ROMANIA
JUDETUL TIMIS
CONSILIUL LOCAL AL

COMUNEI DUDESTII NOI

HOTARAREA
Nr. 102 din 28.11.2018

privind aprobarea inchirierii prin licitatie publica a 25 mp din C.F. nr.402601
Dudestii Noi in vederea amplasirii unui chiosc fast food

Avand n vedere prevederile:

a) art. 120 si art. 121 alin. (1) si (2) din Constitutia Romaniei, republicata:

b) art. 8 si 9 din Carta european a autonomiei locale, adoptata la Strasbourg
la 15 octombrie 1985, ratificata prin Legea nr. 199/1997;

c) art. 7 alin. (2) din Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, republicats, cu
modificarile ulterioare, referitoare la contracte sau conventii;

d) art.136, alin.4 din Constitutia Romaniei,

e) art.14, art.15 din Legea nr.213/1998 privind bunurile proprietate publica, cu
modificarile si completarile ulterioare,

f) art.123 din Legea administractiei publice locale nr.215/2001 cu modificarile
si completarile ulterioare

g) raportul de evaluare nr.116/\VZ din 2018 a Top Sky Valuation SRL autorizat
ANEVAR nr.0603, a membrului titular evaluator Chelu Adrian-Claudiu
autorizat ANEVAR autorizat nr.11300

luadnd act de:

a) referatul de aprobare al primarului comunei Dudestii Noi, in calitatea sa de
initiator, Tnregistrat sub nr.8578/2018, calitate acordats de prevederile art. 33 din Legea
nr. 393/2004 privind Statutul alesilor locali, cu modificarile si completarile ulterioare,
raportate la cele ale art. 45 alin. (6), teza a ll-a din Legea administratiei publice locale nr.
215/2001, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare,

b) raportul compartimentului de resort din aparatul de specialite a primarului,
inregistrat sub nr.8577/2018;

c) raportul Comisiilor de specialitate URDES, ECOF si JUREX ale Consiliului
Local al Comunei Dudestii Noi:

d) avizul de legalitate favorabil al secretarului comunei pentru proiectul de
hotarére in conformitate cu prevederile art. 9 din Regulamentul propriu cuprinzand
masurile metodologice, organizatorice, termenele si circulatia proiectelor de hotarari ale
consiliului local aprobat prin Hotdrarea Consiliului Local al Comunei Dudestii Noi nr. 53
din 19 noiembrie 2012,

avand la baza prevederile art. 36 alin. (2), lit. c), alin.5, lit.a, art.45, alin.3 din
Legea administratiei publice locale nr. 215/2001 republicatd, cu modificarile si
completarile ulterioare,

in temeiul art. 115 alin. (1) lit. b) din Legea administratiei publice locale nr.
215/2001 republicata, cu modificarile si completérile ulterioare,

Consiliul Local al Comunei Dudestii Noi adopta prezenta hotirare.
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Art. 1. - Se aproba inchirierea prin licitatie publica a 25 mp din C.F. nr.402601 Dudestii
Noi pentru o perioada de 2 ani in vederea amplasarii unui chiosc fast food |, teren din
domeniul public al Comunei Dudestii Noi si aflat in administrarea Consiliului Local al
Comunei Dudestii Noi prin licitatie publica, la cel mai mare pret oferit.

Art. 2. (1) Se aproba documentatia privind inchirierea prin licitatie publica, la cel mai
mare pret oferit, a spatiului cu destinatie comerciala, aflat in domeniul public al Comunei
Dudestii Noi si in administrarea Consiliului Local al comunei Dudestii Noi, conform
anexei nr.1,care face parte integranta din prezenta hotarare.

(2) Comisia de licitatie se constituie prin dispozitie de catre primarul comunei Dudestii
Noi.

Art. 3. Se imputerniceste Primarul comunei Dudestii Noi sa semneze in numele si pe
seama Consiliului Local al comunei Dudestii Noi toate inscrisurile necesare pentru
aducerea la indeplinire a dispozitiilor prezentei hotarari.

Art. 4. (1) Pretul de pornire a licitatiei este de 77 lei/ luna .
(2) Predarea - primirea spatiului se face pe baza de proces verbal incheiat in termen de
3 zile de la data semnarii contractului de inchiriere cu ofertantul castigator.

Art. 5. - Prin intermediul secretarului comunei, se comunicd in mod obligatoriu, n
termenul prevazut de lege, prezenta hotarare, prefectului judetului Timis, primarului
comunei, Compartimentul de Contabilitate Publica si Control Intern si se aduce Ia
cunostinta publica prin afisare, precum si prin publicarea pe pagina de internet la adresa:
www.primariadudestiinoi.ro.

PRESEDINTELE DE SEDINTA, .
Contrasemneazi:
" JRTRR—— . A - SECRETARUL COMUNEI
Rodica CONDEESCU LDk I;NOI
s S R L |
Ls. | Loredana-Adina-Mihaela LUCIU

Hot&rarea Consiliului local a fost adoptatd cu 10 voturi pentru, 0 voturi impotriva, 1 vot
abtinere,- din 11 consilieri prezenti.

F2/A0
LL/LL
EX.3
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Anexanr. 1
la Hotdrdrea Consiliului Local nr. 102 din 28.1 1.2018

DOCUMENTATIE

PRIVIND ORGANIZAREA $! DESFASURAREA LICITATIE! PUBLICE IN VEDEREA
INCHIRIERII A 25 MP DIN G.F. nr.402601 DUDESTII NOI IN VEDEREA AMPLASARII UNUJ CHIOSC

FAST FOOD APARTINAND DOMENIULUI PUBLIC AL COMUNE] DUDESTII NOI






SECTIUNEA |
INFORMATII GENERALE

1.0BIECTUL LICITATILC! :

Inchirierea suprafetei de 25 mp, situat in fata imobilului din Calea
Becicherecului, nr.28, apartindnd domeniului public al comunei Dudestii Noi.

Datele de identificare a suprafetei de 25 mp domeniul public se afla in
raportul de evaluare efectuat de Top Sky S.R.L.

FORMA DE LICITATIE :

Licitatie publica

2.0RGANIZATORUL LICITATIEI ;

Primaria Dudestii Noj

Sediul: Calea Becicherecului nr.29

telefon 0256 378020, 0256 378294 fax: 0356 816494
CUI: 16561131.

3.BAZA LEGALA :
Legea nr. 215/2001 privind administratia publica locala, republicata;
Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia.

SECTIUNEA i
REGULAMENT DE ORGANIZARE S| DESFASURARE A LICITATIE!

CAPITOLUL |

CERINTE IMPUSE DE ORGANIZATOR

1. Ofertantii pot fi persoane juridice romane sau straine, precum si persoane
fizice, persoane fizice autorizate, Intreprinderi familiale si Tntreprinderi
individuale, Tnregistrate ca atare, potrivit legii.

2. Ofertantii vor prezenta anterior desfasurarii ficitatiei, urmatoarele
documente, in caz contrar nefiind admisi:

a. Dovada achitarii taxei de participare in valoare de 500 de lei;

b. Dovada achitdrii garantiei de participare la licitatie Tn valoare de 100
lei

c. Certificat constatator, emis de Oficiul Registrului Comertului de pe
langa Tribunalul din jurisdictia sediului ofertantului, din care s3
rezulte ca firma nu se afla in procedura falimentului sau reorganizarii
judiciare gi c& asociatii nu au comis infractiuni specifice activitatilor
economice;

d. Certificat de atestare fiscald pentru persoane fizice sau juridice, emis
de Directia Generald Finantelor Publice pentru indeplinirea
obligatiilor de plata;






e. Certificat pentru indeplinirea obligatiilor de platd, a taxelor si
impozitelor locale, eliberat de primaria localitatii in care ofertantul isi
are sediul;

f. Copie a certificatului de Tnregistrare emis de Oficiul Registrului
Comertului si a certificatului constatator din care s3 rezulte ca este
autorizat pentru activitatea de fast food, cod CAEN - 5610
RESTAURANTE,

g. Copie a ultimului bilani contabil, fnregistrat la D.G.F.P. pentru
societali comerciale sau a ultimei declaratii de venit global si a fisei
de impunere pentru P.F.A_, 1.F. siT.lI.

2. Nu vor fi admisi la licitatie ofertantii care:

a. au datorii restante fatd de institufiile emitente ale certificatelor maij
sus enuntate, banci, indiferent dacd acestea reprezintd debite,
dobé@nzi, sau penalitdti de intarziere pentru neplata in termen a
obligatiilor;

b. prezintd vreunul din documente cu termenul de valabilitate expirat;

C. se afla in procedura reorganizirii judiciare, insolventei sau a
falimentului.

CAPITOLUL Ii

TERMENELE LICITATIEI

1) Documentele prevazute la capitolul anterior se vor depune la sediul
PRIMARIEl COMUNEI DUDESTI NOI, pana cel tarziu in data 14.12.2018,
ora 14.

2) Licitafia va avea loc la sediul PRIMARIE] COMUNE] DUDESTII NOI, Calea
Becicherecului nr.29 in data de 17.12.2018, ora 10.

Pentru motive temeinic justificate se poate modifica, in conditiile legii, data
licitatiei, Tns& nu mai devreme de cea inifiald. Noua datd se va afisa la loc
vizibil, la sediul organizatorului.

3) In caz de modificare a datei licitatiei, in perioada de amanare, nu se pot
depune alte dosare de participare de catre ofertanti.

4) Actele depuse, in cazul amanarii licitatiei, nu trebuie sa fie refacute, chiar
daca perioada lor de valabilitate a expirat. Exceptie face scrisoarea de
garantie bancard de participare la licitatie, al cérei termen de valabilitate
trebuie s& respecte conditiile stabilite |a pct. 2 lit. b) din Capitolul I.

5) Ofertantii asociati nu au dreptul de a depune alte documentatii de licitatie
in mod individual, pentru acelasi spaftiu licitat.

CAPITOLUL 1]

DESFASURAREA LICITATIEI

La data de 17.12.2018 ora 10 la sediul PRIMARIE] COMUNEI| DUDESTII NOI,
vor fi prezenti membrii Comisiei de licitatie si ofertantii. Persoanele fizice vor
prezenta o delegatie din partea firmei pe care o reprezintd, daca nu sunt asociaii
sau administratori.

1. Eventualele obiectiuni legate de modul de organizare vor fi formulate
inainte de deschiderea sedintei de licitatie si vor fi solutionate pe loc.

2. Comisia de licitatie va cerceta documentatia depusa si va incheia un
proces-verbal al sedintei de licitatie, precizand ofertantii admisi si respinsi,
motivele care au stat la baza respingerii.






Contestatiile formulate cu privire la modul de desfagurare a licitatiei se
depun la registratura Primériei comunei Dudestii Noi, in termen de 24 de ore de
la data licitatiei si se solutioneaza de citre o comisie constituitd prin Dispozitia
Primarului comunel Dudestii Noil, in termen de 5 zile lucratoare de Ia
inregistrarea contestatiel.

3. La licitatie pot participa doar ofertantii declarati admisi.

4. Daca se prezintd un singur ofertant, se va proceda la negocierea
directd cu acesta.

9. Modul de desfagurare a licitatiei se va mentiona in procesul verbal al
sedintei.

6. Procesul verbal al sedintei va fi semnat de catre membrii Comisiei de
licitatie si de catre participantii la licitatie.

7. Ofertantul care oferd cel mai mare pref va fi declarat castigétor.

8. Comisia de licitatie va preciza in incheierea procesului verbal ofertantul
castigator suma in lei cu care s-a adjudecat licitatia.

9. Ofertantul declarat castigator are obligatia ca, in termen de 10 zile, s3
se prezinte la sediul PRIMARIE] COMUNE] DUDESTII NOI, in vederea incheierii
contractului de Tnchiriere. Termenul mai sus precizat este unul de decadere,
nerespectarea lui ducand atat la pierderea dreptului de a incheia contractul, cat
si a garantiei de participare depuse.

CAPITOLUL IV
REPETAREA LICITATIE

1. Procedura licitatiei se va repeta in urmatoarele situatii:

a) in termen de 15 zile de la data licitatiei, daca la primul termen nu au
fost ofertanti;

b) in termen de 15 zile de la data limita impusa ofertantului in drept a
incheia contractul de inchiriere cu Comuna Dudestii Noi, daca
acesta nu s-a prezentat sa incheije contractul de inchiriere.

2. Daca la repetarea licitatiei s-a prezentat un singur ofertant care
indeplineste conditiile de eligibilitate, Prim&ria comunei Dudestii Noi
va putea proceda la fnchirierea spatiului prin negociere directa.
Negocierea se va purta intre ofertant si comisia de licitatie,
prevazuta la Cap. Ill.

3. Procedura licitatiei publice sau negocierii directe (functie de numarul
ofertantilor) se va repeta periodic, din 2 th 2 saptamani, pana la
adjudecarea acesteia.

4. Participarea la negocierea directa obligd ofertantul la indeplinirea
acelorasi cerinte ce sunt impuse in cazul licitaiei publice.

5. Preful minim de pornire la negocierea directa este acelasi ca la
licitatie.

6. In procesul verbal de negociere, comisia va enunta si modul de
desfasurare a negocierii.

CAPITOLUL V

ALTE DISPOZITII

1. Garantia de participare depusi la casieria Priméariei comunei Dudestii
Noi se va returna participantilor astfel:
a) celor care nu au intrunit conditiile de eligibilitate si celor care nu
au fost declarali castigatori - in termen de 15 zile de la data






depunerii cererii de restituire la sediul Primariei comunei Dudestii
Noi;
b) ofertantilor declarati castigatori in termen de 7 zile de la data
depunern scrisorii de cererii de restituire .
2. Castigatorul licitatiei este obligat sa incheie contractul de nchiriere cu
Comuna Dudestii Noi n termen de 15 zile de la data licitatiei.

CAPITOLUL VI
ALTE INFORMATI

> Pretul minim de pornire este cel stabilit potrivit raportului de evaluare 77
leifluna.

» Pasul de licitatie, Tn urcare este de 5% din pretul de pornire al licitatiei.

> Perioada de valabilitate a ofertelor; 30 de zile calendaristice de Ia data
Inregistrarii ofertei
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fi,,%T}} Membru Corporativ ANEVAR, autorizatie, 0603

: Telefon 0728.215.615e-mail topskyvaluation@gmail.com
TOP SKY VALUATION Timisoara

www.valuation-experts.ro

NR. 116/VZ/2018

RAPORT DE EVALUARE

IMOBILIZARI CORPORALE

Imobil teren in suprafata de 25 mp
situat in

Dudestii Noi, strada Calea Becicherecului,
CF 402601, judet Timis

Utilizator desemnat:
Consiliul Local al Primariei Comunei Dudestii Noi

- Noiembrie 2018 —



TSV (DEVALUARI & CUNSULTANTA Raport do evaluare concesinne

22 NOIEMBRIE 2018

in atentia: Consiliul Local al Primiriei Comunei Dudestii Noi

Referitor: Evaluarea Imobilizirii Corporale teren in vederea inchirierii conform CF 402601
Dudestii Noi, situat in Dudestii Noi, strada Calea Becicherecului, judet limis aflati in
proprietatea Comuna Dudestii Noi, domeniu public.

La cererea dumneavoastra, am efectuat evaluarea Imobilizirii Corporale aflatd in patrimoniul
Primariei Comunei Dudestii Noi, jud. Timis. Am inspectat si evaluat proprietatea la care ne-am
referit mai sus, lar raportul de evaluare care urmeaz#, constdnd din 26 de pagini si anexe
(centralizator, fisele de evaluare, documente de proprietate), prezintd baza pe care s-a stabilit opinia
evaluatorului.

In scopul atingerii obiectivului propus s-au luat in considerare prevederile Standardelor de evaluare a
bunurilor editia 2018 (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia), activitatea de
evaluare fiind adaptaté la specificul activelor din componenta patrimoniului evaluat.

Prin prezenta scrisoare, declarim cd nu avem nici un interes prezent sau viitor in legaturd cu
Imobilizirile Corporale ce fac obiectul acestui raport.

Valoarea de piata (rotunjitd) a Imobilizirii Corporale evaluati, estimatd de evaluator este de:

Valoarea de piata inchiriere teren = 16,5 Euro/luni

Valoarea de piata Iinchiriere teren =77 Lei/luni

Desi estimdrile facute s-au bazat pe cercetdrile noastre si pe informatiile care ne-au fost furnizate,
evaluatorul nu garanteazi indeplinirea exacti a acestora datoritd modificérilor majore ce pot interveni
pe piatd infr-un interval scurt de timp sau a situatiilor speciale ce pot interveni in tranzactia unei
proprietéti. Astfel, valoarea estimati de noi In urma evaludrii proprietitii trebuie considerati ca fiind
“cea mai bund estimare” a valorii proprietatii in conditiile date de definitia valorii de piatd, asa cum
apare ea in Standardele de evaluare a bunurilor editia 2018 (Asociatia Nationald a Evaluatorilor
Autorizafi din Roménia)

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

- valoarea a fost exprimati tindnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele special, conditiile
limitative si aprecierile exprimate in prezentul raport;

- valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu;

- evaluarea este o opinie asupra unei valori;

- valoarea nu include T.V.A.

22 NOIEMBRIE 2018
Ing. Dipl. Chelu Adrian-Claudiu

SC TOP SKY VALUATION SRL este membru corporativ ANEVAR leg. 0603
Membru Titular Evaluator Autorizat ANEVAR leg. 11300

Evaluarea proprietitilor imobiliare EPI

Evaluarea bunurilor mobile EBM

Legitimatie nr, 11.300 valabila 2018
Tel. 0728.215.615, e-mail: topskyvaluation@gmail.com
www.valuation-experts.ro

Top Sky Valuation: 0728.215.615
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1.1 Fdentificarea si competenta evaluatorului:

Prezenta cvaluare cste rcalizatd de cétre SC TOP SKY VALUATION SRL, membru corporativ
ANEVAR, autorizatie nr. 0603 valabild 2018, care semneaza raportul, prin Chelu Adrian Claudiu,
Evaluator autorizat — Membru titular ANEVAR, legitimatia 11.300 — valabila 2018.

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca afirmatiile prezentate si
sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte. De asemenea, certificam ca analizele, opiniile si
concluziile prezentate sunt limitate numai la ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si
sunt analizele, opiniile si concluziile personale ale evaluatorului, fiind nepartinitoare din punct de
vedere profesional. In plus, evaluatorul certifica faptul ca nu are niciun interes prezent sau de
perspectiva in proprietatea imobiliara care face subiectul prezentului raport de evaluare si niciun
interes sau mfluenta legata de partile implicate.

Suma ce revine ca platd pentru realizarea prezentului raport de evaluare nu are nicio legdtura 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 s1 concluziile
exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele, recomandarile si
metodologia de lucru recomandate de catre AN.E.V.A.R. (Asociatia Nationald a Evaluatorilor
Auorizati din Romania). Evaluatorul a respectat codul deontologic al AN.E.-V.AR.

Proprietatile au fost inspectate personal de evaluator. In elaborarea prezentului raport nu s-a primit
asistenta semnificativa din partea niciunei alte persoane in afara evaluatorului care semneaza mai
jos.

Prezentul raport se supune normelor A.N.E.V.A.R. si poate fi expertizat (la cerere) si verificat, in
conformitate cu Standardele de Verificare A N.E.V.A.R.

La data elaborarii prezentului raport, evaluatorul a indeplinit cerintele programului de educatie
continua al AN.E.V.AR, avind incheiata asigurarea de raspundere profesionala la AON
AllianzTiriac.

Ing. Dipl. Chelu Adrian-Claudiu

SC TOP SKY VALUATION SRL este membru corporativ ANEVAR leg. 0603
Membru Titular Evaluator Autorizat ANEVAR leg. 11300

Evaluarea proprietitilor imobiliare EPI

Evaluarea bunurilor mobile EBM

Legitimatie nr. 11.300 valabila 2018
Tel. 0728.215.615, e-mail: topskyvaluation@gmail.com
www.valuation-experts.ro

Evaluator autorizat, SC TOP SKY VALUATION SRL
Chelu Adrian Claudiu Director general
RS , :
g;“i’w‘:ﬁw N Chelu Adrian Claudiu
ol 2
¢ el 2
"w“:.;a\ab"" 2048 > A
oo pipgrea: 5"\‘? £ =)
o Anzved s Topsky 2
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Top Sky Valuation: 0728.215.615
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1.2 Hentificarea clientului si a oriciror alti utilizatori desemnati

Clientul: PRIMARIA COMUNEI DUDESTII NOI
Utilizatorul raportului: Consiliul Local al Primériei Comunei Dudestii Noi

1.3 Secopul evaludrii

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piata a activelor imobilizate aflate in
Proprietatea Primaria Comunei Dudestii Noi, domeniul public In vederea inchirierii.

1.4 Ideniificarea activului sau a datoriei supuse evaludrii

Denumire: teren (parte din drum)

Adresa: Dudestii Noi, Calea Becicherecului, jud. Timis

Cod postal: 307041

Identificare cadastrala: TOP/CAD 402601

Carte funciara: CF 402601 Dudestii Noi

Proprietar: Comuna Dudestii Noi, domeniul public; dreptul de proprietate este inscris in Cartea
Funciara

1.5 Tipul valorii

Conform scopului evaludrii, s-a apelat la estimarea “valorii de piatd” asa cum este definitd in SEV
100 Cadrul general
Valoarea de piati:
wYaloarea de piaja este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la
data evaluarii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vanzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare,
dupd un marketing adecvat §i in care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si
fard constrdangere”.

Opinia finala a evaludrii este prezentata in € si lei. Exprimarea in € a opiniei finale este adecvati doar
atit vreme cét principalele premise care au stat la baza evaludrii nu suferd modificari semnificative
(nivelul riscurilor asociate unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu
puterea de cumpdrare $i cu nivelul tranzactiilor pe piata imobihara specifici etc.).

Valoarea estimati nu contine TVA.

Evaluarea realizatd conform prezentului raport reprezinté o estimare a valorii de piatd a imobilului.
Proprietatea ocupatd de proprietar se evalueazd ludnd in considerare o posesie liberd (vacanti) si cea
mai bund utilizare a propietitii. Aceastd consideratie nu exclude proprietarul ca parte a pietei, dar
separd valoarea proprietétii de orice avantaj special ce rezultd din ocuparea de citre proprietar.

1.6 Data evaludarii

Data inspectiei: Inspectia a fost realizatd de cétre Evaluator Autorizat Adrian Claudiu Chelu, in

prezenta reprezentantului Priméria Comunel Dudestii Noi, Tn data de 22.11.2018.

Data evaluarii: 22.11.2018

Data finalizarii raportului: Forma scrisa a raportului a fost finalizatd in 22.11.2018

La baza efectuarii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare lunii

NOIEMBRIE 2018, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile

estimate de catre evaluator. Evaluarea a fost realizata la cursul valutar din data de 22.11.2018,
1 Euro = 4.6553 Lei

Top Sky Valuation: 0728.215.615
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1.7 Documentarea necesard peniric efectuarvea evaluirii

Documentele si informatiile care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

- CF 402601 Dudestii Noi

- informatii privind istoricul proprietatii, furnizate de Priméria Comunei Dudestii Noi,

- informatii privind costul curent (de nou) al unei cladiri similar obtinute din:

Metoda de Evaluare prin Cataloagele pentru Reevaluarea Cladirilor ale Comisiel Centrale pentru
Inventarierea si Reevaluarea Fondurilor Fixe 1964, editate de MATRIX ROM .

Buletin doc. Expertiza tehnica nr. 145

Date de la firme de constructii si antreprenori generali.

1.8 Natura si sursa informatiilor utifizate

Informatii primite de la departamentul juridic al Primariei Comunei Dudestii Noi
Situatia juridicd a proprietatii imobiliare, suprafata terenului
Proprietarul/solicitantul - pentru informatiile legate de proprietatea imobiliara evaluat
Istoricul proprietatii
Scopul evaludrii
Informatii colectate de evaluator
e Informatii culese pe teren de citre evaluator (privind pozitionarea, zona in care este amplasata
proprietatea, stadiul de realizare al constructiilor, etc);
Informatii privind piata imobiliara specifica (pretur, etc.);
Presa de specialitate si evaluatori care isi desfdsoard activitatea pe piata locala;
Baza de date a evaluatorului;
Date preluate din baza de date a Institutului National de Statistica
(http://www.insse.ro/cms/).
Metoda de Evaluare prin Cataloagele pentru Reevaluarea Claddirilor ale Comisiei Centrale
pentru Inventarierea si Reevaluarea Fondurilor Fixe 1964, editate de MATRIX ROM .
o Buletin doc. Expertiza tehnica nr. 145
» Devize de lucrari constructii.

1.9 Ipoteze — Ipoteze speciale

Ipoteze:

In realizarea raportului au fost luate in considerare urmatoarele aspect care sunt general acceptate ca
fapte, In. mod rezonabil, in contextul evaludrii, fara a fi In mod specific documentate sau verificate:
Aspectele juridice:

- evaluarea se bazeaza pe informatiile si documentele in forma necertificata, asa cum aceasta au
fost furmnizate de cifre client si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau
documentari suplimentare.

- drepturile de proprictate au fost considerate depline, valabile si marketabile, in afara cazului
in care a fost identificata, sau indicata de catre proprietar o neconformitate, litigin, situatie
juridica atipica.

Aspecte fizico- dimensionale:

- evaluatorul a preluat dimensiunile, ariile din informatiile tehnico-economice furnizate
de reprezentantul Primiriei Comunei Dudestii Noi acestea fiind considerate conforme
cu realitatea. Orice schita din raportul de evaluare prezinta dimensiunile aproximative
ale proprietatii si este realizata pentrm a ajuta cititorul raportului sa vizualizeze
proprietatea. Masuratorile de cadastru sunt considerate prioritare, iar pentru situatiile
in care nu exista documentatii cadastrale, s-a argumentat punctual la metoda aplicata.
Evaluatorul nu este topograf/topometrist si nu are calificarea necesard pentru a masura
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si garanta ci locatia si Jimitele proprietitii asa cum au fost ele indicate de proprietar si
descrise in raport corespund cu documentele de proprietate/cadastrale

prezentul raport de evaluare se bazeaza pe documentele primite de cétre evaluator la data
emiterii raportului. In cazul aparitiei altor documente legale care sa ateste alte informatit decét
cele utilizate de catre evaluator, acesta isi rezerva dreptul de a modifica prezentul raport de
evaluare in concordantd cu noile informatii. Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate
in cazul mentionat anterior.

Structura

Mediu

nu s-a realizat o analiza structurala a cladirilor, nici nu s-au inspectat acele parti care sunt
acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnica precizata,
conform informatiilor primite de la client;

din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu reprezentantul
proprietarul imobilului, nu exista nici un indiciu privind existentd unor contaminari naturale
sau chimice care afecteaza valoarea proprietitii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine.
evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat documentari
speciale In acest sens; valorile sunt estimate in ipoteza ca nu exista asa ceva.

daca se va stabili ulterior ca exista contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt teren
vecin sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta
ar putea duce la diminuarea valorii raportate.

Metodologie

scopul prezentei evaludrl si situatia actuala a proprietdtii imobiliare au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, astfel ca valorile
rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii in conditiile tipului valorii
selectate;

evaluatorul considera ca premisele utilizate in aplicarea metodelor au fost rezonabile in
contextul informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

alegerea metodelor de evaluare prezentate in raport s-a efectuat tinand seama de tipul valorii
si de informatiile disponibile;

Consultanta viitoare:

evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere in continuare consultanti sau sa
depuna marturie Tn instanta relativ la proprietatea in chestiune.

Alte date

evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie
existdnd posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta. In
cazul aparitiei altor documente legale care sa ateste alte informatii decat cele utilizate de catre
evaluator, acesta isi rezerva dreptul de a modifica prezentul raport de evaluare in concordanta
cu noile informatu. Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate in cazul mentionat
anterior;

raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale.

Ipoteze speciale: nu sunt

1.10  Restrictii de utilizare, difuzare saw publicare

Conditii restrictive:

o orice alocare de valori pe componente este valabild numai in cazul utilizarii prezentate in
raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legaturd cu o altd evaluare si sunt
invalide daca sunt astfel utilizate;

o infrarea in posesia unei copil a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
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e evaluatorul, prin natura munci sale, nu este obligat sa ofere Tn continuare consultanta sau
sa depuna narturie in instantd relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazului in care
s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

e nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul prealabil al evaluatorului;

1.11 Declaratia conformitatii evaluarii cu SEV

Prezentul raport s-a intocmit in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor editia 2018
ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia)

SEV 100 — Cadrul general (IVS — Cadrul general)

SEV 101 — Termenii de referinta ai evaludrii (IVS 101)

SEV 102 — Implementare (IVS 102)

SEV 103 — Raportarea evaluarii (IVS 103)

SEV 104 — Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 230 — Drepturi asupra proprietdtii imobiliare(IVS 230)

SEV 400 — Verificarea evaluarii

GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

1.12  Descrierea raportilui

Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza:

- rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante, certificarea evaluatorului;

- premisele evaludrii, elemente cu caracter specific care delimiteaza modul de abordare al
evaludrii;

- prezentarea datelor, descrierea bunului, situatia juridica;

- analiza datelor si abordarile in evaluare;

- reconcilierea rezultatelor si opinia evaluatorului, justificarea selectarii valorii si opinia finala a
evaluatorului asupra valorii de impozitare a bunului;

- anexe, argumente suplimentare care stau la baza estimarii valori de impozitare a bunului,
documentele de proprietate, date de piata, fotografii,etc.
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2.1 fdentificareq proprietafii imobiliare subiect. Descrierea juvidicd

Piopriclalea evaluatd Casd de lip P esle situatd Tu Dudestii Noi, Calea Becichetecului, jud. Thnis.
Accesul la imobil se face pe un drum asfaltat.

CF 402601 Dudestii Noi

B. Partea H. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reals Referinte

125832 /01/0B/2013

Act Administrativ_nr. HCL nr. 16, din 19/04/2010 emis de Consiliul Local al Comunei Dudestii Noi:

B2 Inscrierea provizorie, drept de PROPRIETATE, dobandit prifi Lége, cota Al
actuala 1/1

1) COMUNA DUDESTII NOI, CIF:16561131, domeniul public
C. Partea lIf. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembrimintele dreptului de proprietate, ]
drepturi reale da garantie si sarcini Referinte

NU SUNT

2.2, Ideniificarea eventualelor bunuri mobile evaluate

In evaluarea imobilului subiect nu au fost luate in consideratie elemente de mobilier.

2.3. Date despre zond, gras, vecindiaii si amplasare

Zona:
- Zona mixtd, preponderent rezidentiald/comerciald;
- Unitéti comerciale: existente;
- Unitati de mvatamant; Unititi medicale: dispensar medical.
- Sedii de banci: amplasate la distantd mare;
- Institutii de cult: Biserica Ortodoxa Dudestii Noi;
Utilitati:
- Retea de energie electrica: existenta
Retea de apa: existentd
Retea de gaze: existentd
- Retea de canalizare: existentd
- Retea de telefonie: existentd
Artere de circulatie:
- Auto: Calea Becicherecului. Calitatea retelelor de transport: drumuri asfaltate.
- Trasee suprafata: autobuze
- Statie de autobuz : existente;

t

2.4, Inforsiatii despre amplasament, Descriere fizicd

Parte din drum asfaltat Calea Becicherecului

2.5. Date privind impozitele si taxele

in conformitate cu Legea nr. 127/2015 privind Codul fiscal.
Calculul impozitului datorat datoritd detinerii proprietétii evaluate nu a fost considerat relevant in
cadrul abordérii in evaluare.
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3.1 Considerenie senerale

Piatd imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de a
efectua tranzactil imobiliare. Participantil la aceasta piatd schimba drepturi de proprietate contra unor
bunuri, cum sunt banii.

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 vanzatori si cumparatori care actioneaza este relativ mic, proprietatile
imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa
fie sensibile la stabilitatea veniturilor, precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul
creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc.. In general, proprietatile
imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar daca nu exista conditii favorabile de finantare tranzactia este
periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piatd imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre
cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se
modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu
echilibru. Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-
cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau
nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile s1 pot fi privite ca
mvestitil. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piatd si masura in care acestia sunt afectati de
factori endogeni si exogeni proprietatii. In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul
si varsta participantilor la piatd pe de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind
proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat tipuri diferite de piete 1mobiliare (residential/
administrative, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite in
piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei si
dezagregare a proprietatii.

Piata reprezintd mediul n care se tranzactioneaza bunurile si serviciile, Intre cumparatori $1 vanzétori,
printr-un mecanism al pretului. Conceptul de piatd presupune ci bunurile sau serviciile se pot
comercializa fard restrictii intre participanti (cumpératori si vanzatori).

Participantii reactioneaza la raporturile dintre cerere si oferta si la alti factori de stabilire a pretului,
precumn $i la propria ei infelegere a utilitdtii relative a bunurilor sau serviciilor si la nevoile si
dorintele individuale.

Pentru a estima preful cel mai probabil care ar fi plitit pentru o proprietate imobiliard, este
fundamentald infelegerea dimensiunii piefei pe care acea proprietate s-ar comercializa. Preful
obtenabil va depinde de numirul cumparitorilor gi al vanzitorilor de pe o anumitd piatd, la data
evaluarii.

3.2 Tivul proprietatii, identificarea pietel proprieidtii subiect

Analiza preliminara a economiei: localitatea Dudestii Noi este o loalitate periurbana; populatia este
majoritar activa, somajul este in stagnare, iar venitul mediu pe locuitor este sub media pe tara; pe
termen lung este prognozata o revigorare a pietei imobiliare odata cu revigorarea economiei
localititii datorita in principal profilului industrial al localitatii Dudestii Noi.

In cazul proprietitii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au investigat o
serie de factori, Incepand cu tipul proprietitii. Aceasta este formata din terenuri avand destinatia de
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drum.

Avind in vedere cele prezentate, piata imobiliard specifica se defineste ca piatd proprietatilor de tip
terenuri avand destinatia de drum, piatd a carei limita geografica localitatea Dudestii Noi.

Localizare proprietate: Jud. Timis, localitatea Dudestii Noi, Calea Becicherecului.

Proprietatea evaluatd terenuri avand destinatia de drum.

Analizand vecindtatile, zona si localitatea, am constatat ¢ piata acestei proprietiti este una locali,
fiind delimitati de localitatea Dudestii Noi;

Ca delimitare a pietei (arealul analizat) putem vorbi despre localitatea Dudestii Noi.

3.3 Analiza cererii

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

In cazul proprietatii analizate, luand in considerare tipul definit, analiza cererii are la baza cererea
manifestata pentru inchiriere parte din terenuri avand destinatia de drum din localitatea Dudestii Noi.

Analiza cererii de terenuri avand destinatia de drum in localitatea Dudestii Noi se poate efectua prin
identificarea persoanelor fizice sau juridice care ar putea avea un asemenea tip de cerere: Persoane
fizice, persoane juridice.
Sunt céutate terenuri intravilane la care accesul si fie facil gi care sd aibe toate utilitatile. Cererea de
proprietati imobiliare de tip terenuri avand destinatia de drum este relativ scazuta, fiind foarte
sensibild la cresterea preturilor si modalititile de finantare.
Majoritatea tranzactiilor efectuate pe piatd locala au drept subiect teren rezidentiale, in general avand
destinatii rezidentiale;
O analiza previzionala a cererii de terenuri avand destinatia de drum. (din punctul de vedere exclusiv
al dezvoltarii imediate si nu din punct de vedere investitional, indiferent de termen), arata ca cererea
pentru inchiriere parte din terenuri avand destinatia de drum, este relativ medie. Comportamentul
investitorilor nu este insa la fel si pe zona centrala, unde fluctuatiile nu au o criterizare anume.
In ceea ce priveste piatd specificd terenului evaluat, In zonele analizate, nivelul de accept, conform
informatiilor culese din surse publice, este in general pentru inchiriere intre 13 EUR/mp/luna si 18
EUR /mp/luna, Analiza piefei imobiliare porneste de la:

- analiza tipului de proprietate: terenuri avand destinatia de drum;

- potentialul de a produce venituri: probabilitate ridicati;

- localizare: toate utilitatile si strada de asfalt;
Existd in zona §1 preturi in afara intervalului mentionat mai sus, adicé prefuri peste pragul superior,
insd tranzactiile sunt rare pentru acest tip de proprietiti, in majoritate din cele in zone comerciale, iar
perioada de expunere la vanzare si marja de negociere sunt mari. Se anticipeaza ca preturilor vor
raman constante in urmatoarea perioada, la fel si numarul tranzactiilor.
Concluzii generale
in cazul Tn care proprietatea ar fi expusé pe piatd In vederea vinzarii ei, cu respectarea conditiilor din
definitia valorii de piatd, aceasta ar suscita un interes considerat scazut din partea potentialilor
cumparatori;
- potentiali cumpdritori existd, sau pot fi atrasi In aria de piatd definitd, numarul acestora fiind
considerat mic;
- profilul potentialului cumpérator este, cel mai probabil, ”persoand fizica/juridica care doreste si
inchirieze parte din teren avand destinatia de drum”.
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3.4 Analiza ofertei competifive

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vanzare la diferite preturi, pe o piatd data, intr-o anumita perioada de timp, precum si stocul de
proprictiifi cxistentc in fazi dc proicct. Existenta ofertei pentru o anumita proprictate la un anumit
moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.
Pe piata imobiliard, oferta reprezintd numérul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vénzare sau Inchiriere la diferite prefuri, pe o piatd datd, intr-o anumiti perioadi de timp. Existenta
ofertel pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pret §i un anumit loc indici gradul
de raritate a acestui tip de proprietate.
Cei care inchiriaza parte din terenuri avand destinatia de drum sunt in general persoane fizice/juridice
care doresc si investeasca Intr-o altd proprietate in vederea cresterii afacerii,.
Oferta competitiva se referd la ,,productia” g1 disponibilitatea produsului imobiliar.
Factorn importanti analizati:
Disponibiliatea proprietati similare: scazut
Disponibiliatea terenului ocupat: mediu
Tendita prefului: in scadere
Conditii s1 circumstante economice speciale

a. Conditiile politice: neinfluientabile

b. Conditiile juridice: neinfluientabile

c. Conditiile econom. generale: avantajoase

d. Conditiile sociale: neinfluientabile
Impactul administrativ / reglementari locale: dezavantajoase
Disponibilitatea de finantare /creditare: scazut

3.5 Echilibrud pietei

in prezent cererea potentiald de proprietiti rezidentiale este relativ mica (piati inactivi), se situeaza
sub oferta existenta pe piata, dar ea se manifesta in mica masura datorita puterii scazute de cumparare
a societdtilor comerciale si a persoanelor fizice. Piafa este aproape de echilibru dar problema care
afecteaza echilibrul pietei sunt conditiile de finantare si rata dobanzii (foarte ridicata in conditiile
actuale de inflatie).

Valoarea unei chirii depinde, pe 14nga pozitionare, de utilitdtile pe care le oferd, drumul de acces, etc.
Tinand cont de considerentele prezentate mai sus, evaluatorul considera ca piatd proprietatilor
imobiliare specifice proprietatii supusa evaluarii se caracterizeaza printr-un nivel al cererii inferior
celui al ofertei ceea ce poate fi numita o piatd a camparatorului.

O caracteristicd de bazad (generald) a pietelor imobiliare este aceea In care cererea §i oferta de
proprietiti imobiliare nu se afla in echilibru. In momentul evaluirii cét si pe termen scurt evaluatorul
considerd activitatea si tendinta pietei proprietétii subiect astfel:

Piata activa: DA este caracterizatd de o cerere in crestere

Piatd In declin : NU. Cresterea cererii este insotitd de o ofertd relativ excedentard si o crestere a
preturilor

Piatd a cumpératorului : DA, O piatd in declin Tn care cumpérdtorii sunt in avantaj ( atunci cind
preturile de piatd sunt relativ scdzute datoritd unui surplus de proprietitl sau un numar redus de
cumparétori potentiali)

Piatd a vanzdtorului : NU. O piatd activd, in care vanzitorii (dezvoltatorii) de proprietati similar
disponibile pot obtine preturi mai mari decat cele obtinute in perioada imediat precedentd. O piata In
care putinele proprietiti disponibile sunt solicitate la preturi predominante de cétre mai multi
utilizatori si potentiali utilizatori. ‘
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3.6 Cea sraf bunéa utilizare (cibie)

Conceptul de cea mai bundi utilizare reprezinti alternativa de utilizare a proprietatii selectatd din
diferite variante posibile care va constitui baza de pornire g1 va genera ipotezele de lucru necesare
aplicirii metodcelor de evaluare In capitolele urmatoare ale lucrarii.

Cea mai bunda utilizare - este definita ca utilizarea rezonabild, probabild §i legald a unui teren
liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabild financiar i are ca rezultat
cea mai mare valoare.

Cea mai bund utilizare este analizata uzual n una din urmatoarele situatii:

e ceamai bund utilizare a terenului liber

e cea mai bund utilizare a terenului construit.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii. Ea
trebuie si fie:

e permisibild legal

e posibili fizic

e fezabila financiar

e maxim productivd
Tindnd seama de aceste considerente cea mai bund utilizare va fi determinatd in situatia terenului
neconstruit(inchiriere constructie fara fundatie)

Practic, tindnd cont de tipul constructilor si dotirilor aferente proprietatii si de amplasarea
acestora, cea mai bund alternativa posibila pentru proprietitile analizate este cea de :
- proprietate drum
Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:
o este permisibili legal,
e indeplineste conditia de fizic posibila.
o este fezabild financiar.
o este maxim productiva se refera la valoarea proprietitii imobiliare Tn conditiile celei mai
bune utilizdri (destinatit).
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Baza evaludrii realizate In prezentul raport este valoarea de piatd asa cum au fost definite mai sus.

Abordirile in evaluare sunt: abordarea prin cost, abordarea prin venit si abordarea prin piatd, asa cum
sunt definite acestea In standardele de evaluare in vigoare. Valoarea de piatd nu include TVA.

Pentru determinarea acestor valori, tindnd cont de informatiile disponibile, cantitatea gi calitatea lor a
fost aplicatd urmatoarea metoda:

e abordare prin cost

Metoda costurilor unitare determina costul pe unitate de suprafata sau de volum. Metoda se bazeaza
pe costurile cunoscute ale structurilor similare, ajustate in functie de conditiile pietei si diferentele
fizice.

Se utilizeaza costurl cunoscute ale unor structuri similare, costuri ajustate in functie de
conditiile pietei sau a unor eventuale diferente fizice.Pentru estimarea costului de Tnlocuire brut au
fost folosite date si informatii extrase din lucrarea Metoda de Evaluare prin Cataloagele pentru
Reevaluarea Cladirilor ale Comisiei Centrale pentru Inventarierea si Reevaluarea Fondurilor Fixe
1964, editate de MATRIX ROM .Buletin doc. Expertiza tehnica nr. 145
Procedura de evaluare e activului analizat, presupune parcurgerea urmatoarelor etape:

— validarea datelor de evidenta contabila;

— inspectia constructiei;

— evaluarea propriu-zisa.

a) Validarea datelor de evidentd contabild

Aceasta se face n scopul aprecierii corectitudinii reflectirii In evidenta contabili a
elementelor patrimoniale urmare a evaluarii impuse .Astfel, se poate stabili masura in care datele
contabile reprezinti o referinti obiectivi pentru evaluare. In cazul concret al constructiei analizate se
apreciazi cd evidenfa contabild detinutd poate constitui referintd pentru evaluarea ei.

b) Inspectia constructiei

Inspectia constructiei urmareste doud obiective i anume:

— identificarea mijloacelor fixe ce fac obiectul evaludrii;

— aprecierea individuald a gradului de uzurd fizicd st morald in scopul fundamentarui

evaludrii.

Echipa de evaluare, structuratd dupi tehnologie a inspectat constructiile, constatérile echipei
s1 rezultatele analizei gdsindu-se cuantificate in prezentul volum.

Scopul evaludrii este stabilirea valorii de piata din cadrul proprietétii imobiliare (in functie de
deprecierea acumulatd) corespunzitoare lunii Noiembrie 2018. Aplicarea acestei metode implicd
urmétorii pasi:

1. Determinarea valorii de reconstructie

2. Estimarea deprecierii acumulate

3. Determinarea valorit rdmase actualizate a constructiilor prin scdderea deprecierii
acumulate din valoarea de reconstructie.

1. Determinarea valorii de reconstructie

Valoarea de reconstructie - reprezintd costul estimat pentru a construi la prefurile curente de la
data evaludrii o copie, o replicd exactd a cladirii evaluate, folosind aceleasi materiale, normative de
construcfil, arhitecturd, planuri de calitate $i manoperd, inglobdnd toate deficientele,
supradimensionérile §i deprecierea cladirii evaluate. Pentru determinarea valorii unitare si totale a
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fiecdrui obiect de constructii ce se evalucazd s-au parcurs urmétoarele etape:

- documentare privind localul ce urmeazi a fi evaluat prin stabilirea caracteristicilor tehnico-
constructive ale cladirii;

- cercetarea obiectivului la fata locului prin efectuarea de masuritori pe teren gi stabilirea
dotarilor si instalatiilor precum si stabilirea starii tehnice a cladini si a subansamblelor componente

Metoda devizelor
Metoda cea mai credibild este metoda devizelor, In care se face un calcul ce reflectd cantitatea si
calitatea tuturor materialelor utilizate si toate categoriile de manoperad necesard. Apoi se adaugd
cheltuielile conexe, de regie si profitul.

Profitul promotorului imobiliar reprezintd suma de bani pe care un promotor se agteaptd si o
primeascd pentru contribugia sa la proiect. Diferenta dintre costul total al proprietitii (costul de
dezvoltare) si valoarea de piatd (valoarea proprietdtii dupd terminare), reprezintd compensafia
promotorului pentru riscul si expertiza asociate dezvoltirii.Aceastd metoda este considerata cea mai
precisd dintre toate metodele de evaluare cunoscute, deoarece este sustinuti de antemésuritori pentru
lucrarile efectiv realizate la o cladire, are Incadriiri pe articole simple de deviz, pentru care, in
indicatoarele republicane de deviz, sunt stabilite consumuri specifice pentru materiale, manopera si
utilaje pentru constructii.

Cunoasterea preturilor, fard TVA, pentru materiale, chirii pentru utilaje §i pentru manopera
orara aferentd unui salariu mediu din ramura constructiilor, determind costurile directe si, prin
recapitulatii, parte din costurile indirecte necesare execufiei §i finalizdrii lucrarilor pentru o
constructie. De multe ori, devizele analitice pe categorii de lucrdri sunt intocmite numai pentru
lucrdrile de structurd (betoane $i zidani), pentru lucririle de finisaj interior §i exterior si separat
pentru instalafiile functionale electrice, sanitare, de incélzire i ventilatii. Valorile finale ale acestor
devize, corectate prin addugarea cheltuielilor indirecte, vor putea fi corectate mai ugor pentru analiza
deprecierii dat fiind duratele diferite de viatd ale materialelor folosite. Deci §i uzura fizic (apreciatd
in procente) va fi diferitd, Insumarea valorilor rimase, dupi diminuarea procentuald a devizelor
(corespunzitor uzurii), va fi consideratd ca valoarea raimasi actualizata.

2. Estimarea deprecierii acumulate

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

Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregérii. Prin accastd metodd se analizeazi
separat fiecare cauzi a deprecierii, se cuantificd §i apoi se totalizeazad o sumé globald. Principalele
tipuri de depreciere care pot afecta o cladire $1 cu care opereazi aceastd metoda sunt:

- uzura fizicd - este evidentiatd de roséturi, cazaturi, fisurl, infestdri, defecte de structurd, etc.

- neadecvarea functionald — este datd de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea cladirii
din punct de vedere a dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si echipamentelor atasate.

- depreciere din cauze externe - se datoreazi unor factori externi proprietatii imobiliare cum ar fi
modificarea cererii, utilizarea proprietafii, amplasarea in zond, urbanismul, finantarea, etc.

In situatia proprietatii imobiliare care face obiectul prezentei evaluari a fost determinatd doar
una din tipurile de depreciere care afecteazé valoarea sa respectiv uzura fizicd, celelalte tipuri de
depreciere neafectind clidirile analizate.

Stabilirea uzurii fizice

S-a stabilit valoarea rdmasa prin diminuarea valorii de reconstructie cu pierderea de valoare
datoritd uzurii fizice - stabilitd de normativul P135/1999 si pe baza observatiilor efectuate de citre
evaluator pe teren In ceea ce priveste starea actuald a constructiei.

Stabilirea neadecvérii functionale
S-au stabilit neadecvari functionale nerecuperabile la constructii datorate caracteristicilor
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tehnico-constructive care difera de cele standard.
Stabilirea deprecierii din cauze externe

S-au stabilit deprecieri din cauze externe datorate localizarilor si vecinatatilor care diferd de
cele standard. Corectiile considerate se regasesc in fisele tehnice de evaluare.

3. Estimarea valorii constructiei prin metoda costurilor

S-a efectuat prin deducerea deprecierii fizice, deprecierii functionale si deprecierea din cauze
externe, din valoarea de inlocuire, rezultand valoarea patrimoniala ramasa actuala a constructiei.

In _anexele la raportul de evaluare se gdsesc fisele de evaluare unde sunt detaliate calculele
abordarii prin cost,

Abordarea prin piaid

Metoda comparatiei

Metoda comparatiei directe utilizeazi analiza comparativd: estimarea valorii de piatd se face prin
analizarea piefei pentru a gisi proprietiti similare si comparind aceste proprietiti cu cea care trebuie
evaluatd. Diferifi parametrii ai valorii pot fi astfel ob{inuti, folosind tehnici comparative, cum ar fi
metoda comparatiei directe ce oferd un model determinist pentru corectiile ce trebuie facute preturilor
de véinzare a proprietatilor comparabile.

Premiza majord a metodei este aceea cé valoarea de piatd a unei proprietiti imobiliare este Tn relatie
directd cu prefurile unor proprietiti competitive §i comparabile. Analiza comparativd se bazeazi pe
asemandrile si diferentele intre proprietati si tranzactii, care influenteaza valoarea.

Este o metodd globald care aplicd informatiile culese urmiarind raportul cerere-ofertd pe piata
imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare.

Metoda da, de reguld, indicatii de prim& méni, referitoare la valoarea de piafd 1n evaluarea
proprietdfilor imobiliare ce nu sunt cumpdérate pentru caracteristicile lor de a produce venituri
(locuinta pentru proprietar).

Metoda comparatiei directe este aplicabild la toate tipurile de proprietifi imobiliare cind existd
suficiente tranzactii recente, cu date sigure care si indice caracteristicile valorii sau tendintele de pe
piata.

Limitele aplicabilititii metodei comparatiei directe sunt generate de schimbari ale mediului economic
si legislativ. Schimbdrile mediului economic sau ale legislatiei ce influenfeazi numarul de vinzari
recente comparabile pot fi: conditiile s1 costul finantarii, inflatia, schimbarea legii impozitului pe
profit, a reglementdrilor de urbanism, restrictii adminisatrtive de construire sau dezvoltare a
infrastructurii.

Metoda comparatiilor directe constituie o parte esenfiald a procesului de evaluare, chiar cénd
aplicabilitatea ei este limitatd. De multe ori datele necesare In aplicare altor metode (rata de
capitalizare, uzura functionald) se obtin printr-o tehnica de analizd comparativa.

Sursele de informatii sunt, in general, cele legate de publicitatea imobiliard, publicatiile periodice cu
subiect imobiliar si discutiile cu péartile in tranzactie. Informatiile din surse terfe trebuie analizate cu
atenfie pentru cd ar putea fi In favoarea unei anumite par{i implicate in tranzactiile imobiliare si nu
intotdeauna au obiectivitatea necesara,

Datele de piafd, odatd adunate si analizate, pot fi ordonate In mai multe moduri, din care cea mai
obignuitd este aranjarea intr-o grild de date. Fiecare diferentd importantd intre proprietatea analizata
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§1 proprietd{i comparabile ce ar putea influenfa valoarea este un element de comparare ce are
repartizat un rind pe grildi unde se corecteazd preturile toale sau unitare ale proprietatilor
comparabile ca si reflecte aceste diferente.

Etapele parcurse In aplicarea metodei comparatiilor directe sunt:

-cercetarea piefei pentru obfinerca informatiilor despre tranzactii de proprietdfi imobiliare
comparabile;

-verificarea veridicitatii datelor;

-alegerea criteriilor de comparatie g1 elaborarea unei analize comparative pe fiecare criteriu;
-utilizarea elementelor de comprafie pentru ajustarea adecvati a pretului de vénzare a fiecdrei
proprietiti comparabile (corectii);

-analiza rezultatelor i stabilirea unei valori.

Fiecare pret de vinzare ar trebui exprimat functie de nigte criterii de comparatic adecvate, adica niste
componente ale proprietatii imobiliare definite Tn scopul comparatiei. Alegerea lor depinde de scopul
evaludrii §i de natura proprietétii.

Aplicarea mai multor criterii de comparatie pot duce la rezultate diferite g1 evaluatorul trebuie sd
analizeze 1 sd explice diferentele. Acest lucru 11 va ajuta si aleagd cele mai adecvate criterii de
comparatie pentru situatia datd. Este util, dacd sunt suficiente date, sd se facd analize statistice, pe
baza criteriilor pentru a obtine date cu un grad mai ridicat de obiectivitate.

Elementele de comparafie sunt caracteristici ale proprietdtilor §i tranzactiilor imobiliare care au
consecintd variatii ale preturilor plitite pe piata imobiliara.

Elementele de comparatie de baza sunt :

Drepturile de proprietate transmise — evaluatorul determind daca tranzactiile sunt echivalente cu
transmiterea totalitatii drepturilor(clauze de restrictii, alte forme de constrangeri, etc).

Conditiile de finantare — corectiile sunt ficute pentru situatii in care cumpdariitorul obtine din partea
vanzitorului o finantare si trebuiesc folosite calcule de echivalenti cash;

Conditii de véinzare — corectiille pentru conditiile speciale reflectd motivatia cumpéritorului si a
vénzatorului;

Conditiile pietei — corectiile se referd la modificérile pietei ce au apérut intre momentele diferite in
timp la care s-au realizat tranzactiile;

Localizarea — ajustdrile se fac atunci cand caracteristicile de amplasare ale proprietifilor comparabile
diferd fatd de cele ale proprietitii evaluate;

Caracteristicile fizice — corectiile se referd la diferente in utilitatea functionald, dimensiunile
terenului, atractivitatea, conditiile de mediu;

Caracteristicile economice — ajustérile se referd la atribute ale proprietatii imobiliare care afecteazi
profitul net: cheltuieli de exploatare, calitatea managementului, structura chiriasilor, nivelul chiriilor,
conditiile de inchiriere, data expirdrii contractului de inchiriere, optiunile de reinnoire §i clauzele de
inchiriere;

Utilizarea — evaluatorul trebuie si evidenfieze orice diferentd intre utilizarea existenti sau cea mai
bund utilizare a unei proprietdti imobiliare comparabile si utilizarea proprietitii evaluate;
Componente non-imobiliare ale valorii — cuprind elemente care nu constituie pérti ale proprietatii
imobiliare, dar fac parte din pret.

Tehnicile de identificare i cuantificare a conditiilor se clasifica tn doud categorii:

cantitative: analiza pe perechi de date, analiza statisticd, analiza grafica, analiza evolutiei, analiza
costurilor, analiza datelor secundare;

calitative: analiza comparatiilor relative, analiza clasamentului; interviuri personale.

Tindnd cont de tipul proprietatii imobiliare evaluate, la aplicarea metodei comparatiilor directe asupra
proprietatil subiect, se va utiliza analiza pe perechi de date $1 analiza comparativa.

Analiza pe perechi de date este un proces in care doud sau mai multe tranzactii sunt comparate pentru
a obtine o indicatie privind mirimea corectiei ce se referd la o singurd caracteristica.

Analiza comparativi este termenul general folosit pentru a identifica procesul ce utilizeaza fie analiza
pe perechi de date sau analiza comparatiilor relative. Procesul analitic are patru etape:

I. Identificarea elementelor de comparatie ce afecteazi valoarea tipului de proprietate evaluata;
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2, Compararea atributelor fiecérei proprietdfi comparabile cu cele ale proprietatii evaluate i
aprecierea diferentelor pentru fiecare element de comparatie (cantitativ si calitativ);

3. Obtinerea corectiei nete pentru fiecare tranzactie/ofertd comparabild gi aplicarea ei asupra
pretului (sau chiriet);

4. Eflectuarea unei comparatii globale a proprieti{ilor comparabile corectate sau clasificale gi
extragerea unei singure valori din gama de valori rezultata.

Corectiile obtinute prin tehnici cantitative se aplicd tranzactiilor/ofertelor comparabile, fie ca
procentaj, fie ca valoare absolutd. Corectia procentuald este utilizatd pentru a reflecta modificarile Tn
conditille pietei si diferentele de localizare. Corectia se face asupra pretului tranzactici/ofertei
comparabile pentru a ajunge la estimarea valorii proprietdtii evaluate, deoarece doar acesta este
cunoscut. Corectia absolutd se calculeazd In unitdfi monetare ce se adund sau se scade la pretul
tranzactiilor/ofertelor comparabile.

Nu s-au gasit oferte de vanzare similare pentru inchiriere parte din terenuri avand destingtia de
drum.

Abordarea prin venii,

Valoarea de rentabilitate a proprietitilor imobiliare a fost determinatid prin metoda
capitalizarii directe (capitalizarii profitului). Esenta aceste1r metode deriva din teoria utilittii, care
conferd o anumitd valoare unui bun (sau proprietdti) cumpdrat(e) numai in masura in care
cumpdratorul (investitorul) realizeazi o satisfactie din achizifia respectivi.

In cazul proprietétii, aceastd satisfactic se reflectd prin castigurile viitoare realizabile din exploatarea
obiectului proprietaii.

Capitalizarea directd este o metodd folositd pentru transformarea nivelului estimat al
venitului net agteptat Intr-un indicator de valoare a proprietétii. Transformarea se poate face fie prin
divizarea cdstigului estimat printr-o raté de capitalizare, fie prin multiplicarea venitului estimat printr-
un factor corespunzitor de multiplicare {(inversul ratei de capitalizare).

Procedura de evaluare are 6 etape:
a) estimarea venitului brut annual pentru proprietatea imobiliard datd, adicé a cantitatii, calititii si
duratei veniturilor previzionate;
b) determinarea VBP (venit brut potential} cu relatia:

VBP =12xC,
c) estimarea VBE (venit brut efectiv) cu relatia:

VBE =VBP-P — P, + A

unde P; —pierderi din neinchiriere
P, — pierderi din neplata si/sau Intérzieri la plata Cg
A - alte venituri

d) determinarea VNE (venit net efectiv) cu relatia:
VNE =VBE —(C,+C,+C),)
unde: C; — cheltuieli fixe
Cs — cheltuieli variabile
Cs —rezerve pentru reparafll capitale
e) estimarea ratei de capitalizare c, cu relatia:

Top Sky Valuation: 0728.215.615




SV MEVALUARTI & CUNSUL TANTA Raport de evafuare concesiune

. _VNE
pret

din date recente de pe piata ale unor proprietiti imobiliare comparabile cu cea evaluata.

f) estumarea valorn V a proprietdfn imobiliare evaluate, cu refatia:

VNE

¢

Venitul brut anual repreductibil (Vbp — venit brut potential) poate fi determinat fie pornind
de la analiza evolutiei nivelului gi structurii veniturilor obiectivului evaluat, fie identificindu-1 cu asa
numita capacitate beneficiard (CB), definitd prin veniturile pe care le poate genera proprictatea
pentru furnizorii capitalului permanent pus la dispozitie. In cadrul raportului de evaluare pentru
determinarea VBP se va utiliza nivelul mediu al chiriei pe care o percepe piata proprietdtilor similare,

Rata de capitalizare ( ¢ ) reprezinta relatia dintre céstig si valoare $i este un divizor prin
mtermediul céruia un venit se transformd In capital, respectiv valoare a investifiei, indiferent de
forma in care aceasta este realizatd (cumpdrarea unei infreprinderi, achizitionarea de actiuni,
plasamente Tn domeniul imobiliar, etc.). Utilizarea ratei de capitalizare pentru transformarea unui
venit net In capital se face numai in cazul in care venitul net este de forma unei anuitati (méarimi
egale anuale).

Rata este influentatd de mai mul{i factori printre care gradul de risc, atitudinile pietei fatd de
evolutia inflatiei In viitor, ratele de fructificare asteptate pentru investitii alternative, randamentul
realizat n trecut de proprietiti similare, cerere si oferta de bani si de capital, nivelunle de impozitare,
etc. Conform literaturii de specialitate, in cazul in care se capitalizeazi un profit constant, atit profitul
cat si rata de capitalizare trebuie exprimate In termeni reali (fird includerea efectelor inflatiei).

V=

Nu s-au gasit oferte de inchiriere similare pentru inchiriere parte din terenuri avand destinatia de
drum.
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5.1 Rezuitarele evaludgrii

In urma aplicarii metodelor de evaluare prezentate n acest raport au [ost oblinule urtnatoarele valori:

Valoare anuala inchiriere parte din
teren avand destinatia de drum

198 920 198 920

5.2 Reconcilieve rezultaie ale evaludyii, Opinia evaluatorului

Criteriile prin care se analizeazd (reconciliazd) rezultatele abordarilor pentru a selecta valoarea de
piatd din randul valorilor estimate in cadrul abordarilor sunt:

Adecvarea: In general In zona de influentd a proprietatii existd suficiente tranzactii cu bunuri
similare; nivelul preturilor de tranzactionare in general se formeazd urmarind ofertele de vanzare
prioritar fatd de situatiile de inchirieri; adecvarea unei abordari si in cadrul i a unei metode sau
tehnici de estimare a valorii, este frecvent corelata cu tipul de proprietate si cu viabilitatea acesteia; in
acest caz se poate concluziona ca abordarea prin piata este cea mai adecvata pentru bunul evaluat;
Precizia: se apreciazi cd informatiile despre tranzactii cu proprietiti comparabile sunt mediatizate cu
grade suficiente de detaliere, astfel incat conferd o mai bund acuratete si se conformeazd modelului
real al pietei de profil, metoda are un grad bun de incredere;

Cantitatea de informatii: in cadrul abordarii prin comparatie au fost identificate suficiente date de
piatd, informatiile disponibile despre chirii sunt abundente si din surse credibile.

Aviénd in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta
acestora i informatiile de piatd care au stat la baza aplicarii lor §1 pe de alta parte scopul evaluarii si
caracteristicile imobilului, aflat in proprietatea Comuna Dudestii Noi, Domeniul public la
22.11.2018 este in opinia evaluatorului de:

A

Valoarea de piata inchiriere teren = 16,5 Euro/luna

2

Valoarea de piata inchiriere teren =77 Lei/luna

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii precum si considerentele privind valoarea
sunt:
- valoarea a fost exprimati tindnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile
exprimate in prezentul raport;
- valoarea nu tine seama de responsabilitdtile de mediu;
- evaluarea este o opinie asupra unei valori;
- valoarea nu include T.V.A.

Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomandarilor $i metodologiei de lucru
recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia).
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ANEXE

Anexa nr.1 — Harta de localizare si identificare a proprietatii
Anexa nr.2.1. — Centralizator
Anexa nr.2.2. — Abordarea prin cost
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Anexa nr.l — Harta de localizare si identificare a proprietatii

Estslizare rapuda G
<Rerviratei (vt epun

Caatite iroeind £

Spent imakite €7
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Anexa nr.2.1, Centralizator

Valoare anuala inchiriere parte din
teren avand destinatia de drum

Curs valutar = 4 6553 lei
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Anexa nr.2.2. - Abordarea prin cost

Metoda de Evaluare prin Cataloagele pentru Reevaluarea Cladirilor ale Comisiei Centrale pentru
Inventarierea si Reevaluarea Fondurilor Fixe 1964, editate de MATRIX ROM .

Catalogul de reevaluare Nr. 133 Fisa Nr. 5:

ADRESA CLADIRN/CF: Dudestii Noi, Calea Becicherecului, CF 402601°

Asfalt umat pe macadam 10.715 |mp 91,71
Corectie consolidari, drenari Olmp 0
Valoare de Tnlocuire (feifmp) B SR SR '91,7:1_ SR
Cost de Tnlocuire nou censtructii = Valoarea de inlocuire * Ade * K1
unde:
K1 —este coeficientde actualizare conform Buletin CET-R ar.145 valatil la 31 Octombrie 2018 (se Imparte 1a 10.000 ca urmare a denorminérii)
K1=23.118
K1 atlualizat = 23118
Cost de inlocuire nou constructii = 2,271,743 lei
Cost de inlocuire nou constructii(Fdra TVA )= 1.909.027 lei

Terasament
Fundatie
Imbraciminte
Totak uzur3 fizicd

Uzura fizicd estimald

Depreciere funciionala

Depreciere din cauze exteme

DEPRECIERE CUMULATA

Cost construclie = Cost de nou constructie - Depreciere cumufatad

Valoarea {fara TVA) a constructiei oblinutd prin abordarea pe baza de costuri/mp :

1:909.027.42] leix [

6,21jeuro/mp
Caleul valoare lunara de inchiriere(redeventa) a terenului

1840 /49 de ani * 49 de anif/ 2 ani = 920 lei (198 euro)/an; 77 lei (16,5 euro)
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