriile stabilite mai
jos:

o

- acoperisul: sa fie din materialul si nuanta acoperisului Caminului Cultural Pesac;
- zugravelile si vopsitoriile exterioare: sa fie in nuante ale Caminului Cultural Pesac.
- sa realizeze lucrarile de reparatii, inlocuiri ori reabilitari astfel incat sa nu fie modificata
calitatea si forma arhitecturala a elementelor de fatada;
- sa respecte destinatia imobilului in cauza, respectiv aceea de: spatiu comercial alimentar si/sau
nealimentar, sediu/sediii de firme sau alte prestari servicii.
in cazul nerespectirii uneia sau a mai multor conditii din cele mai sus mentionate,
contractul de vanzare se va rezilia de drept, fira interventia instantei judecatoresti si, in acest
sens, fird ca adjudecatarul licitatiei, cumpéritorul, si mai aiba vreo pretentie de orice natura
izvorata din contractul de vinzare, fati de vinzator.

4. MODUL DE DESFASURARE A LICITATIEI PUBLICE
4.1. (1) Pana la data si ora limitd, se vor depune documentele de capabilitate si cererea de

participare la licitatie.

(2) In ziua si la ora precizatd in anuntul publicat in presa, in prezenta comisiei de licitatie
participantii sunt invitati in sala.

(3) Comisia de licitare stabileste fisa participantilor, pe baza documentelor depuse si in
ordinea cronologica a inregistrarii cererilor de inscriere in registrul de evidentd a Primariei Comunei
Pesac.

(4) Deciziile comisiei se iau cu votul a 2/3 din numarul membrilor in functie.

(5) Licitatia publica este valabild daca s-au prezentat cel putin 2 participanti care oferi
pretul de pornire la licitatie.

(6) Depunerea cererii de participare la licitatie si a documentelor solicitate are ca efect
acceptarea neconditionata a pretului de pornire la licitatie.

(7) Inainte de inceperea licitatiei, documentele depuse vor fi verificate de citre membrii
comisiei, urmand ca acestia sa consemneze in scris cele constatate.

(8) Presedintele comisiei da citire publicatiilor, conditiilor vanzarii, a fisei participantilor,
modului de desfasurare a licitatiei si constata Indeplinirea conditiilor legale de desfasurare.
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(9) Se admit ca participanti la licitatie, solicitantii care indeplinesc conditiile din prezentul
caiet de sarcini.

(10) La desfasurarea licitatiei prin metoda ofertei directe se intocmesc urmatoarele acte:

- fisa participantilor;
- fisa de licitare;
- procesul-verbal de adjudecare.

(11) Pretul de strigare este cel stabilit prin raportul de evaluare intocmit de S.C. Ircons Eval
S.R.L., raport inregistrat la Primaria Comunei Pesac sub nr. 389/01.02.2018, respectiv suma totala de:
22.555 lei (compusa din suma de 20.539 lei reprezentand valoarea constructiei/spatiului si suma de
2.016 lei reprezentand valoarea terenului). Pasul este de 50 lei.

(12) Participantii la licitatie, in ordinea fisei de participare, ofera pasul sau o suma ce
depaseste pasul, in aceste conditii pentru urmatorul ofertant, pretul oferit este pret castigat, de la care
ofera din nou pasul sau o suma care depaseste pasul.

(13) Se trece la desfasurarea licitatiei, anuntandu-se pretul de pornire la licitatie si pasul de
licitare stabilit.

(14) Presedintele comisiei va creste pretul cu cite un pas de licitare, urméand ca fiecare
ofertant sa liciteze, mentionand clar pretul oferit, care poate fi egal sau mai mare decat preful anuntat de
presedintele comisiei.

4.2. Nu se poate face o oferta sub valoarea pasului, indiferent de oferta anterioara.

4.3. Cel care se retrage de la licitatie depune o _cerere la comisia de licitare, mentionand pretul la
care s-a ajuns la licitatie si va scrie in fisa de participare, in dreptul sau, la pozitia de strigare « ma
retrag » si va semna.

4.4.Urmatorul participant va face oferta pornind de la pretul oferit anterior retragerii celui
dinaintea sa, care s-a retras.

4.5. Licitatia se incheie cand mai ramane un singur ofertant ce a oferit ca si consecinta, ultima
suma, devenind suma adjudecata.

4.6. Intre oferte se acorda timpul rational de gandire, iar participantii pot solicita lamuriri de la
membrii comisiei de licitare, cu privire la obiectul licitatiei si la nivelul pretului la care s-a ajuns.

Se declara castigator participantul care a oferit suma cea mai mare, iar ceilalti s-au retras din
licitatie.

5. CONDITII DE ADJUDECARE

5.1. Imobilul va fi adjudecat de cel care a oferit ultimul pret, dupa a treia repetare a acestuia, la
intervale de 30 secunde, de catre presedintele comisiei de licitatie. Ultimul ofertant care a oferit pretul
cel mai mare, este declarat castigator si va da o declaratie din care sa reiese ca accepta pretul, ca
accepta sa plateasca avansul, reprezentand taxa de garantie si Se obliga ca in termen de 60 de zile de la
data adjudecarii imobilului, sa achite diferenta de pret, sub sanctiunea anularii licitatiei, avand ca si
consecinta pierderea taxei de garantie, a taxei de participare si interzicerea de a participa la o alta
licitatie avand acelasi obiect.

5.2. Se intocmeste procesul verbal de adjudecare si se semneaza de catre membrii comisiei
prezenti si de cétre toti cei prezenti la licitatie, semnarea acestuia faicand dovada adjudecarii imobilului.
Un exemplar din procesul verbal de adjudecare se pastreaza in dosarul licitatiei si o copie de pe acesta se
preda adjudecatarului licitatiei.

5.3. Contractul de vanzare se va incheia la data achitarii integrale a pretului stabilit in urma
licitatiei si consemnat in procesul verbal de adjudecare.

5.4. Nesemnarea de catre adjudecatarul licitatiei a contractului de vanzare atrage dupa sine
nulitatea adjudecarii, iar suma achitatd cu titlu de participare nu se va restitui. De asemenea, acesta nu
mai are dreptul de a participa la o noua licitatie pentru imobilul in cauza.

6. MODALITATEA DE _ACHITARE A BUNULUI ADJUDECAT S| DE INCHEIERE A
PROCEDURII

6.1. (1) Pretul de vanzare al imobilului in cauza, pret stabilit in urma licitatiei prin procesul
verbal de adjudecare va fi achitat de catre cumparator, la data semnarii contractului de vanzare.




Cumparatorul va achita integral si cheltuielile efectuate cu evaluarea imobilului, conform facturii emise
de evaluatorul S.C. Ircons Eval S.R.L., la data semnarii contractului de vanzare, la casieria primariei.

(2) Plata se va face la casieria primariei sau prin ordin de plata emis de cumparator depus in
contul Comunei Pesac, cod fiscal 23062754, cont nr. RO94TREZ62721150250xxxxx deschis la
Trezoreria Sannicolau Mare si se va efectua in lei.

6.2. Taxa de garantie reprezinta un avans platit si se scade din pretul integral de vanzare al
terenului.

6.3. Taxele ocazionate cu incheierea contractului de vanzare vor fi suportate de catre cumparator.

6.4. Demersurile privind intabularea in coala C.F. 1i revin cumparatorului.

7. ALTE PREVEDERI

7.1. (1) In cazul in care bunul scos spre vanzare nu este adjudecat de nici un participant, anuntul
pentru a doua licitatie se va publica in termen de 5 zile de la desfasurarea primei licitatii, dar nu mai
putin de 7 zile inainte de data tinerii celei de-a doua.

(2) A doua licitatie este valabila daca s-a prezentat cel putin un ofertant care ofera pretul
de pornire la licitatie.

(3) In cazul in care dupa repetarea procedurii nu s-a depus nici o oferta, licitatia va fi reluata
dupa publicarea unui nou anunt de vanzare.

(4) Anuntul pentru a treia licitatie se va publica in termen de 5 zile de la desfasurarea celei
de-a doua licitatii, dar nu mai putin de 7 zile inainte de data tinerii celei de-a treia.

(5) A treia licitatie este valabild daca s-a prezentat cel putin un ofertant.

(6) La cea de-a treia licitatie, membrii comisiei de licitatie au dreptul de a scadea pretul cu
cate un pas de licitare, pana cand se Inregistreaza o ofertd de cumparare de cel putin 90% din pretul de
pornire.

7.2. Impotriva actelor intocmite de comisia de licitare se poate face contestatie, la judecatoria
competenta teritorial, respectandu-se procedura prealabila de a depune o contestatie la comisie, in
termen de 15 zile de la adjudecare si in caz de nesolutionare, ori cand contestatarul este nemultumit de
solutie, plangerea se depune la instanta de judecata, in termen de 30 de zile de la adjudecare sub
sanctiunea decaderii din termenul de contestare.

7.3. Pretul caietului de sarcini este de200 lei si se va achizitiona pana la data desfasurarii
licitatiei, existand posibilitatea ca in cazul unor participanti care au cumparat caietul de sarcini inaintea
licitatiei, sa se amane licitatia cu 30 minute, pentru a se acorda timpul necesar studierii caietului de
sarcini.

7.4. Licitatia este publica, dar nu pot participa la licitatie decat cei care au achizitionat caietul de
sarcini, au achitat toate taxele si cunosc si indeplinesc conditiile de desfasurare ale licitatiei.

ATENTIE!

Vanzatorul nu-si asuma raspunderea pentru eventualele diferente de suprafata, pretul de vanzare
fiind ferm si stabilit pentru intregul obiectiv.

Cade in sarcina cumpardtorului intocmirea documentatiei legale pentru evidentierea si
transcrierea dreptului de proprietate in cartea funciara.
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Obiectul evaluarii:

Adresa:

Proprietar:
Descriere:

Scopui evaiuarii:
Data evaluarii:

REZUMAT

SPATIU COMERCIAL $I TEREN AFERENT
Pesac, jud. Timis, nr. 355, ap. 2
Comuna Pesac, domeniui privat
Proprietatea evaluata este formata dintr-un spatiu
comercial cu aria utila de 59,64 mp si terenul aferent
aceastuia, cu suprafata de 75 mp
Afiarea vaiorii de piata a imobiiuiui
05.02.2018
Valoarea estimata este:

22.555 ron
4.867 euro
din care

Valoare constructie= 20.539 ron(4.432 euro)

Valoare teren= 2.016 ron(435 euro)
Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si
considerente privind valoarea sunt:

* valoarea a fost exprimata tindand seama exclusiv de ipotezele si
aprecierile exprimate in prezentui raport si este valabiia in conditiiie
generale si specifice aferente perioadei februarie 2018;

= cursul de schimb ron/euro considerat este de 4,6347 lei, valoarea nu
tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de
conformarea ia cerintele legale;

= valoarea este o predictie;

= valoarea este subiectiva;

= evaluarea este o opinie asupra unei valori;

Evaluator autorizat bunuri imobile
ing. loana Livia Lupsa

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei
de lucru recomandate de catre Uniunea Nationala a Evaluatorilor Autorizati

din Romania.
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SCIRCONS EVAL SRL

Raport de evaluare

CAPITOLUL 1 - BAZELE EVALUARII

1.1. Ipoteze. Ipoteze speciale
La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale, prezentate
in cele ce urmeaza. Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu
aceste ipoteze si concluzii, precum si cu alte aprecieri din acest raport.
Principalele ipoteze de care s-a tinut cont in elaborarea prezentului
raport de evaluare sunt urmatoarele;
Ipoteze:
= Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele
furnizate de catre proprietar, fiind prezentate fara a se intreprinde
verificari sau investigatii suplimentare.
= Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a
avut la dispozitie, existand posibilitatea existentei si a altor informatii
de care evaluatorul nu avea cunostinta.
= Situatia actuala a proprietatii si scopul prezentei evaluari au stat Ia
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.
= 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 de evaluare.
* Raportul de evaluare a fost realizat in ipoteza in care dreptul de
proprietate este integral, valabil, tranzactionabil si neafectat de sarcini.
= Orice valori estimate pe diviziuni sunt valabile numai in cazul utilizarii
prezentate in raport. Valori estimate separate nu trebuie folosite in
legatura cu o alta evaluare si sunt invalide daca sunt utilizate astfel.
* Intrarea in posesie a unei copii a prezentuiui raport nu impiica dreptui
de publicare sau mediatizare al acestuia sau al unor parti a acestuia.
= Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in
continuare consultanta sau sa depuna marturie in instanta referitor la
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proprietatea in chestiune, in afara cazuiui in care s-au efectuat astiei de
intelegeri in prealabil.

1.2. Obiectul, scopul, clientul si destinatarul evalu3rii

Obiectui evaluarii il constituie bunul imobiliar situat in localitatea Pesac,
judetul Timis, la nr. 355, ap. 2. Proprietatea imobiliara evaluati este formati
dintr-un spatiu comercial cu aria utila de 59,64 mp si terenul aferent
acestuia, cu suprafata de 75 mp.

Raportul de evaluare se adreseaza Primariei Comunei Pesac, in
calitate de client si destinatar, in scopul aflarii valorii de piata a imobilului.

Lucrarea se realizeaza in baza contractului incheiat cu clientul.

Avand in vedere codul deontologic al profesiunii de evaluator,
evaluatorul nu isi asuma raspunderea decat fata de client si destinatar.

1.3. Identificarea drepturilor de proprietate asociate
proprietatii

Proprietarul obiectivului evaluat este Comuna Pesac, domeniul privat-
“intabulare, drept de proprietate, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1".
Proprietatea este inscrisa in CF 400011-C1-U9 Pesac, nr. cad. 400011-C1-U9
si figureaza cu descrierea ,SAD 2, compus din 3 incaperi cu 4,29% pci si
75/1755 mp. teren in proprietate”.

In partea privitoare la sarcini a extrasului de carte funciara pus la
dispozitia evaluatorului nu exista mentiuni.

Din informatiile aflate la dispozitia evaluatorului si potrivit discutiilor
purtate cu proprietarul, proprietatea nu este supusa nici unor alte restrictii
sau limitari deosebite.

1.4. Valoarea estimata, tipul valorii estimate

in aceste conditii, evaluatorul a estimat valoarea de piata pentru
proprietati nespecializate, asa cum este aceasta prevazuta in Standardele de
Evaluare ANEVAR. Conform SEV:

Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbata, la data evaludrii, intre un cumpdarator hotirat si
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un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing
adecvat si in care partile au actionat in cunostinta de cauza, prudent si farad
constrangere.

Metodologia de calcul a “valorii de piata” a tinut cont de scopul
evaiuarii si tipui proprietatiior.

Avand in vedere ca metodologia aplicata a tinut seama de respectarea
tuturor prevederilor existente referitoare la dezvoltarea viitoare a proprietatii
si factorii de prudenta asumati in aplicarea metodei, s-a putut proceda la
estimarea unei ,vaiori de piata” utilizabile pentru scopul exprimat.

1.5. Inspectia proprietatii

Inspectia proprietatii a fost realizata in data de 05.02.2018, de catre
loana-Livia Lupsa, in prezenta reprezentantilor solicitantului. Au fost preluate
informatii referitoare la proprietatea evaluata, a fost analizata, s-au realizat
descrieri si s-a fotografiat proprietatea.

1.6. Data estimarii valorii. Moneda raportului.

Data de referinta a evaluarii este 05.02.2018. Moneda in care se
estimeaza valoarea este ron.

1.7. Modalitati si termene de plata

Valoarea prezentata ca opinie in prezentul raport de evaluare reprezinta
valoare care nu include T.V.A,, a proprietatii imobiliare evaluate si considerata
a fi platita integral, fara conditii de plata deosebite(rate, leasing etc.).

1.8. Metodologia de evaluare folosita

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata
pentru proprietatile nespecializate, asa cum a fost definitd anterior. Pentru
determinarea acestei valori s-a folosit:

* Abordarea prin metoda capitaliizarii venituriior.

= Abordarea pe baza de costuri pentru constructie- s-au utilizat

metode de inlocuire bazate pe normativele din cataloagele de
reevaluare, coeficienti de actualizare, coeficienti de depreciere a
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monedei nationaie in functie de moneda europeana euro, coeficienti
referitori la denominarea monedei nationale.

= Abordarea pe baza de comparatii pentru teren- au fost intocmite sau
utilizate tabele referitoare la tranzactiile incheiate,oferte de
proprietati imobiiiare similare cu ceie analizate.

1.9. Responsabilitatile fata de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor
furnizate de catre reprezentantul clientului, corectitudinea si precizia datelor
furnizate fiind responsabilitatea acestuia.

in conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de catre
evaluator sunt valabile la data prezentata in raport si inca un interval de timp
limitat dupa aceasta data, in care conditiile specifice pietei imobiliare nu se
modifica semnificativ, incat sa afecteze opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextual economic
general(februarie 2018) 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 evaluarii.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat exclusiv scopului
precizat si exclusiv pentru uzul clientului i destinatarului mentionati anterior.

1.10. Clauze de nepublicare

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale,
nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor fi transmise unor
terti fara acordul scris si prealabil al evaluatorului sau al clientului.

1.11. Surse de informatii

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport
de evaluare au fost:
* Informatii privind situatia juridica a proprietatii, relevee si planuri,
autorizatii de constructie, istoricul amplasamentului etc. au fost
furnizate de catre proprietar- Comuna Pesac, domeniul privat
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= indicii de actualizare a vaiorii constructiiior elaborati de Corpui
Expertilor Tehnici din Romania si aprobati de M.L.P.AT.

» Standardele de Evaluare ANEVAR editia 2018

= Baza de date a evaluatorului, de la evaluatori locali, agentii
imobiliare, ziare si internet.

CAPITOLUL 2 - PREZENTAREA DATELOR

2.1 Identificarea proprietatii

Proprietatea imobiliara evaluata il constituie bunul imobiliar situat in
localitatea Pesac, judetul Timis, la nr. 355, ap. 2. Proprietatea imobiliara
evaluata este formata dintr-un spatiu comercial cu aria utila de 59,64 mp si
terenul aferent acestuia, cu suprafata de 75 mp.

2.2. Descrierea juridica

Proprietarul obiectivului evaluat este Comuna Pesac, domeniul privat-
“intabulare, drept de proprietate, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1".
Proprietatea este inscrisa in CF 400011-C1-U9 Pesac, nr. cad. 400011-Ci-
U9si figureaza cu descrierea ,SAD 2, compus din 3 incaperi cu 4,29% pci si
75/1755 mp. teren in proprietate”.

in partea privitoare la sarcini a extrasului de carte funciara pus la
dispozitia evaiuatoruiui nu exista mentiuni.

Extrasul CF pus la dispozitia evaluatorului are nr. Cerere 2038 din data
de 31.01.2018.

Din informatiile aflate la dispozitia evaluatorului si potrivit discutiilor
purtate cu proprietarui, proprietatea nu este supusa nici unor aite restrictii
sau limitari deosebite.

2.3. Zona, localitatea, vecinatati si localizare
Proprietatea este amplasata in comuna Pesac, pe strada principaia, in
apropierea Primariei comunei.
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2.4. Descrierea amplasamentuiui

Parcela de teren pe care se afla constructia din care face parte spatiul
comercial evaluat are suprafata de 1775 mp, este fara denivelari i
impedimente de relief care sa-i afecteze utilizarea si este imprejmuita.
Suprafata de teren aferenta spatiului evaluat are suprafata de 75 mp.

Amplasamentul dispune de urmatoarele utilitati: curent electric.

2.5. Descrierea constructiilor si a amenajarilor

Spatiul comercial are aria utila de 59,64 mp si are regim de inaltime P.
Este in prezent nefolosit, iar finisajele sunt degradate. Atat infrastructura cat
si suprastructura sa sunt din caramida. Acoperisul are invelitoare din tabla.

2.6. Analiza pietei imobiliare specifice

2.6.1. Considerente privind piata imobiliara si caracteristicile sale

Piata imobiliara este interactiunea dintre persoanele care schimba
dreptul de proprietate contra altor bunuri, de exemplu 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 piete eficiente,
numarul de véanzatori si cumparatori care actioneaza este relativ mic,
proprietatile imobiliare au valori ridicate, care necesitd o0 mare putere de
cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea
veniturilor, precum si influentate de tipul de finantare oferit, volumul
creditului care poate fi dobéandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc.
in general proprietatille imobiliare nu se pot cumpara cu banii jos, iar daca nu
exista conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata.

2.6.2.Analiza cererii

Pe piata imobiliara cererea constituie numarul potentialilor
cumparatori, care cautd drepturi reale imobiliare, la diferite preturi, pe o
anumita piata, intr-o anumita perioada de timp, in situatia in care alti factori

precum populatia, venitul, preturile viitoare si preferintele consumatorilor
raman constante.
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Cererea de proprietati imobiliare de tipui proprietatii anaiizate este in
stagnare, acest tip de proprietate fiind putin tranzactionata in prezent.

2.6.3.Analiza ofertei competitive

Pe piata imobiliara oferta reprezintd totalitatea drepturilor reale
imobiliare disponibile pentru vanzare sau inchiriere, la diferite preturi, in
cadrul unei anumite piete, intr-un anumit interval de timp, in situatia in care
costurile fortei de munca si costurile de productie raman constante.

Oferta de proprietati imobiliare de acest gen este mare.

CAPITOLUL 3 - ANALIZA DATELOR, CONCLUZII

3.1 Cea mai buna utilizare

Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabil
si legala a unui teren liber sau construit care este fizic posibild, fundamentata
adecvat, fezabila financiar i are ca rezultat cea mai mare valoare.

Practic, tinand cont de tipul proprietatii (SPATIU COMERCIAL), de
amplasarea acesteia, cea mai buna alternativa posibila pentru proprietatea
analizata este cea de spatiu comercial. Prin prisma criteriilor care definesc
notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare este permisibila legal, indeplineste
conditia de fizic posibila, este fezabila financiar si este maxim productiva.

3.2 Evaluarea terenului prin comparatie direct3

Comparatia directa utilizeaza procesul de lucru in care estimarea valorii
de piata se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare si
comparand apoi aceste proprietati cu cea de evaiuat.

Premiza majora a tehnicii comparatiei directe este aceea ca valoarea
de piata a unei proprietati imobiliare este direct in relatie cu preturile unor
proprietati competitive si comparabile.

Analiza comparativa se axeaza pe asemanariie si diferenieie intre
proprietati si tranzactii, care influenteaza valoarea.

Elementele de comparatie de care s-a tinut seama la estimarea valorii
asimilate au fost:

= data tranzactiiior comparabiie efectuate.
11
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= caracteristici fizice;

* suprafata terenului si configuratia acestuia;

= utilitatile existente.
Grila de comparatii este urmatoarea:

Element de Subiect Comparabila 1 teren Comparabila 2 Comparabila 3

comparatie Periam, jud Timis teren Periam, jud teren Sanpetru
Timis Mare, jud Timis

Pret vanzare ( 53 4,8 2,0

EURO / mp)

Drept de proprietate integral integral integral integral

Corectie 0 0 0

Pret corectat 53 48 2,0

tip teren intravilan intravilan intravilan intravilan

Corectie 0% 0% 0%

Pret corectat 53 4,8 2,0

Conditii de vanzare fara tranzactie tramzactie oferta

Corectie 0% 0% -10%

Pret corectat 53 48 1,8

Conditii de piata prezent prezent prezent prezent

Corectie 0% 0% 0%

Pret corectat 53 4,8 1.8

Localizare Pesac Periam, str.Freziei, Periam, str.Stejarului | Sanpetru Mare, strada

zona B nr.29 zona D laterala, aproape de
marginea satului

Corectie 10% 20% 30%

Pret corectat 538 5,8 2.3

Dimensiuni 1.755 1.188 3.370 2.800

Corectie 0% 0% 0%

Pret corectat : 58 58 23

Utilitati similar similar similar

Corectie 0% 0% 0%

Pret corectat 5,8 5.3 2.3

Corectie totala neta 0,5 1,0 0,3

Corectie totala neta 10% 20% 17%

(%)

Corectie totala 0,5 1,0 0,7

bruta

Corectie totala 10% 20% 37%

bruta (%)

Logitin atia Ny 11798
_Valabil 20 4 o7/4
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SCIRCONS EVAL SRL

Raport de evaluare

Se alege comparabiia cu corectia totaia bruta cea mai mica. Aceasta
este comparabila A. Rezulta:
Vteren = 5,8 euro/mp
Valoare teren = 2.016 ron (435 euro)

3.3 Abordarea prin cost

Evaluarea constructiilor
Scopul acestei abordari este stabilirea costului de inlocuire si a valorii
ramase (in functie de gradui de deprecierea acumuiata) corespunzatoare iunii
februarie 2018.
Evaluarea s-a realizat pe baza “Catalogului nr. 120 pentru reevaluarea
cladirilor si constructiilor comerciale- Reeditare Matrix Rom 1996".
Pe baza acesiei metodoiogii, evaiuarea cuprinde urmatoareie etape:
= Stabilirea costului de inlocuire la nivelul preturilor lunii februarie 2018;
= Determinarea valorii ramase la acelasi nivel de preturi, prin estimarea
deprecierii acumulate.

3.3.1 Determinarea valorii de reconstructie

Costul de inlocuire - reprezinta costul estimat pentru a construi Ia
preturile curente de la data evaluarii a unei cladiri cu utilitate echivalenta cu
cea a cladirii evaluate, folosind materiale moderne, normative, arhitectura si
planuri actualizate.

Aceasta valoare s-a stabilit pe baza documentatiei pusa la dispozitie de
catre client si a inspectiei si investigatiilor efectuate in teren. Pentru
determinarea valorilor unitare si totale a obiectului de constructii ce se
evalueaza s-au parcurs urmatoarele etape:

= documentare privind proprietatea ce urmeaza a fi evaluata prin
studierea documentelor puse la dispozitie de catre client si stabilirea
caracteristicilor tehnico-constructive ale cladirii;

= cercetarea obiectului la fata locului si stabilirea starii tehnice a cladirii
si a subansamblelor componente;

= se efectuaza incadrarea cladirii in una fisele de evaluare;

= se elaboreaza faza de evaluare si se determina costul de inlocuire, pe

total si pe categorii de lucrari;
13
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SC IRCONS EVAL SRL

Raport de evaluare

= se caicuieaza valoarea tehnica unitara si totaia ia niveiui de preturi
februarie 2018;
Fisa corespunzatoare abordarii prin costuri pentru constructii este prezentata
in anexa.

Valoare constructie fara deprecieri ab. costuri = 145.618 ron (31.419 euro)

3.3.2 Estimarea deprecierii acumulate

Deprecierea - reprezintd o pierdere de valoare fata de costul de
inlocuire ce poate apare din cauze fizice, functionale sau externe.

Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregarii. Prin aceasta
metoda se analizeaza separat fiecare cauza a deprecierii, se cuantifica si apoi
se totalizeaza o suma glohala.

Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o cladire si cu care
opereaza aceasta metoda sunt:

= uzura fizica - este evidentiata de fisuri, infestari, defecte de structura
etc. Aceasta poate avea doua componente - uzura fizica recuperabila

(se cuantifica prin costul de readucere a elementului la conditia de nou

sau ca si nou, se ia in considerare numai daca costul de corectare a

starii tehnice e mai mare decat cresterea de valoare rezultata) si uzura

fizica nerecuperabila (se refera la elementele deteriorate fizic care nu
pot fi corectate in prezent din motive practice sau economice)
= neadecvare functionala - este data de demodarea, neadecvarea sau
supradimensionarea cladirii din punct de vedere a dimensiunilor, stilului
sau instalatiilor si echipamentelor atasate. Se poate manifesta sub
doua aspecte - neadecvare functionala recuperabila (se cuantifica prin
costul de inlocuire pentru deficiente care necesita adaugiri, deficiente
care necesita inlocuire sau modernizare sau supradimensionari) si
neadecvare functionala nerecuperabila (poate fi cauzata de deficiente
date de un element neinclus in costul de nou dar ar trebui inclus sau un
element inclus in costul de nou dar nu ar trebui inclus)
= depreciere economica (din cauze externe) - se datoreaza unor factori
externi proprietatii imobiliare cum ar fi modificarea cererii, utilizarea
proprietatii, amplasarea in zona, urbanismul, finantarea etc.
— 14
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SCIRCONS EVAL SRL

Raport de evaluare

Gradui de uzura fizica recuperabila este de 85%.

in cazul proprietatii evaluate nu intervin deprecierea din cauze externe,
uzura fizica nerecuperabila, neadecvarea functionala, deci

Deprecierea totala acumulata este de 85%.

Rezuita:

Valoare constructie ab. costuri = 21.843 ron (4.713 euro)

Valoare totala constructie si teren abordare costuri= 23.859 ron (5.148
€euro)

3.4. Abordarea prin capitalizarea veniturilor

Proprietatile imobiliare care genereaza venituri se achizitioneaza ca investitii,
iar din punct de vedere al investitorului capacitatea de a produce profit este
un element esential care influenteaza valoarea proprietatii. O premisa de
baza a abordarii investitionale este relatia direct proportionala intre
capacitatea de a genera profit si valoarea unei proprietati. Un investitor care
cumpara o proprietate imobiliara care genereaza venituri schimba defapt o
suma prezenta de bani pentru dreptul de a obtine castiguri in viitor.

3.4.1. Metoda capitalizarii directe

In cadrul acestei metode trebuie rezolvate doua probleme metodologice
si practice:
determinarea marimii fluxului anual reproductibil (in cazul nostru castigul
disponibil prin inchiriere)
stabilirea ratei de capitalizare.

Venitul brut anual reproductibil poate fi determinat fie pornind de la
analiza evolutiei nivelului si structurii veniturilor si cheltuielilor obiectivului
evaluat, fie identificandu-l cu asa numita capacitate beneficiara, definita prin
veniturile pe care le poate genera societatea (sau proprietatea imobiliara)
pentru furnizorii capitalului permanent pus la dispozitie (capital propriu sau
capital imprumutat pe termen lung ). in cadrul prezentului raport de evaluare
pentru determinarea venitului brut anual reproductibil s-a utilizat nivelul
rentabilitatii care s-ar putea obtine din exploatarea proprietatii, reflectat de
chiria care s-ar putea percepe de la un potential chirias.
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SCIRCONS EVAL SRL

Raport de evaluare

Pentru proprietatea imobiiiara evaiuata a fost considerata o chirie bruta
lunara de 1 euro/mp/luna, si tindndu-se cont de gradul de ocupare Si
cheltuielile de exploatare s-a obtinut un venitul anual, la un curs de schimb
4,6347 lei/euro:

Venit anuai efectiv = 2.256 ron (487 euro)

Rata de capitalizare (c) reprezinta relatia dintre castig si valoare si este
un divizor prin intermediul caruia un venit brut se transforma in capital,
respectiv valoare a investitiei, indiferent de forma in care aceasta este
realizata (cumpararea unei intreprinderi, achizitionarea de actiuni,
plasamente in domeniul imobiliar etc.). Utilizarea ratei de capitalizare pentru
transformarea unui venit brut in capital se face numai in cazul in care venitul
brut este de forma unei anuitati (marimi egale anuale).

Rata este influentata de mai multi factori printre care gradul de risc,
atitudinile pietei fata de evolutia inflatiei in viitor, ratele de fructificare
asteptate pentru investitii alternative, randamentul realizat in trecut de
proprietati similare, cererea si oferta de bani si de capital, nivelurile de
impozitare etc.

Rata de capitalizare exprima rata rentabilitatii pe care o accepta un
investitor pentru a-si plasa capitalul intr-o afacere pe care o prefera altor
alternative de plasament.

Conform literaturii de specialitate, in cazul in care se capitalizeaza un
profit constant, atat profitul cat si rata de actualizare trebuie exprimate in
termeni reali (fara includerea efectelor inflatiei).

Calculul ratei de capitalizare se face in cel mai corect mod pornind de la
informatii concrete furnizate de piata imobiliara privind tranzactii (inchirieri,
vinzari, cumparari) incheiate. Daca aceste informatii lipsesc estimarea ratei
de capitalizare poate fi efectuata pornind de la o rata de baza deflatata la
care se adauga o prima de risc.

Pe piata imobiliara a proprietatilor de tip SAD din aceastd zona,
preturile de vanzare ale proprietatilor comparabile se situeaza intre 80 si 400
euro/mp iar chiriile intre 1 si 3 euro/mp/luna. In aceste conditii rata de
capitalizare aferenta proprietatilor imobiliare de pe piata specifica se situeaza
intre 9,21 si 10,24 %
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SC IRCONS EVAL SRL

Raport de evaluare

Tranzactii de proprietati asemanatoare Chirii | Rata
300 2,56 10,24%
400 3,07 9,21%
120 ] 10,00%

In cadrul prezentei lucrari, tinand cont de conditiile locale specifice si de
valoarea de piata a chiriilor la proprietati imobiliare comparabile precum si de
riscurile aferente unei asemenea activitati, s-a selectat o rata de capitalizare
de 10 %.

Relatia de calcul a valorii de randament a proprietatii imobiliare prin
metoda capitalizarii beneficiilor este:

VCB = Venitul net efectiv anual / rata de capitalizare

Suprafata utila (mp) oea. 60
Chiria lunara (EUR/luna) 59,64
Venituri brute potentiale VBP (EUR/an) 716
Total VBP (eur/an) 716
Grad de ocupare 80%
Venituri brute efective VBE(EUR/an) 573
Total VBE (EUR/an) 573
Cheltuieli exploatare 15% 86
Costuri reamenaijare (reparatii ) -
Venit net efectiv (EUR/an) 487
Total VNE (EUR/an) 487
Rata de capitalizare 10%
Multiplicator 10,00
Valoare randament (EUR) 4.867 EUR
Valoare randament (LEl) 22.555 LEi

Tinand cont de consideratiile prezentate anterior rezulta valoarea proprietatii
imobiliare prin capitalizarea venitului:
Valoare propr abordare venituri = 22.555 Ron (4.867 Euro)
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SCIRCONS EVAL SRL

Raport de evaluare

CAPITOLUL 4 - REZULTATELE EVALUARII

4.1 Rezultatul evaluarii. Opinia evaluatorului.

Opinia evaluatorului referitoare la valoarea proprietatii imobiliare,
tinand seama de cantitatea si calitatea, precizia si adecvarea informatiilor,
este :

22.555 ron
4.867 euro
din care
Valoare constructie= 20.539 ron(4.432 euro)
Valoare teren= 2.016 ron(435 euro)
Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si
considerente privind valoarea sunt:

* valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele si
aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile
generale si specifice aferente perioadei februarie 2018;

= cursul de schimb leu/euro considerat este de 4,6347 lei valoarea nu
tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de
conformarea la cerintele legale;

= valoarea este o predictie;

= valoarea este subiectiva;

= evaluarea este o0 opinie asupra unei valori;

Evaluator autorizat bunuri imobile
ing. loana - Livia Lupsa
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SCIRCONS EVAL SRL

Raport de evaluare
ANEXE

1. Certificare

2. Fotografii ale proprietatii

3. Extras de carte funciara
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SCIRCONS EVAL SRL

Raport de evaluare

Anexa 1
CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam
ca afirmatiiie prezentate si sustinute in acest raport sunt adevirate si corecte,
analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele
considerate si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind
nepartinitoare din punct de vedere professional nu avem nici un interes
prezent sau de perspectiva in proprietatea imobiliard care face obiectul
prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile
implicate.

Suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu
are nici o legatura cu declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare)
sau interval de valori care sa favorizeze clientul si nu este influentata de
aparitia unui eveniment ulterior, analizele, opiniile si concluziile exprimate au
fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele, recomandarile si
metodologia de lucru recomandate de catre Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania evaluatorul a respectat codul deontologic
al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania.

Proprietatea a fost inspectata personal de catre evaluator in prezenta
reprezentansilor proprietarului. In elaborarea prezentului raport nu s-a primit
asistenta semnificativa din partea nici unei alte persoane in afara
evaluatorului care semneaza mai jos.

Evaluator autorizat bunuri imobile
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SCIRCONS EVAL SRL

Raport de evaluare

Anexa 2
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' FISA TEHNICA DE INSPECTIE SI EVALUARE

SPATIU COMERCIAL PESAC
1.Identificare:
Constiuctie aflata in panimonial  [COMUNEI PESAC
Adresa: LOC.PESAC, NR.355, AP.2, JUD.TIMIS
Act de proprietate CF 400011-C1-U9

2. Descriere:

Fundatie caramida, structurd cirimida, pardoseli beton,acoperis tabla, usa intrare metalica, fara

Curs valutar 1 eurc 4,6347 lei
3. Elemente geometrice
Suprafata construita: 75,00lmpAc
Suprafata utila: 59.64|mpAu
Inaltimea medie 3,00|m

4. Fotografii ale proprietati
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A Metoda costurilor unitare-CIB (V1)

MATRIX Catalog nr.124/fisa nr. 9A ]
Constructi 75,00lmp Ad 2 1015{lei/mp Ad = 76.125 |lei
Finisaje inferioare 75,00lmp Ad x -901lei/mp Ad = 6,750 Ve
Plansee lemn 75,00|mp Ad X -20|lei/mp Ad = -1.500 {let
Incaizire soba 75,00)mp Ad X -55)le1/ mp Ad = <. 125 le1
Lipsa instalatie iluminat 75,00{mp Ad X -40|lei/mp Ad = -3.000 |lei
Total valoare 01.01.65= 60.750{le1

Calcul coeficient de actualizare:

Coeficient CET 141/2017 2,8251879

Curs valutar 31.09.2016: 4,5518 lei/euro

Curs valutar 05.02.2018: 4,6347 lei/euro

Kv=1+(4,6347-4,5518/4,5518 1,0182
Coeficient de actualizare: (coef. CET x Kv)/TVA 2,397
Valoarea actualizata a constructie
Va= | 60750 |1ei « | 5307 = [ ases e

B. Estimarea deprecierilor cumulate

B.1 Uzura fizica estimata

85% |Total uzura fizica
B2. Depreciere functionala 0%
B3. Depreciere din cauze externe 0%
DEPRECIERE CUMULATA 85%
HC.  Cost de inlocuire net (CIN) =Cost de uocuire brut - Depreciere cumulata
| 145.618 |lei x = 21.843 |lei
D. Valoarea de piata (rotunjita) a proprietatii (constructie) obtinuta prin abordarea pe baza de costuri :
- 21.843 lei
4.713 euro
366 lei/mp
79 euro/mp
23.651
5.103
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Nr.Cadastral al terenului Suprafata Adresa imobilului
300023 1755 Pesac
Cartea Funciara 300024 UAT Periam
Cod unitate individuala (U) 300024-C1-U2 CF individ. nou
SC 1:100
=1 L | l I
1,86
9,25 w
~ w ~
s[O3
3
=) INCAPERE
w 5=49.95 ]
o
w
| Ty
2%
— 8 gy
SAD 2
Nr. N
incap Denumirea incapere Supraf
1 | Incapere 1 49.95
2 | Incapere 2 342
3 | Incapere 3 6.27
SUPRAF. UTILA 59.64
SUPRAF. UTILA TOTALA 59.64
Executant,
ing Comlosan Stefan Data
Receptionat,

'

ALLATOR) 5
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Y. Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara TIMIS [ NF. cerere 2038
g Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Sinnicolau Mare Ziua 31
» Luna 01
¢ - Anul 2018
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA yeitcars
T, PENTRU INFORMARE ]Illli “ll“"
Carte Funciard Nr. 400011-C1-U9 Pesac 100055016173

A. Partea |. Descrierea imobilului
Nr. CF vechi:3757

Unitate individuala Nr. cadastral vechi;:300023-c1-u2

Adresa: Loc. Pesac, Nr. 355, Ap. 2, Jud. Timis

Partl comune: -
Nr Suprafata Suprafata] Cote parti "
ert Nr. cadastral construita lutild (mp comine Cote teren Observatii / Referinte
75 SAD 2, compus din 3 Incaper] cu

Al1400011-C1-U9 B - 4,29 -
4,29% pci si 75/1755 mp. teren
in proprietate.

B. Partea ll. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturl reale Referinte

1691 / 02/02/2012

Hotarare nr. 63/2009 emis de CL. PESAC:
Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al

81 in
[ 1) COMUNA PESAC, domeniul privat

VATII: (proven n conversia CF 3757)
C. Partea lli. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referinte

drepturi reale de garantie sl sarcini ¢

NU SUNT

Yaii;4
NZVAR

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr, 677/2001, - <~ -~ Pagina 1 din2

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1




Carte Funciard Nr. 400011-C1-U9 Comuna/Oras/Municipiu: Pesac
Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individual3, Adresa: Loc. Pesac, Nr. 355, Ap. 2, Jud. Timis
P

comune: -
Nr Suprafata [Suprafata| Cote parti )
ot Nr cadastral construitd | utila (mp) plpsit gl Cote teren Observatii / Referinge
Al | 400011-C1-U9 . - 4,29 75 SAD 2, compus din 3 incaperi cu
4,29% pcl si 75/1755 mp. teren
in proprietate.

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciar3 original, pastratd de acest

birou.
Prezentul extras de carte funciars este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
ccesiunilor, iar informatiile prezentate sunt

care se sting drepturile reaie precum si pentru dezbaterea su
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.
S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imabiliars cu codul nr. 251P.

Data solutionarii, Referent,
31-01-2018 88 Mg,

Data eliberarii, REFEREN T ARING
ey AR (parafa le natura)
31-01- 7018

W/
,t‘.’mo/:' /
4

Mg w27

N4

Pagina 2 din 2

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederiie Legii Nr. 677/2001.

Extrase pentru informare on-line la adresa apay.ancpl.ro Formular verslunea 1.1
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P Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara TIMIS Nr. cerere 2038
ﬁ Biroul de Cadastru 5i Publicitate Imobiliara Sinnicolau Mare Ziua 31
3’; Luna 01
a Anul 2018
AN.CP_[ EXTRAS DE CARTE FUNCIARA  Cod verificare
b e LD TH
n n nv A N »A 41}
Carte Funciara Nr. 400011 Pesac 100055016173

A. Partea . Descrierea imobilului
Nr. CF vechi:300024

Nr. cadastral vechi:300023

TEREN Intravilan Nr. topografic:317/1

Adresa: Loc, Pesac, Nr. 355, jud. Timis

Nr.| Nr. cadastral A *

crt | Nr. topografic Suprafata* (mp) E?Fbservatil / Referinte
Constructia C1 inscrisa in CF 400011-C1;

sl e i CONSTRUCTIILE: CL IN CF 400011-C1

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
10497 / 20/07/2009
Hotarare nr. 63, din 01/01/2009;
B1 intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala ~ Al/B.S8
993/1755

“ 1) COMUNA PESAC, domeniul privat
OBSERVATI: (provenita din conversia CF 300024)

12813/ 17/07/2012
Contract De Vanzare-Cumparare nr. 4265, din 01/01/2012 emis de GRUL
g3 |!ntabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota Al
actuala 128/1755
1) COVACI FLORIN, cu sotia
2) COVACI QANA, bun comun
OBSERVATII: (provenita din conversia CF 300024)
arferent SAD 5
12814 /17/07/2012
Contract De Vanzare-Cumparare nr. 4266, din 16/07/2012 emis de grui;
B5 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cotal Al
actuala 208/1755 i
1) TOMA VICTOR, necasatorit, bun propriu

OBSERVATII: (provenita din conversia CF 300024)
aferent SAD 3

12818/ 17/07/2012

iContract De Vanzare-Cumparare nr. 0;

B6 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota Al
actuala 55/1755

i 1) FLUTURE LAURA LOREDANA, cu sotul

2) FLUTURE DANIEL IONEL, bun comun
OBSERVATII: (provenita din conversia CF 300024)
aferent SAD 7

19291/ 06/11/2012

Act Notarial nr. 706, din 02/11/2012 emis de LAZAR CORINA CARMEN;

B7 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota
actuala 156/1755

| 1) BOGDAN FLORICA ALEXANDRA, necasatorita, bun propriu

3070 /11/02/2014

Act Notarial nr. 621, din 10/02/2014 emis de GRUI EMIL SIMION; o

go |\ntabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cotal. . . . . 7
actuaia 55/1755 7 »,7,1”,' X

‘ T TN

—— gt
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Carte Funciara Nr. 400011 Comuna/Oras/Municipiu: Pesac
inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

1) COVACI FLORIN, cu sotia
2) COVACI OANA, bun comun
OBSERVATIL: aferent SAD 8

6227 / 11/03/2014

Act Notarial nr. 1112, din 10/03/2014 emis de NP AMAN DANIEL;

Intabulare, drept de PROPRIETATEpartaj voluntar, anterior cu nr. Al

B10/5618/14.03.2013, dobandit prin IESIRE DiN INDIVIZIUNE, cota actuala
160/1755

1) JIVAN IOSIF
OBSERVATII: teren aferent SAD 6

C. Partea Ill. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie si sarcini

NU SUNT

LI = o
< Vi NN
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Carte Funciarad Nr. 400011 Comuna/Oras/Municipiu: Pesac
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
400011 1.755 CONSTRUCTIILE: C1 IN CF 400011-C1
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

— 3
401008
2
— 401442
23
21\ 74
401355
. | PR <1 (4
114
401367
17
| 15
i
Date referitoare ia teren
nr | Categorie {intra | Suprafata .
crt| folosints [vilan {mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| cutt fpal 17 - . , Teren intravila
‘ constructi 55 ren vilan

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in pian,

Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit = {m) inceput| sférgit = (m)
1 2 17.487 2 3 13.742

3 4 1.0 4 5 4.373

5 6 0.64 6 7 58.46

7 8 1.218 8 g 1.054

9 10 1.751 10 11 1.197

1 12 1.843 12 13 1.158
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Carte Funciard Nr. 400011 Comuna/Oras/Munic’piu: Pesac

Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit = (m) inceput| sfarsit = (m)
13 14 1.141 14 15 57.465
15 16 1.001 18 17 15.228
17 18 46.063 18 19 9.744
19 20 2,55 20 21 4.65
21 22 2.8 22 23 345
23 24 5.395 24, 25 14.85
25 1 5.395

** Lungimiie segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
*** Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Certific ca prezentu) extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciars originala, pastrata de acest

birou.
Prezentul extras de carte funciara este valabil |a autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin

care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt

susceptibile de orice modificare, in conditiile iegii.
S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de pubiicitate imobiiiara cu codul nr. 251P.,

Data solutionarii, Asistent Registrator,

31-01-2018

Data eliberarii,
A

11 -0t 208

s
(parafa(si/semnétura)

Copitiratia b

Valabii 21 1, 6,:,
i :A=-vJ,’]"J‘\I'{H';.,) g o A\‘s&?’ !
SNIVAR - 7
Rty
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 4 din 4

Farmular versiunea 1.1

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpl.ro




	‎C:\Users\SECRETAR\Desktop\Pt.site\12. Anexe H.C.L\Anexa 1-  studiu de oportunitate.doc‎
	‎C:\Users\SECRETAR\Desktop\Pt.site\12. Anexe H.C.L\Anexa 2 - caiet sarcini.doc‎
	ATENŢIE!

	‎C:\Users\SECRETAR\Desktop\Pt.site\12. Anexe H.C.L\Anexa 3 - raport de evaluare.doc‎
	‎C:\Users\SECRETAR\Desktop\Pt.site\12. Anexe H.C.L\spatiu comercial si teren.pdf‎

