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in atentia : PRIMARIA COMUNEI DUDESTIL NOI

Referitor: Evaluare teren intravilan, categoria de folosintd curti constructii inscris in C.F. nr.
404067 Dudestii Noi, Nr.Top. 404067, CF vechi 1193 Besenova Noua, top 373-374, localitatea
Dudestii Noi, nr. 335, aflat in proprietatea Statul Romin(Primiria Comunei Dudestii Noi) la data
de 21.11.2017, in scopul estimirii valorii de piati in vederea vanzarii.

La cererea dumneavoastra, am efectuat evaluarea teren intravilan, categoria de folosintd curti
constructii, situat in vatra satului, localitatea Dudestii Noi, nr. 335. Am inspectat si evaluat proprietatea
la care ne-am referit mai sus, iar raportul de evaluare care urmeaza, constand din 20 pagini+anexe
(centralizator, fisele de evaluare, tranzactii si oferte ale unor proprietati comparabile, si extrase de carte
funciara, planuri amplasament), prezinta baza pe care s-a stabilit opinia evaluatorului.

Prin prezenta scrisoare, declarim ca nu avem nici un interes prezent sau viitor in legaturd cu
proprietitile ce fac obiectul acestui raport. Valoarea de piatd (rotunjitd) fara TVA a activului evaluat,
estimata de evaluator este de:

Valoare teren intravilan = 12.300 Euro
Valoare teren intravilan = 57.300 Lei

In scopul atingerii obiectivului propus s-au luat in considerare prevederile Standardelor de evaluare a
bunurilor editia 2017 (Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Roménia), activitatea de evaluare fiind
adaptata la specificul activelor din componenta patrimoniului evaluat.

Desi estimarile facute s-au bazat pe cercetarile noastre si pe informatiile care ne-au fost furnizate,
evaluatorul nu garanteaza indeplinirea exacta a acestora datorita modificarilor majore ce pot interveni pe
piatd intr-un interval scurt de timp sau a situatiilor speciale ce pot interveni in tranzactia unei proprietati.
Astfel. valoarea estimata de noi in urma evaluarii proprietatii trebuie considerata ca fiind “cea mai buna
estimare” a valorii proprietatii in conditiile date de definitia valorii de pia/d, asa cum apare ea in
Standardele de evaluare a bunurilor editia 2017 (Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Romania)

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele privind valoarea sunt:
- valoarea a fost exprimatd tinind seama exclusiv de ipotezg mditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport; ; B IS
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Raport do evaluare teron inrravilion

1.1 Identificarea si competenta evaluatorului:

Prezenta evaluare este realizatd de catre SC TOP SKY VALUATION SRL, membru corporativ AVEVAR,
autorizatie nr. 0603 care semneaza raportul, prin Chelu Adrian Claudiu, Evaluator autorizat — Membru
titular ANEVAR, legitimatia 11.300 — valabila 2017.

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca afirmatiile prezentate i
sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte. De asemenea, certificim 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 afaptul ca nu are niciun interes prezent sau de
perspectivii cu proprietatea imobiliara care face subiectul prezentului raport de evaluare si niciun
interes sau influenta legata de partile implicate.

Suma ce revine ca platd pentru realizarea prezentului raport de evaluare nu are nicio legaturd 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 AN.E.V.AR. (Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Romania).
Evaluatorul a respectat codul deontologic al AN.E.V.AR.

Proprietatea a fost inspectata 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 AN.E.V.AR. si poate fi expertizat (la cerere) si verificat, in
conformitate cu Standardele de Verificare AN.E.V.AR.

La data elaborarii prezentului raport, evaluatorul a indeplinit cerintele programului de educatic
continui al ANE.V.AR. avind incheiata asigurarea de raspundere profesionala la AON
AlhanzTiriac.

Ing. Dipl. Chelu Adrian-Claudiu
Membru Titular Expert Evaluator ANEVAR
Evaluarea proprietatilor imobiliare EPI
Evaluarea bunurilor mobile EBM
Legitimatie nr. 11.300 valabild 2017
Director general
SC TOP SKY VALUATION SRL
Membru corporativ ANEVAR
Autorizatie nr. 0603 valabila 2017
Tel. 0728.215615, e-mail: topskyvaluation@gmail.com

www.valuation-experts.ro

Evaluator autorizat, SC TOP SKY VALUATION SRL

Director general
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1.2 Identificarea clientului si a oriciror alti utilizatori desemnati

Client: PRIMARIA COMUNEI DUDESTII NOI
Beneficiar: PRIMARIA COMUNEI DUDESTII NOI
Utilizatorul desemnat: PRIMARIA COMUNEI DUDESTII NOI

1.3 Scopul evaludrii

Evaluarea este realizatd pentru stabilirea valorii de piatd in vederea vanzirii in vederea vanzarii.
Prezenta evaluare nu va fi utilizata in afara contextului, sau pentru alte scopuri decét cel declarat.

1.4 Identificarea activalui sau_a dutoriei supuse evaludrii

Denumire: teren intravilan categoria de folosintd curti constructii

Situatia actuala a proprietatii: terenul este liber.

Adresa: Dudestii Noi, NR 335, CF 404067 Dudestii Noi

Cod postal: 307041

Identificare cadastrala: nr. cadastral/topografic 404067: top vechi 373-374

Carte funciara: 404067, Dudestii Noi.

Proprietar: Statul Roman(Primaria Comunei Dudestii Noi): 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 defiiniti in SEV
100 Cadrul general

Valoarea de piata:

wValoarea de piafd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbai(i) la data
evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrat si un vénzdtor hotardr, intr-o tranzacfie nepdartinitoare, dupd un
marketing adecvat si in care partile au acfionat fiecare in cunostingd de cauza, prudent si fara
constrangere”,

Opinia finald a evaludrii este prezentata in € si lei. Exprimarea in € a opiniei finale este adecvati doar
atat vreme cat 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 imobiliara specificd etc.).

Valoarea estimata nu contine TVA.

Evaluarea realizata conform prezentului raport reprezinti o estimare a valorii de piatd a imobilului.
Proprietatea ocupata de proprietar se evalueaza luand in considerare o posesie libera (vacanti) si cea
mai bund utilizare a propietatii. Aceasti consideratic nu exclude proprictarul ca parte a pietei, dar separa
valoarea proprietatii de orice avantaj special ce rezulta din ocuparea de citre proprietar.

1.6 Data evaluirii

Data inspectiei: 21.11.2017. Inspectia s-a realizat de ciitre Evaluator Autorizat Adrian Claudiu Cheluy, in
prezenta reprezentantului Primériei Comunei Dudestii Noi.
Data evaluarii: 21.11.2017
Data finalizérii raportului: Forma scrisa a raportului a fost finalizati in 21.11.2017
La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzétoare lunii
NOIEMBRIE 2017, 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 21.11.2017

1 Euro = 4.6551 lei.
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1.7 Documentarea necesard pentri efectuarea evaluarii

fn vederea identificrii proprietatii evaluatorul a avut la dispozitie: extras de C.F. nr. 404067 Dudestii

Noi.

Inspectia proprietatii (accesul) a fost asigurat de catre reprezentantul Primariei Comunei Dudestii Noi si
au fost vizualizate toate componentele proprietatii, cu exceptia partilor care, prin natura lor, sunt
ascunse sau nevizibile; In vederea documentarii si colectdrii datelor despre vecinatate i zona, precum st
a celor despre localitate, evaluatorul a avut acces la toate informatiile considerate relevante.

1.8 Nutura si sursa informatiilor utilizate

Informatii primite de la client

Situatia juridica a proprictatii imobiliare, suprafata terenului;

Proprietarul/solicitantul - pentru informatiile legate de proprictatea imobiliara evaluata
(situatie— precizata prin C.F. nr. 404067 Dudestit Noi)

Istoricul proprietatii

Scopul evaluarii

Informatii colectate de evaluator

Informatii culese pe teren de cdtre evaluator (privind pozitionarea, zona in care este amplasata
proprietatea, stadiul de realizare al constructiilor, etc);

Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, etc.):

Presa de specialitate si evaluatori care isi desfasoara activitatea pe piata locala:;

Baza de date a evaluatorului;

Informatii furnizate de catre agenii imobiliare privind tranzactii similare;

Informatii existente pe site-urile www.imobiliare.ro, www.olx.ro, publi24.ro, etc.;

Revistele de profil: Publitim ;

Date preluate din baza de date a Institutului National de Statistica

1.9 Ipoteze — Ipoteze speciale

Ipoteze:

in realizarea raportului au fost luate in considerare urmatoarele aspecte care sunt general acceptate ca
fapte, in mod rezonabil, in contextul evaluarii, fard 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 furnizate de catre proprietarul imobilului si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari
sau documentari suplimentare.

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

Aspecte fizico- dimensionale:

evaluatorul a preluat dimensiunile. ariile din informatiile tehnico-economice furnizate de
proprietar, acestea fiind considerate conforme cu realitatea. Orice schita din raportul de evaluare
prezinta dimensiunile aproximative ale proprietatii §i este realizata pentru 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 §i nu are calificarea necesard pentru a madsura
si garanta ci locatia si limitele proprietatii asa cum au fost ele indicate de proprietar §i descrise
in raport corespund cu documentele de proprietate/cadastrale

prezentul raport de evaluare se bazeaza pe documentele primite de catre evaluator la data
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Raprart de ovaduure

emiterii raportului. 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 informatii. Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate in
cazul mentionat anterior.

Urbanism:

- se presupune cd proprietatea imobiliara se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de
zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o neconformitate, descrisa si luata in
considerare in prezentul raport.

Mediu

- din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu reprezentantul proprietarul
imobilului, nu exista nici un indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice care
afecteaza valoarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine.

- evaluatorul nu are cunostintd 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 evaluari si situatia actuala a proprietatii 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 sa ofere in continuare consultan(d sau sa

depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune.
Alte date

- evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie
existand posibilitatea existentei st 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 informatii. 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 este cazul.

1.10  Restrictii de uiilizare, difuzare sau publicare

Conditii restrictive:

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

e intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

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

e nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;
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1.11 Declaratia conformiraiii evaluarii ci SE}

Prezentul raport s-a intocmit in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor editia 2017
ANEVAR (Asociatia Najionald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia)

SEV 100 — Cadrul general (1V'S — Cadrul general)

SEV 101 = Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)

SEV 102 — Implementare (IVS 102)

SEV 103 - Raportarea evaludrii (1VS 103)

SEV 104 — Tipwri ale valorii

SEV 230 — Drepturi asupra proprietdatii imobiliare(1VS 230)

SEV 400 - Verificarea evaluarii

GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

1.12  Descrierea raporului

Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza;

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

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

- prezentarea datelor, descrierea bunului, situatia juridica si analiza pietei specifice;

- analiza datelor, analiza celei mai bune utilizari si abordarile in evaluare;

- reconcilierea rezultatelor si opinia evaluatorului, justificarea selectarii valorii si opinia finald a
evaluatorului asupra valorii de piata a bunului;

- anexe, argumente suplimentare care stau la baza estimarii valorii de piata a bunului, documentele
de proprietate, date de piata, fotografii,etc.
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Raprort de ivaluare teren bntravilun

a.  Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Descrierea jreridica

Proprietatea evaluatd "Teren intravilan(categoria de folosinta curti constructii) este situatd in Jud. Timis,
localitatea Dudestii Noi, str. Balta Neagrd, nr 335 CF 404067 Dudestii Noi. Aceasta adresa se afl in
vatra satului a localitatii; accesul la imobil se face pe un drum pietruit,

Dreptul de proprietate al terenului este inscris in: CF nr 404067, localitatea Dudestii Noi cu nr.
cadastral 404067, CF vechi 1193 Besenova Noua, top 373-374

La rubrica foaie de proprietate:

B2. STATUL ROMAN,
Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1 — act nr.2682/05.08.1964

La rubrica sarcini: NU SUNT.

Valoarea proprietitii a fost determinati in ipoteza cil proprietatea este liberi de sareini.

b.  Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate

In evaluarea imobilului subiect nu au fost luate in consideratic elemente de mobilier,

¢.  Date despre zona, oras, vecindtati si amplasare

Zona:
- Zona rezidentiala, formata din case cu regim de inaltime P, P+1E; terenurile sunt situate in zona
rezidentiala a localitdtii Dudestii Noi.
- Unitati comerciale: la distanta mare:
- Unitati de invatamant: amplasate la distanta medie.
- Unitati medicale: amplasate la distanta mare
- Sedii de banci: amplasate la distanta mare:
- Muzee: amplasat la distanta mare
- Institutii de cult: Biserica Ortodoxa Dudestii Noi amplasata in apropiere
- Parcuri: amplasat la distantd mica
- Lacuri: la distanta mare -
Utilitati:
- Retea urbana de energie electrica: existenti
- Retea urbana de apa: existenta
- Retea urbana de termoficare: inexistenta
- Retea urbana de gaze: inexistenta
Retea urbana de canalizare: existenta
Retea urbana de telefonie: existenta
Artere de circulatie:
- Auto: pietruit. Calitatea retelelor de transport; pimant cu circulatia pe o banda pe fiecare sens.
- Magistrale metrou: nu este cazul
- Trasee suprafata: autobuze
- Statie de autobuz la distanta mare
- Feroviar: gara este amplasata la distanta medie
- Naval: nu este cazul
Ambient

il
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- Ambient civilizat
- Trafic auto scizut
- Trafic pietonal scazut
Informatii despre amplasament
Terenul se afla in vatra satului, strada Balta Neagra, nr. 335, a localitéii Dudesti Noi

d.  Informatii despre amplasament. Descriere fizica

Nr. - Categoria de CF CAD/TOP | Suprafata | Front stradal
Specificatie isasll
crt folosinta o
Dudestii Noi mp
_ Eren curti | 404067 | 404067 720 1fs=19 m
y intravilan constructii

Date generale
- Amplasare in vatra satului, strada Balta Neagra, nr. 335 a localitatii Dudestii Noi acces la drum
de pietruit, terenul analizat are vecinatatile:
E — teren intravilan, V — casa P si teren intravilan, S — teren intravilan, N — teren intravilan
- Inclinare: plan
- Tip drum de acces: drum pietruit
Utilititi, curent
Alte aspecte
Teren in surplus (considerat de evaluator) : nu
Teren in exces (considerat de evaluator) :nu

¢. Date privind impozitele st taxele

in conformitate cu Legea nr. 227/2015 privind Codul fiscal.
Calculul impozitului datorat datoritd detinerii proprietatii evaluate nu a fost considerat relevant in
cadrul abordarii in evaluare.

f. Istoric, incluzand vanzdrile anterioare si ofertele sau_cotatiile curente

Pe piatd imobilard locala, sunt vizate numeroase terenuri, aferent atat pentru scop de tranzactii in
special pentru constructii cu destinatie rezidentiala, sau catre societati comerciale in scop amenajari de
agrement, sau comerciale. Majoritatea terenurilor care au ca destinatie " arabil prin PUZ se vind in
mod obisnuit catre clienti care vor sa-si construiascd case. In urma analizei de piatd s-a constata cd
terenurile avand destinatie “rezidential ” din zona rezidentiala se vand mai scump cu 10% decit cele
care au destinatia doar “rezidential” in vatra satului. In prezent piata este intr-o stare de cvasistabilitate,
insa oferta devanseaza in ultimii ani cererea de proprietati similare. Se apreciaza deci ca in ultimii ani
piatd este o piatd a cumparatorilor, datorita numarului relativ generos de oferte, dar si pentru faptul ca in
privinta finantarilor, rigorile se mentin ~crescute la accesul acestora, inclusive pentru situatii de
dezvlotari ulterioare profitabile. Se poate considera ca piata terenurilor rezidentiale, de servicii sau
mixte este o piata stabild, asezata.

Terenurile intravilane in zona rezidentiala vand in mod obisnuit cu preturi intre 17Euro/mp si 21
Euro/mp in functie de utilitdtile de care beneficiaza, de pisagistica/destinatia (rezidential/comercial) dar
si a localizarii. In urma analizarii pietei s-a constatat cd terenurile intravilane care sunt mai aproape de
zona centrala sunt mai scumpe decdt cele mai indepartate.
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a.  Considerente venerale

Piafd imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectua
tranzactii imobiliare. Participantii 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, ceca 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 freevent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt
imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. 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 piata pe de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietatile,
pe de alta parte, s-au creeat tipuri diferite de piete imobiliare (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 reprezinid mediul Tn care se tranzacfioneaza bunurile st serviciile, intre cumpdratori §i vanzatori,
printr-un mecanism al prefului. Conceptul de piata presupune ci bunurile sau serviciile se pot
comercializa fara restrictii intre participanti (cumparatori si vanzitori).

Participantii reacfioneaza la raporturile dintre cerere si ofertd si la alti factori de stabilire a pretului,
precum si la propria ei infelegere a utilita(ii relative a bunurilor sau serviciilor st la nevoile si dorintele
individuale.

Pentru a estima pretul cel mai probabil care ar fi platit pentru o proprietate imobiliara, este fundamentala
inelegerea dimensiunii piefei pe care acea proprietate s-ar comercializa. Pretul obtenabil va depinde de
numarul cumparatorilor §i al vanzétorilor de pe o anumita piata, la data evaluarii.

b.  Tipul proprietatii, identificarea pietei proprietatii subiect

Analiza preliminara a economiei: localitatea Dudestii Noi este un centru cu trend ascendent din punct de
vedere economic si edilitar; 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 localitatii datorita in principal profilului industrial/comercial al localitatii
Dudestii Noi. Exista in derulare proiecte imobiliare noi. devoltarile imobiliare recente au fost in
majoritate vandute, iar trendul imobiliar se mentine.

In cazul proprietii evaluate, pentru identificarea piefei sale imobiliare specifice, s-au investigat o serie
de factori, incepand cu tipul proprietatii. Aceasta este formata din terenuri de tip, rezidential.

Avénd in vedere cele prezentate, piaa imobiliard specifica se defineste ca piatd proprietatilor de tip
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rezidential (teren intravilan ), piata a carei limita geografica localitatea Dudestii Noi.

Localizare proprietate: Jud. Timis, localitatea Dudestii Noi

Proprietatea evaluatd "Teren intravilan"; subpiata specifica este cea a proprietatiilor de tip "teren
intravilan" cu destinatia rezidentiala, destinatie curti constructit

Analizand vecinatatile, zona si localitatea, am constatat ca piata acestei proprietdti este una locala, fiind
delimitatd de localitatea Dudestii Noi;

Ca delimitare a pietei (arealul analizat) putem vorbi despre. localitatea Dudesti Not.

. {naliza 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 teren intravilan cu destinatia rezidential din localitatea Dudestii Noi.
Analiza cererii de proprietati rezidentiale in localitatea Dudestii Noi se poate efectua prin identificarea
persoanelor fizice care ar putea avea un asemenea tip de cerere: Persoane fizice, persoane juridice.
Sunt cautate terenuri intravilane la care accesul sa fie facil §i care sd aibe toate utilitatile. Cererea de
proprietati imobiliare de tip rezidential este relativ ridicata, fiind foarte sensibild la cresterea preturtlor i
modalitatile de finantare.
Majoritatea tranzactiilor efectuate pe piatd locala au drept subiect terenuri de dimensiuni mici, in
general avand destinatii rezidentiale;
O analiza previzionala a cererii de terenuri libere (din punctul de vedere exclusiv al dezvoltarii imediate
si nu din punct de vedere investitional, indiferent de termen), arata cd cererea cererea pentru loturile
mici , rezidentiale, este relativ medie, iar pentru loturile de dimensiuni medii (construibile in principal
in servicii, sau ansambluri rezidentiale comune) este o cerere ceva mai restransa. Comportamentul
investitorilor nu este insa la fel si pe zona centrala, unde fluctuatiile nu au o criterizare anume.
In ceea ce priveste piatd specifica terenului evaluat, in zonele analizate, nivelul de accept, conform
informatiilor culese din surse publice, este in general pentru Terenurile intravilane in zona rezidentiala
intre 17 EUR /mp si 21 EUR /mp. Analiza pietei imobiliare porneste de la:

- analiza tipului de proprietate: teren liber intravilan;

- potentialul de a produce venituri: probabilitate ridicatd;

- localizare: toate utilitaile si strada de asfalt;
Exista in zond si preturi in afara intervalului mentionat mai sus, adica prefuri peste pragul superior, insd
tranzactiile sunt rare pentru acest tip de proprietdti, 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 in care proprictatea ar fi expusd pe piatd in vederea vanzarii ei, cu respectarea conditiilor din
definitia valorii de piati, aceasta ar suscita un interes considerat mediu din partea potentialilor
cumpdaratori;
- potentiali cumparatori existd, sau pot fi atrasi in aria de piatd definitd, numdrul acestora fiind
considerat mediu;
- profilul potentialului cumparitor este, cel mai probabil, "persoand fizica care doreste sa construiasca o
cladire rezidentiala™.

d.  Analiza ofertei competitive

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vanzare la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada de timp. precum i stocul de
proprietati existente in faza de proiect. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit
moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
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vanzare sau inchiriere la diferite prefuri, pe o piafd data, intr-o anumiti perioada de timp. Existenta
ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pref{ si un anumit loc indica gradul de
raritate a acestui tip de proprietate.
Cei care cumpara teren intravilan cu destinatia rezidential sunt in general persoane juridice care doresc
sa investeasca intr-o altd proprietate in vederea cresterii afacerii, care vand proprietati similare ca
urmare a execufiei unor garantii bancare.
Din punct de vedere al investitiilor in proprieté(i de tip rezidential, dobanzile ridicate influenteaza piata
imobiliard, ficand-o mai putin atractiva pentru investitii.
Oferta competitiva se refera la , productia”™ si disponibilitatea produsului imobiliar.
Factorii importanti analizati:
Disponibiliatea proprietati similare: mediu
Disponibiliatea terenului ocupat: mediu
Tendita pretului: in stagnare
Conditii si circumstante economice speciale

a. Conditiile politice: neinfluientabile

b. Conditiile juridice: neinfluientabile

¢. Conditiile econom. generale: dezavantajoase

d. Conditiile sociale: neinfluientabile
Impactul administrativ / reglementari locale: avantajoase
Disponibilitatea de finantare /creditare: mare

¢.  Echilibrul pietei

In prezent cererea potentiald de proprietdti rezidentiale este relativ medie (piafa activa), dar se situeaza
sub oferta existenta pe piata, dar ea se manifesta in mica masura datorita puterii scazute de cumparare a
societagilor comerciale si a persoanelor fizice. Piata 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 unui teren intravilan depinde, pe langa pozitionare, de utilitatile pe care le ofera, drumul de
acces, dar cel mai important atestarea printr-o Autorizatie de construire pentru construire casa etc.
Tinand cont de considerentele prezentate mai sus, evaluatorul considera ca piata proprietatilor
imobiliare specifice proprietatii supusa evaluarii se caracterizeaza printr-un nivel al cererii inferior celui
al ofertei ceea ce poate fi numita o piata a cumparatorului.

O caracteristici de baza (generala) a pietelor imobiliare este aceea in care cererea si oferta de proprietati
imobiliare nu se afla in echilibru. fn momentul evaluarii ¢t si pe termen scurt evaluatorul considera
activitatea si tendinta pietei proprietatii subiect astfel:

Piata activa: DA este caracterizati de o cerere in crestere

Piatd in declin : NU. Cresterea cererii este sotitd de o oferta relativ excedentara si o crestere a
preturilor.

Piata a cumparatorului : DA. O piatd in declin in care cumparitorii sunt in avantaj ( atunci cind preturile
de piata sunt relativ scazute datorita unui surplus de proprietai sau un numar redus de cumpdratori
potentiali)

Piatd a_vanzitorului : NU, O piaga activ, in care vanzitorii (dezvoltatorii) de proprietiti similar
disponibile pot obtine preturi mai mari decat cele obtinute in perioada imediat precedenta. O piata in
care pufinele proprietati disponibile sunt solicitate la preturi predominante de catre mai multi utilizatori
st potentiali utilizatori. Marjele de profit ale dezvoltatorilor peste media pe economie.
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[ Cea mai buna utilizare (cnmbu)

Conceptul de cea_mai bund utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii selectatd din
diferite variante posibile care va constitui baza de pornire §i va genera ipotezele de lucru necesare
aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrdrii.

Cea mai bund utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabila si legald a unui teren liber
sau construil care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar si are ca rezultal cea mai
mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:

e ceamai buni utilizare a terenului liber

e ceamai buna utilizare a terenului construit.

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

e permisibild legal

e posibila fizic

e fezabila financiar

e maxim productiva
Tinand seama de aceste considerente cea mai bund utilizare va fi determinatd in situatia terenului
construit rezidential(curti constructii) '

Practic, tinand cont de tipul constructilor si dotarilor aferente proprietatii si de amplasarea
acestora, cea mai buni alternativa posibila pentru proprietatile analizate este cea de:

- proprietate rezidentiala(curti constructii).

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:

e este permisibila legal;

o indeplineste conditia de fizic posibili.

e este fezabild financiar.

o este maxim productivi se refera la valoarea proprietifii imobiliare in conditiile celei mai
bune utilizari (desunatii).
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Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piara asa cum a fost ea definita mai sus.
Pentru determinarea acestei valori, (inind cont de informatiile disponibile, cantitatea si calitatea lor au
fost aplicate abordarile si metodele de evaluare astfel:

®  abordarea prin comparaie, metoda comparatiei directe a vinzirilor

Astfel, s-au obfinut o serie de valori. care au fost interpretate de catre evaluator si prin reconcilierea lor
s-a format opinia evaluatorului privind valoarea.

Etapele parcurse in vederea estimarii valorii :

- documentarea, pe baza unei liste de informatii furnizate de catre reprezentantul Primiriei
Comunei Dudestii Noi;

- inspectia amplasamentului, aprecierea starii tehnice a acestuia;

- stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;
- selectarea tipului de valoare estimati in prezentul raport;
- deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie sa se {ina

seama la derularea tranzactiei;
- analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluirii;
- aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii de pia(a a
proprietatilor imobiliare.

Procedura de evaluare este conforma cu Standardele de evaluare a bunurilor editia 2017
(Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania)

dbordarea prin piati

Metoda comparatiei

Metoda comparafiei directe utilizeaza analiza comparativa: estimarea valorii de piatd se face prin
analizarea piefei pentru a gasi proprietati similare i comparind aceste proprietali cu cea care trebuie
evaluatd. Diferifi parametrii ai valorii pot fi astfel obginuti, folosind tehnici comparative, cum ar fi
metoda comparatiei directe ce oferd un model determinist pentru corectiile ce trebuie facute preurilor
de vanzare a proprieti{ilor comparabile.

Premiza majora a metodei este aceea ci valoarea de piad a unei proprieta{i imobiliare este in relatie
directd cu preturile unor proprietati competitive si comparabile. Analiza comparativa se bazeaza pe
asemandrile §i diferentele intre proprietati si tranzactii, care influenteaza valoarea.

Este o metoda globala care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta pe piata imobiliara,
reflectate in mass-media sau alte surse de informare.

Metoda da, de regul, indicatii de prima man, referitoare la valoarea de piafa in evaluarea proprietatilor
imobiliare ce nu sunt cumpirate pentru caracteristicile lor de a produce venituri (locuintd pentru
proprietar).

Metoda comparatiei directe este aplicabild la toate tipurile de proprietdyi imobiliare cind exista
suficiente tranzac{ii recente, cu date sigure care sa indice caracteristicile valorii sau tendintele de pe
piata.

Limitele aplicabilitaii metodei comparafiei directe sunt generate de schimbari ale mediului economic si
legislativ. Schimbarile mediului economic sau ale legislatiei ce influenfeaza numarul de vanzari recente
comparabile pot fi: conditiile si costul finan{arii, inflatia, schimbarea legii impozitului pe profit, a
reglementérilor de urbanism, restrictii adminisatrtive de construire sau dezvoltare a infrastructurii.
Metoda comparatiilor directe constituie o parte esentiala a procesului de evaluare, chiar cind
aplicabilitatea ei este limitata. De multe ori datele necesare in aplicare altor metode (rata de capitalizare,
uzura functionala) se obtin printr-o tehnica de analizi comparativa.

Sursele de informatii sunt, in general, cele legate de publicitatea imobiliara, publicatiile periodice cu
subiect imobiliar i discutiile cu partile in tranzacyie. Informatiile din surse tere trebuie analizate cu
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atentie pentru ci ar putea fi in favoarea unei anumite parti implicate Tn tranzactiile imobiliare §i nu
intotdeauna au obiectivitatca necesara.

Datele de piat#, odata adunate si analizate, pot fi ordonate in mai multe moduri, din care cea mai
obisnuitd este aranjarea intr-o grild de date. Fiecare diferen{d importantd intre proprietatea analizatd si
proprietiti comparabile ce ar putea influenfa valoarea este un element de comparare ce are repartizat un
rand pe grild unde se corecteazi preturile toale sau unitare ale proprietitilor comparabile ca s reflecte
aceste diferente.

Etapele parcurse in aplicarea metodei comparafiilor directe sunt:

-cercetarea pietei pentru obtinerea informaiilor despre tranzactii de proprieté{i imobiliare comparabile;
-verificarea veridicititii datelor;

-alegerea criteriilor de comparatie i elaborarea unei analize comparative pe fiecare criteriu;

-utilizarea elementelor de compratie pentru ajustarea adecvatd a pretului de vanzare a fiecarei proprietati
comparabile {corectii);

-analiza rezultatelor si stabilirea unei valori.

Fiecare pret de vinzare ar trebui exprimat functie de niste criterii de comparatic adecvate, adicd niste
componente ale proprietatii imobiliare definite in scopul comparatiei. Alegerea lor depinde de scopul
evaludrii si de natura proprietafii.

Aplicarea mai multor criterii de comparatie pot duce la rezultate diferite si evaluatorul trebuie si
analizeze si sa explice diferentele. Acest lucru il va ajuta sd aleagd cele mai adecvate criteril de
comparatie pentru situatia dati. Este util, dacé sunt suficiente date, sd se faci analize statistice, pe baza
criteriilor pentru a obtine date cu un grad mai ridicat de obiectivitate.

Elementele de comparafie sunt caracteristici ale proprietéilor i tranzac{iilor imobiliare care au
consecinti variatii ale prefurilor platite pe piata imobiliard.

Elementele de comparatic de bazi sunt :

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

Conditiile de finantare — corectiile sunt facute pentru situafii in care cumpdritorul obtine din partea
vanzitorului o finantare si trebuiesc folosite calcule de echivalenta cash;

Conditii_de vanzare — coreciile pentru conditiile speciale reflectd motivatia cumpdardtorului §i a
vinzitorului;

Conditiile pietei — corectiile s referi la modificarile pietei ce au aparut intre momentele diferite in timp
la care s-au realizat franzactiile;

Localizarea — ajustérile se fac atunci cind caracteristicile de amplasare ale proprietatilor comparabile
difer fatd de cele ale proprietatii evaluate;

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

Caracteristicile economice — ajustirile se refera la atribute ale proprietatii imobiliare care afecteaza
profitul net: cheltuieli de exploatare, calitatea managementului, structura chiriagilor, nivelul chiriilor,
conditiile de inchiriere, data expirarii contractului de inchiriere, optiunile de reinnoire §i clauzele de
inchiriere;

Utilizarea — evaluatorul trebuie si evidentieze orice diferen(d intre utilizarea existentd sau cea mai buna
utilizare a unei proprietiti imobiliare comparabile si utilizarea proprietéii evaluate;

Componente non-imobiliare ale valorii ~ cuprind elemente care nu constituie pér{i ale proprietétii
imobiliare, dar fac parte din pre.

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

cantitative: analiza pe perechi de date, analiza statistic3, analiza graficd, analiza evolutiei, analiza
costurilor, analiza datelor secundare;

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

Tinand cont de tipul proprietdii imobiliare evaluate, la aplicarea metodei comparatiilor directe asupra
proprietitii subiect, se va utiliza analiza pe perechi de date i 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 marimea corectiei ce se referd la o singura caracteristica.

Analiza comparativa este termenul general folosit pentru a identifica procesul ce utilizeazi fie analiza pe
perechi de date san analiza comparatiilor relative. Procesul analitic are patru etape:
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1. Identificarea elementelor de comparaie ce afecteazi valoarea tipului de proprietate evaluata;

2. Compararea atributelor fiecirei proprietd(i comparabile cu cele ale proprietatii evaluate g
aprecierea diferen{elor pentru fiecare element de comparatie (cantitativ si calitativ);

3. Obtinerea corecfiei nete pentru fiecare tranzactie/oferta comparabild §i aplicarea ei asupra
pretului (sau chiriei);

4, Efectuarea unci comparatii globale a proprietatilor comparabile corectate sau clasificate si
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 absoluti. Corectia procentuala este utilizati pentru a reflecta modificarile In conditiile
pietei i difereniele de localizare. Corectia se face asupra prefului tranzactiei/ofertei comparabile penfru
a ajunge la estimarea valorii proprietatii evaluate, deoarece doar acesta este cunoscut. Corectia absoluti
se calculeaza Tn unitd(i monetare ce se aduni sau se scade la pretul tranzactiilor/ofertelor comparabile.

In anexele raportului de evaluare se recasesc calculele metodei comparatiei directe.
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Raport dv evaluare teren intravilan

a.  Rezultarele evaluarii

fn urma aplicarii metodelor de evaluare prezentate in acest raport au fost obtinute urmatoarele
valori:

Valoare unitara teren rezultata din evaluare:

echivalent|

b.  Reconcilierea rezultatelor. Opinia ¢evaluatorului

Criteriile prin care se analizeazi (reconciliazi) rezultatele abordarilor pentru a selecta valoarea de piata
din randul valorilor estimate in cadrul abordarilor sunt:

Adecvarea: in general in zona de influenta a proprietatii exista suficiente tranzactii cu bunuri similare;
nivelul preturilor de tranzactionare in general se formeaza urmérind ofertele de vanzare prioritar fata de
situatiile de inchirieri; adecvarea unei abordari si in cadrul ei a unei metode sau tehnici de estimare a
valorii, este frecvent corelatd cu tipul de proprietate si cu viabilitatea acesteia; in acest caz se poate
concluziona ci abordarea prin piati este cea mai adecvata pentru bunul evaluat:

Precizia: se apreciaza ca informatiile despre tranzactii cu proprietati comparabile sunt mediatizate cu
grade suficiente de detaliere, astfel incat conferd o mai buna acuratefe si se conformeazi modelulur 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
piata, informatiile disponibile despre vanzari sunt abundente si din surse credibile.

Avind in vedere pe de o parte rezultatele obfinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta
acestora si informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor §i pe de alta parte scopul evaluarii si
caracteristicile terenului intravilan, aflat in proprietatea Statul Roman(Primiria Comunei Dudestii
Noi) 1a21.11.2017, valoarea de piati a terenului este in opinia evaluatorului de:

Valoare teren intravilan = 12.300 Euro
Valoare teren intravilan = 57.300 Lei

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele privind
valoarea sunt:
o valoarea a fost exprimatd {inand seama exclusiv de
limitative si aprecierile exprimate in prezentul raport,
valoarea se referd la plata integrala cash la data vyl

ipotezele speciale, conditiile

L]

o valoarea nu fine seama de responsabilitatile de mgi&ru; ADRIAN %?"."}goo

o evaluarea este o opinie asupra unei valori; ! "‘Vm 2017

e valorile nu contin T.V.A. 4 7
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Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru
recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Romdnia).
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Metoda comparatiei directe

- Teren intravilan, strada Balta Neagri, nr. 335, Dudestii Noi judetul Timis,

DATA EVALUARII 21.11.2017

- < proprietatea proprietati comparabile
Specibeatie de evaluat A B G
Adresa Dudestii Noi Dudestii Noi Dudestii Noi Dudestii Noi
valoare oferta(euro) 21.940 18.000 22.260
Suprafata (mp) 720 1.097 1.160 1.060
valoare unitar tranz/oferta (eu/mp) 20 16 21
data tranzactiei/ofertei oferta actual oferta actual oferta actual
ajustare procentuala (%) -10% -10% -10%
ajustare valorica (euro) -2.00 -1,55 -2,10
valoare ajustata (euro) 18,00 13,97 18,90
transmiterea dr.de propr., fard restrictii fard restrictii fird restrictii fiira restrictii
ajustare procentuala (%) %o 0% 0%
ajustare valoricd (euro) 0,00 0,00 0,00
valoare ajustati (euro) 18,00 13,97 18,90
conditii de finantare normale normale normale
ajustare procentuald (%) % 0% 0%
ajustare valorica (euro) 0 0 0
valoare ajustati (euro) 18 14 19
conditii de vinzare oferta actual oferta actual oferta actual
ajustare procentuald (%) 0% 0% 0%
ajustare valorici (euro) 0.00 0,00 0,00
valoare ajustata (euro) 18,00 13,97 18,90
localizare similar similar similar
ajustare procentuala (%) 0% 0% 0%
ajustare valorica (euro) 0,00 0,00 0,00
valoare ajustata (euro) 18,00 13.97 18,90
utilititi disponibile curent curent, apa curent, apa curent
ajustare procentuali (%) -2% -2% 0%
ajustare valorica (euro) -0,36 -0,28 0,00
valoare ajustata (euro) 17.64 13,69 18,90
dimensiune, forma in plan inferioara inferioara inferioara
ajustare procentuali (%) 3% 3% 3%
ajustare valorica (euro) 0,53 0.41 0,57
valoare ajustata (euro) 18,17 14,10 19,47
front stradal, vizibilitate 1Ifs=19m 1fs =33 m Ifs=20m 2fs =60 m
ajustare procentuali (%) -3% 0% -5%
ajustare valorica (euro) -0,55 0,00 -0,97
valoare ajustata (euro) 17,62 14,10 18,49
raport laturi 0,50 0.99 0,34 0,50
ajustare procentuala (%) -3% 3% 0%
ajustare valorica (euro) -0,53 0,42 0,00
valoare ajustata (euro) 17,10 14,52 18,49
topografie plan plan plan plan
ajustare procentuala (%) 0% 0% ‘0%
ajustare valorici (euro) 0,00 0,00 0,00
valoare ajustata (euro) 17,10 14,52 18.49
vecindtifi similara similara superioara
ajustare procentuald (%) 0% 0% -7%
ajustare valorica (euro) 0,00 0,00 -1,29
valoare ajustati (euro) 17.10 14,52 17,20
destinatia rezidential similara similara similara
ajustare procentuald (%) 0% 0% 0%
ajustare valorica (euro) 0,00 0,00 0,00




valoare ajustatd (euro) 17,10 14.52 17.20
accesibilitatea buna similara inferioara similar
ajustare procentuald (%) 0% 5% 0%
ajustare valorica (euro) 0,00 0,73 0.00
valoare ajustati (euro) 17.10 15,25 17.20
drum acces pietruit similar similar similar
ajustare procentuald (%) 0% 0% 0%
ajustare valorica (euro) 0,00 0,00 0,00
valoare ajustatd (euro) 15,25 17,20
ajustare totala bruta(euro) 1,96 1.84 2,83
ajustare totala bruta procentuald (%) 10% 12% 13%
1 euro= 4.6551 lei

Proprietatea comparabila cu cea mai mica ajustare totala bruta procentuald, este cea care va fi aleasa.
Astfel. valoarea de piati a terenului, obfinuta prin metoda comparaiei directe este de:

Valoare unitara teren rezultata din cvaluare:

Studiul pietei si al comportamentului cumparatorilor reflecta diferite tipuri de diferente intre preturile proprietatilor pe
piata imobiliara locala. Anumite caracteristici ale proprietatilor sunt recunoscute de cumparatori si de participantii la
piata in general si reflectate in pretul final de tranzactionare. Evaluatorul apreciaza urmatoarele tipuri de ajustari ca
Frcprezentand reactiile participantilor la piata si disponibilitatea cumparatorilor de a plati mai mult sau mai putin pentru
sau din cauza anumitor caracteristici ale imobilelor. Modalitatea de estimare a cuantumului ajustarilor a fost analiza
tendintei. Ajustarile aplicate ofertelor de vanzare / tranzactiilor se prezinta astfel:

| data tranzactici/ofertei

In general, diferentele intre preturile afisate in anunturile de vanzare si preturile de tranctionare variaza pe piata locala in
functie de negocierea dintre cumparator si agentia imobiliara, sau direct cu proprietarul. La ofertele analizate pe zona
subiect s-a constatat o marja de negociere de 10%

; ; Comp. A Comp. B Comp. C
Ajustar

L 10% -10% -10%
Valoarea ajustarii a fost determinata pe baza observatiilor istorice privind marja de negociere pentru acest tip de
proprietate.
|transmiterea dr.de propr.

Toate comparabilele se vand independent, fara alte obligatii - nu sunt necesare ajustari.

[conditii de finantare

Se considera ca la data evaluarii, plata se face cash, conditiile de finantare fiind aceleasi - nu sunt necesare ajustari.




[conditii de vinzarc

Toate comparabilcle se vand independent, fara alte obligatii - nu sunt necesare ajustari.

|lucalizarc

In functie de amplasamentul in cartier al imobilului, de accesul la mijloacele de transport in comun, de notorietatea
zonei, diferentele de pret pot ajunge pana la 10%, in cadrul aceluiasi cartier.

Comp. A Comp. B Comp. C
Comparabila vs Subiect similara similara similara
Tip de ajustare aplicat nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza
Procent ajustare aplicat 0 0 0

Ajustarile au fost estimate procentual in urma analizei de piata pentru zona de amplasare a proprietatii subiect si zonele
unde se afla proprietatile comparabile si tin cont de diferenta in pretul platit fata de un imobil aflat in zona
comparabilelor.

|utilititi disponibile

In functie de utilitatile de care dispun,terenurile se ajusteaza procentual intre 2% si 10%
Comp. A Comp. B Comp. C

Ajustari
e 2% 2% 0%

[dimensiune, forma in plan

Cu cit terenurile rezidentiale au o suprafata mai mare cu atat sunt mai putin atractive decit parcelele mai mici care se
pot achizitiona mai usor. Ajustarile pornesc de la 3% si pot ajunge pana la 10%

Comp. A Comp. B Comp. C
Comparabila vs Subicct inferioara inferioara inferionra
Tip de ajustarc aplicat ajustare pozitiva  ajustare pozitiva a justare pozitiva
Procent ajustare aplicat 3% 3% 3%

|front stradal, vizibilitate

In functie de frontul stradal se poate pozitiona viitoarele constructii si mai ales posibilitatea aprovizionarii constructiilor
cu masini de mare tonaj

Comp. A Comp. B Comp. C
Comparabila vs Subiect superioara similara superioara
Tip de ajustare aplicat ajustare negativa nu se ajusteaza  ajustare negativa
Procent ajustare aplicat -3% 0% -5%

|topografie
Nu au fost aplicate ajustari; toate tcrenurile sunt plane
|vecinitati

In functie de imobilele are se afla in imediata apropiere a terenurilor comparabile si de importanta comerciala a acestora
se ajusteaza pozitiv/negativ.

Comp. A Comp. B Comp. C
Comparabila vs Subicct similara similara superioara
Tip de ajustare aplicat nu se ajusteaza nu se ajusteaza  ajustare negativa
Procent ajustare aplicat 0% 0% 1%

|destinatia
Nu au fost aplicate ajustari




[accesibilitatea

Tn functie de posibilitatea de a avea acces la teren si anume daca este asigurat accesul de pe o strada principala sau o
strada secundara.

Comp. A Comp. B Comp. C
Comparabila vs Subiect similara inferioara similara
Tip de ajustare aplicat nu se ajusteaza ajustare pozitiva  nu sc ajusteaza
Procent ajustare aplicat 0% 5% 0%

|drum acces

In fuctic de calitatea drumului de acces si anume asfaltat sau pictruit sau de pamant comparabilele se ajusteaza cu pana
la7%

Comp. A Comp. B Comp. C
Comparabila vs Subiect similara similara similara
Tip de ajustare aplicat nu se ajusteaza nu se ajusteaza  nu se ajusteaza
Procent ajustare aplicat 0% 0% 0%



Anexa 2.1. - STUDIU PIATA TERENURI

COMPARABILE VANZARE TEREN

NF. Crt Detalil oferts Suprafata | Pretoferta |Pretunitar| Mediana Minim Maxim
T [mp] [eur] [eur/mp] | (EUR/mp) | (EUR/mp) | (EUR/mp)
1 Oferta 1 1.097 21.940 20 20 16 21
2 Oferta 2 1.160 18.000 16 20 16 21
3 Oferta 3 1.060 22.260 21 20 16 21
4 lofertas 1.100 17.500 16 20 16 21

https:/iwww.publi24 ro/anunturifimobiliare/
de-vanzarefterenuri/teren-plr-
casalanunt/Proprietar-vand-teren-pentru-
casa-1100-mp/Tb01657 37166651 htm!
Studiu piata terenuri
25 —
20 - ——- —
. / \
g. 15 . — —— Valoare maxima
.;a. {eur/mp)
5 ——Valori unitare
S 10
] Valoare minima
= (eur/mp)
5
0




TERENURI INTRAVILANE DE VANZARE iN DUDESTII NOI
OFERTA 1

http://www.romimo.ro/imobiliare/ Terenuri/ Teren-intravilan/Timis/Dudestii-Noi/anunt-4403980. html

Vand teren pentru constructii in Dudestii Noi
suprafata 1097mp, fs 33ml Pret 20euro/mp

Caracteristici

o Suprafafa teren:1097 mp
e Frontstradal:33 m

o Tip teren:constructii
o Clasificare teren:intravilan
o Constructie pe teren:Nu

Specificatii
Parcela poate fi dezmembrata la cerere pentru a obtine o parcela mai mica (aprox 550mp),
utilitati curent si apa.

Pentru detalii va rog sa ma contactati.
Parcela e intr-o zona cu alte case construite.

Proprietar 0721.849.852  0747.025.176



OFERTA 2

hitps://www.olx. ro/oferta/vand-teren-intravilan-dudestii-noi-timis-1D9K YUX html#d18379837f

Vand teren intravilan, Dudestii Noi, Timis

suprafata 1160mp, fs 20ml Pret l16euro/mp

e w

Whap of Ludents Moy $elity vom

Start
your free
trial

Oferit deProprietar Extravilan / intravilanIntravilan
Suprafata utilal 160 m?
TelekomBlack Friday la Telekom cu smartphone-urila 1 leu

Vand teren intravilan in suprafata de 1160 mp, Dudestii Noi, jud. Timis, utilitati curent si apa.

Proprietar : 0723 609 142



OFERTA 3

https://www.publi24. ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-ptr-casa/anunt/ TEREN-DE-
CASA-LA-DUDESTII-NOI12-KM-DE-TIMISOARA 1060-MPFS-24PRET-NEGOCIABIL-
/7b006¢7{7a616753 html

TEREN DE CASA LA DUDESTII NOL12 KM
DE TIMISOARA,1060 MP,FS 24,PRET
NEGOCIABIL !!! Pret 21 euro/mp

publi24.ro ; RPE e publi24.re

Descriere

AM ACUM DE VANZARE LA DUDESTII NOIL LA 12-13 KM DE TIMISOARA, O PARCELA DE
1060 MP CU FRONT STRADAL DE 24 M,CU 2 FRONTURI STRADALE, AVAND UTILITATILE
IN APROPIERE,SINT CASE CONSTRUITE LA 150 M DISTANTA DE PARCELA, TOTUL ESTE
OK, ZONA ESTE IN PLINA DEZVOLTARE, PUTINE PARCELE MAI SINT DE VANZARE,
DECI MERITA VAZUT. Pretul este de 21 E/MP NEGOCIABIL. Deasemenea, terenul este foarte
foarte ok de luat ca investitie., , suprafata totala: 1060, Front stradal: 24

TELEFON 0727.110.149
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Raport de evaluare
nr.88

Teren liber situat in comuna Dudestii Noi, CF 404007, judetul Timis
07.08.2017

Ing. Suteu Vasile Mircea Nr. Legitimatie: 16475




1.INTRODUCERE

1.1.Sinteza raportului

Proprictatea imobiliarii tip teren liber cu suprafaa de 2.018 mp ce face obiectul prezentului
raport de evaluare este situatd in intravilanul comunei Dudestii Noi.

Raportul de evaluare a fost intoemit de cditre ing. Suteu Vasile Mircea in perioada 07.08.2017-
09.08.2017.

Data inspectici/vizionirii: 07.08.2017

Data raportului: 07.08.2017

Curs valutar valabil:1 EURO=4.5657 lei (07.08.2017)

Scopul raportului de evaluare:informare

Tipul valorii estimate:valoare de piafd

Concluzia asupra valorii de piatd a proprietatii subicct s-a exprimat prin utilizarea metodei
Comparatia directa.

Nr.crt. Metoda de evaluare | Valoare(Euro) Valoare (Lei)
1 Comparatia directa 16.500 75.300 lei

V=16.500 Euro echivalent 75.300 lei , pret unitar 8,2 Euro/mp
Valorile exprimate nu contin TVA

Detalicrea prezentei sinteze este efectuat in capitolele care urmeaza, precum §i in anexele la
prezentul raport de evaluare.
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Evaluator autorizat EPI, leg. Nr.16475 CUI 15601988
Membru Titular ANEVAR J 35/1688/2003
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1.2.CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute. certific ca
afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte.De asemenea ;
certific ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele
considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizele opiniile si concluziile personale,
fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional.In plus. certific ca nu am nici un interes
prezent sau viitor privind proprietatea imobiliara care face subicctul prezentului raport de
cvaluare si nici un interes sau influenta legata de partile implicate.

Suma ce revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o
legatura cu declararea in raportul de evaluare a unei anumite 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 ANEVAR ( Asociatia Nationala a Evaluatorilor
Autorizati din Romania).Evaluatorul a respectat Codul Deontologic al ANEVAR.

Proprictatea imobiliara descrisa in prezentul Raport de Evaluare a fost inspectata
personal de catre evaluator.In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta
semnificativa din partea nici unei alte persoane.

Prezentul Raport de Evaluare se supune normelor ANEVAR si poate fi
expertizat (la cerere) si verificat de catre un evaluator autorizat care detine specializarea
Verificarea Evaluarii ,,VE", dovedita cu parafa de verificator cu specializarea EPI.

La data claborarii acestui Raport de Evaluare, evaluatorul care semneaza mai jos
cste membru titular ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala
continua al ANEVAR si arc competente necesara intocmirii acestu Raport de Evaluare.

Ing.Suteu Vasile Mircea ﬂ”—'h VASILE MIRCEA
Evaluator autorizat EPI, leg. Nr.16475 w2 Legiiuald Nr, 16475
Membru Titular ANEVAR ! Y




2.TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.(a)Identificarea si competenta evaluatorului

® Acest raport de evaluare a fost realizat de ing. Suteu Vasile Mircea-evaluator autorizat
EPI.
Evaluatorul posedi cunostingele si experienta necesard realizirii acestui raport.

e Evaluatorul nu are interese in privinta proprictitii imobiliare care face obiectul
prezentului raport de evaluare,

e Implicarca evaluatorului in aceastd misiune nu este conditionata de formularea sau
prezentarca unui rezultat prestabilit legat de mirimea valorii estimate.

° Evaluatorul nu a apclat la asistenya din partea altor specialisti.

2.(b)Identificarca clientului si a oriciror alti utilizatori desemnati
° Acest raport de evaluare a fost realizat la cererea clientului Comuna Dudestii Noi .
e Utilizatorul desemnat al acestei lucriri este clientul .

2.(c)Scopul evaluiirii - INFORMARE
* Evaluarea a fost cerutd pentru a oferi informatiile si asistenta necesare in
cventualitatea tranzactiondrii proprietiii.

2.(d)Identificarea proprietiitii evaluate
* Proprietatea evaluata : teren intravilan. situat in partea de Sud a localitatii Dudestii Noi
. cod postal 307041,

= Grogalaan
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2.(e)Tipul valorii

Tipul valorii estimate este valoarea de piaa.

Valoarea de piatd este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d)la data evaludrii.intre un cumpdrator hotdrdt si un vanzdtor hotérdt,intr-o
tranzac{ie nepdartinitoare,dupd un marketing adecvat §i in care parfile au actionat fiecare
in cunogtingd de cauzd,prudent i fira constrangere.(Definilie conformStandardului de
evaluare a bunurilor ANEVAR 2017-SEV100-Cadru general si SEV 104-Tipuri ale
valorii).

2.(f)Data evaluirii

Acest raport de evaluare a fost realizat in perioada 07 August 2017 — 09 August 2017,
Inspectia proprietitii a fost electuata de ciitre la data de 07.08. 2017 si a constat in
identificarca,vizionarea imobilului.fotograficrea si culegerea de date.

Data raportului este 07.08.2017.

2.(zg)Documentarea necesarii pentru cfectuarca evaludirii

Inspectia a fost efectuata de evaluator §i a constat in identificarea . vizionarea bunului,
fotograficrea si culegerea de date.

Nu au existat restrictii sau limitari referitoare la inspectia.documentarea si analizele
necesare pentru scopul evaludrii.

2.(h)Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea

Extras CF al proprietdii -Anexa nr.1

Site-uri de specialitate sursa INTERNET:
www.imobiliare.ro.www.romimo.ro.www.publi24.ro

Site-ul oficial al Primdriei Dudestii Noi

Informatii culese de la persoane fizice si juridice care au incheiat tranzactii imobiliare
la proprietdti comparabile.

2.(i)Ipoteze si ipoteze speciale

Aspectele juridice ale proprictatii imobiliare se bazeaza exclusiv pe documentele
furnizate de citre proprictarii constructiei existente pe teren si au fost prezentate fard a
se intreprinde verificari sau investigalii suplimentare.

Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil.

Proprictatea a fost evaluata in ipoteza .liberd de sarcini™ .

Informatiile furnizate de citre terii sunt considerate a fi autentice dar nu se
acordd garantii asupra acuratetii lor.

Se presupune cil proprietatea se conformeazi tuturor reglementarilor si restricjiilor de
zonare §i utilizare,

Situatia actuala a proprietatii imobiliare §i scopul prezentei evaludri au stat la baza
selectarii metodelor de evaluare folosite si a modalitatii de aplicare a acestora,pentru
ca valorile rezultate si conduci la estimarea cea mai probabila a valorii proprietitii in
conditiile tipului valorii selectate.

Evaluatorul considera ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluirii.

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie.

Din informatiile definute de ciitre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarii
constructici existente pe teren, nu existd nici un indiciu privind existenta unor



contamindiri naturale sau chimice care afecteazi valoarea proprictaii cvaluate sau
valoarea proprietdgilor vecine. Evaluatorul nu are cunostin{a de efectuarea unor
inspectii sau a unor rapoarte care si indice prezenta contaminantilor sau materialelor
periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt
estimate in ipoteza ci nu exist asa ceva. Daci se va stabili ulterior ci exista
contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau i au fost sau sunt
puse in funcfiune mijloace care ar putea si contamineze. aceasta ar putea duce la
diminuarea valorii raportate

 Evaluatorul considera ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluirii

* Valoarea de piajd estimatd este valabili la data evaluarii. Intrucat piaa, conditiile de piata
s¢ pot schimba, valoarea estimati poate fi incorecti sau necorespunzitoare la un alt
moment

*  S-apresupus ci legislatia in vigoare se va meniine i nu au fost luate in calcul eventuale
modificdri care pot sii apara in perioada urmitoare

Ipoteze speciale
e fird

2.(j)Restrictii de utilizare,difuzare sau publicare

°  Opinia evaluatorului trebuie analizati in contextul economic general cand are loc
operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare relevante si scopul
prezentului raport. Daci acestea se modificd in viitor evaluatorul nu este responsabil
decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta Ja data evaludrii.

° Acest raport de evaluare este destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul
clientului si a utilizatorului desmnat .Nu se accepta nici o responsabilitate daci este
transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o
circumstani.

e Posesia acestui raport sau a unei copii nu conferi dreptul de publicare.

2.(K)Declararea conformititii evaluirii cu SEV (Standardele de Evaluare ANEVAR)
e Acest raport de evaluare este realizat in conformitate cu Standardele de evaluare a

bunurilor ANEVAR-2017 si anume:

SEV100-Cadrul General

SEV 101-Termenii de referinii ai evaluirii

SEV102-Implementare

SEV103-Raportare

SEV 104-Tipuri ale valorii

SEV230-Drepturi asupta proprietitii imobiljare

GEV 630-Evaluarea bunurilor imobile

ke & & KKK



2.()Descrierea raportului
o Conform scopului evaludrii. a complexitatii proprietdtii imobiliare subiect, si
cerintelor utilizatorilor. tipul de raport intocmit este raport explicativ.
o  Continutul raportului si structurarea sa sunt conform Standardelor de
Evaluare Anevar-2017: SEV 103 — Raportare.

2.(m)Moneda valorii definite.Modalitiiti de plati
e Valoarea estimatd in acest raport este valoarea de piata, exprimata in euro. convertitd in
lei §i nu conjine TVA sau alte taxe (notariale.impozit pe tranzactie etc.).Cursul de
schimb considerat este 4,5657 lei/l EUR.cursul BNR la 07.08.2017.
e Valoarca proprictdgii imobiliare evaluate. se refera la plata cash/integrala in momentul
transferului dreptului de proprictate.

3.PREZENTAREA DATELOR

3.1.Date despre aria de piatii,oras,vecinititi si localizare.

Proprictatea imobiliara evaluatd este amplasata in intravilanul comunei Dudestii Noi, judetul
Timis.

Comuna Dudestii Noi este situatd in Campia de Vest a Banatului, la o distantd de 13.5 km de
Timisoara, oras-resedintd al judetului Timis. Localitatea se invecinecazi la Vest cu
Becicherecu Mic, la Nord-Vest cu Hodoni si Satchinez. la Est cu Sinandrei si Timisoara. iar la
Sud - cu Sicilaz. Legaturile sunt asigurate prin drumurile comunale i calea ferata Timisoara-
Cenad. Totodata, localitatea are icsire la drumul national DN 6 Timisoara-Sannicolau Mare-
Cenad-frontierd Ungaria.

3.2. Identificarea proprietiitii imobiliare subiect.Descrierea situatiei juridice.
Proprietatea evaluatd este: Teren liber, situat in intravilanul Comunei Dudestii Noi , cod
postal 30'?04] in partea de Sud a localitatii.
Fropnctar Comuna Dudestii Noi, domeniu privat, in administrarca Consiliului
Local Dudestii Noi.
v" Drept de proprietate inscris in CF 404007 Dudcstii Noi -Anexa nr.1
v" Nr.Cadastral imobil: 404007
v Imobilul se afla sub incidenta art.3, alin.(1) din Legea nr.17/2014
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3.3.Descricrea terenului
Proprietatea evaluat : teren liber, cu suprafafa de 2.018 m.p , de forma dreptunghiulari.
Utilitatile din zona amplasamentului sunt reprezentate de :

- refea de alimentare cu apa ;
- refea de energice clectrica :

3.4.Date privind impozitele si valorile de impozitare
Impozitele si taxele pentru asemenca proprietdfi sunt cele aplicate pe intreg teritoriul Romaniei
si sunt reglementate, atat pentru persoane fizice ¢t si pentru persoane juridice.

4. ANALIZA PIETEL

Analiza piefei este procesul de identificare §i studiere a piefei unui anumit bun sau serviciu
constituind totodati fundamentul pentru determinarea cele maj bune utiliziri a unei proprietii
imobiliare.

Piata imobiliara este reprezentati de un grup de persoane sau firme care se afli in contact unii
cu alfii in scopul de a efectua tranzactii imobiliare.

O serie de caracteristici speciale deosebesc picjele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor. Fiecare proprietate imobiliara este unici iar amplasamentul siu este fix,

Pictele imobiliare nu sunt piefe eficiente: numdrul de vanzitori §i cumpdritori care actioncazi
nu este mare, proprietdile imobiliare au valori ridicate care necesiti o putere mare de
cumpdrare, ceea ce face ca aceste picte si fie sensibile la stabilitatea veniturilor, precum si sa
fic influentate de tipul de finanjare oferit. volumul creditului care poate fi dobandit, marimea
avansului de platd, dobanzile etc.

Pentru delimitarea si identificarea unei picte imobiliare specifice.evaluatorul examineazi:

1. Tipul proprietyii imobiliare:Teren liber.

2.Caracleristicile proprictatii imobiliare:suprafata teren: 2.018 mp

3.Aria picjei



Aria dc piala este delimitarea geografica sau de localizare a pielei pentru o categorie specifica
de proprietdti imobiliare si anume zona in care proprietai imobiliare comparabile sau similare
pot concura eficient cu proprictatea imobiliard subiect . in mintea cumpiirdtorilor probabili
sau potentiali si a utilizatorilor.

Pentru analiza pictei imobiliare s-au observat proprietdti imobiliare comparabile (terenuri
construite) situate in comuna Dudestii Noi.

Concluzie:

In cazul proprietdtii evaluate, piata imobiliara specilica este piaja proprietafilor imobiliare de
tip teren liber, suprafata aproximativ 2000 m.p., situate in comuna Dudestii Noi.

4.1.Analiza cererii(cerere solvabili)

Cererea reflectd nevoile.dorintele,puterca de cumpirare si preferinfele consumatorilor.Analiza
cererii se axcaza pe identificarea utilizatorilor potentiali.

Ca atare s-au cercelat o serie de factori mai importanti, acestia fiind :populatia din aria
pietei,venitul populatiei,planul urbanistic si directiile de crestere si dezvoltare ale
orasului.sistemul local de impozitare §i administratia, factorii geografici si
geologici(climat.topografie, canalizare), disponibilitatea facilitatilor si sreviciilor
comunale(institutii culturale, facilitati educationale, facilitiiti sanitare si medicale)

Comuna Dudestii Noi este striibditutd in partea de Sud si de Est de Bega Veche, vechiul curs al
raului Bega dinaintea constructiei canalului i, in prezent, o continuare a Beregsaului.
Majoritatca mlastinilor de odinioard au fost desecate. in prezent ocupand o suprafata foarte
redusd. Pentru stoparea fenomenului de baltire favorizat de pantele reduse si de solurile
argiloase, care permit stagnarea apelor, s-a realizat un sistem de canale ce sunt legate de Bega
Veche.

Clima este temperat-continentald moderata, cu un regim termic determinat de circulatia
curentilor oceanici, polari, mediteranceni si, mai rar, tropicali. Verile sunt calde. iernile nu
prea friguroase, primaverile sunt timpurii, iar toamna, destul de lunga.
Cea mai mare parte a teritoriului agezirii a fost transformat in teren agricol, vegetatia naturald
caracteristica zonei fiind inlocuita cu plante de culturd.

Numarul de locuitori ai comunei Dudestii Noi este intr-o continua crestere. in 2004, anul
de reinfiintare a comunei Dudestii Noi. populatia dudesteand intrunca un total de 2.399
persoane. Opt ani mai tarziu, in 2012 numirul total a trecut pragul. ajungind la 3052 de
persoane.

Populatia comunei 2013 — este in crestere fajd de anul 2012, numarand un total de 3179
locuitori din care 1585 persoane de sex masculin §i 1594 persoane de sex feminin.

Structura populatiei pe grupe de varsti — La nivelul anului 2013 predomina grupa de vérsta
adultd (20 - 64 de ani) cu o proportie de 67.19%, urmatd de populatia tanard (0 - 20 de ani)
24.16% si populatia varstinicd ( peste 65 ani) cu un procent de 8.65%, fapt ce indica tendinta
de imbatranire demografica a populatiei.

Aspectul comunei se aseamana foarte mult cu al celorlalte asezari fondate in timpul
colonizarii. Strazile largi erau asezate dupa un plan bine stabilit; in centrul comunei fiind
construita biserica. Casele erau construite in acelasi stil : trei clofteri latime , trei clofteri



inaltime , cu fatada spre strada . unsprezece clofteri se intindea cladirea in curte.Ea cuprindea
0 camera de 4,80/4.60 m , o bucatarie , camara de alimente.Sub acelasi acoperis se gasea si
grajdul pentru animale. Tehnica de constructic consta in pereti de vaiuga acoperiti cu stuf. Mai
tarziu , intre 1830-1850 se construieste dupa moda vieneza in stilul baroc tarziu.

Relieful dispus in trepte coboara de la NE la SV » cuprinzand ca forme principale campii
piemontane cu terase in evantai . campii joase , campii inundabile , zone cu microdepresiuni
si conuri de dejectie.

In 2010 Comuna sa era pe primul loc la capitolul accesare fonduri europene, numarul firmelor
care functioneaza in Dudesti a ajuns la 130.Localitatea dispune de strazi asfaltate si
canalizare,

Aflata intre Timisoara si granita cu Serbia, comuna Dudestii Noi cste o adevarata atractic
pentru investitori. Populatia satului este in crestere si aici e locu] cu cea mai tanara populatie

din zona Timisului,

4.2.Analiza ofertei

Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar.Pentru a analiza oferta cvaluatorul s-a
bazat pe analiza datelor obfinute prin efectuarea inspectiei cartierului, prin discutiile avute cu
proiectanti, agenti imobiliari, antreprenori dar si prin consultarea anuniurilor publicitare .

Aria pietei

Pentru analiza pictei imobiliare s-au observat proprietdi imobiliare comparabile (terenuri
libere) situate in Comuna Dudestii Noi.
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[n continuare sunt prezentate proprictatile comparabile utilizate.

https:/www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/de-
vanzare/7b0f6770706b6356.html
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Teren liber intravilan cu suprafata de 800 mp , utilitati: curent, apa, acces drum pictruit.
Pret: 13.000 Euro negociabil
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Teren liber intravilan, cu suprafata de 781 mp . acces drum pietruit, utilitati: apa, curent.
Pref: 15.500 Euro.
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4.3.Analiza cchilibrului pictei

Pe termen scurt.oferta imobiliari este relativ fixi si pretul rispunde la cerere.

Activitatea pictei imobiliare este ciclica.ciclul imobiliar fiind caracterizat prin perioade
successive de expansiune,varfuri,restringeri si epuizare.Ciclul imobiliar rispunde la doud
seturi de stimuli:ciclul pe termen lung depinde de schimbirile in caracteristicile populatiei
existente §i in veniturile sale iar ciclul pe termen scurt depinde in principal de disponibilitatea
si costul creditului.

Desi pe piata locald studiata se menfine un dezechilibru intre cerere si ofertd, in favoarea
cumparatorului totugi aceasta prezintd o anumitd dinamicitate constatatd att prin termenul
relativ scurt in care ofertele imobiliare competitive isi gisese cumpiritori ¢t si din
rapoartele anuale ale Primdriei care ne conduc la concluzia ci localitatea are o dezvoltare
continud §i constantd in ultimii ani ceea ce reprezintd o garantie pentru dezvoltatorii
imobiliari.

5.ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARL.

5.1.Cca mai buni utilizare a terenului considerat liber.

Cea mai buna utilizare este utilizarca probabild in mod rezonabil si justificati adecvat.a unui
teren liber sau a unei proprietii construite.utilizare care trebuie si fic posibila din punct de
vedere fizic,permisi legal.fezabild financiar si din care rezultid cca mai mare valoare a
proprictiifii imobiliare.

Obiectul evaludrii este un teren liber cu suprafata de 2.018 mp, formi dreptunghiulard, situat
in zona de sud a localititii..

Utilitati disponibile:apa, curent.

Concluzic:Avand in vedere amplasamentul proprictatii imobiliare, CMBU a terenului in cazul
de fata este teren pentru constructii.

6.EVALUAREA PROPRIETATII

Valoarea de piata a terenului trebuie estimatd avand in vedere cea mai buni utilizare a
acestuia.

Mectodele de evaluare a terenului sunt urmétoarele:comparatia directd, extractia, alocarea,
metoda reziduald, capitalizarea rentei funciare, analiza parceldrii si dezvoltirii.

Pentru determinarea valorii de piata a terenului s-a folosit Comparatia directii .

6.1.Metoda comparatici directe

In aplicarea acestei metode sunt analizate,comparate si ajustate informatiile privind tranzactiile
si/sau ofertele i alte date privind terenuri similare.in scopul evaludrii terenului subiect.

in procesul de comparare sunt luate in considerare aseminirile si deosebirile dintre
loturi,acestea fiind analizate in functie de elementele de comparatie urmatoare:

drepturile de proprietate transmise

conditiile de finantare

conditiile de vanzare

cheltuielile efectuate imediat dupi cumpirare

conditiile de piata

localizarea

caracteristicile fizice

utilitatile disponibile

zonarca

LSRNy
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Comparabilele trebuie selectate dintre acelea care au aceeasi CMBU,

Selectarea concluziei asupra valorii este determinati de proprictatea imobiliard comparabili

care este cea mai apropiatid din punct de vedere fizic. Juridic i economic de proprictatea

imobiliard subiect i asupra prefului cireia s-au efectuat cele mai mici ajustari.

Pentru realizarea grilei datelor de piald s-au analizat proprictatile imobiliare comparabile
rezentate si in cadrul analizei ofertei.

Comparabila Localitate Suprafata Pret unitar

Cl Dudestii Noi 800 mp 16.3 Euro/mp
C2 Dudestii Noi 1.100 mp 16 Euro/mp
C3 Dudestii Noi 781 mp 20 Euro/mp

Grila datelor de piata- Anexa nr.2

7.;\.\_'.-\ Ll?;:\ REZU LTATELOR SI COI\'CL_UZIA ,-\SL_-'PR:\ VALORII

Analiza rezultatelor evaluirii unei proprietdi{i imobiliare reprezinta o revizuire a rezultatelor si
concluziilor abordarilor aplicate care conduc la estimarea valorii finale a proprictatii
imobiliare subiect(concluzia asupra valorii).

7.1.Analiza rezultatelor

Pentru estimarea valorii proprietdfii imobiliare subiect-Terenliber intravilan situat in comuna
Dudestii Noi s-a aplicat o singura metoda de evaluare conform Standardelor de Evaluare a
Bunurilor Anevar 2017 si anume Comparatia directa .

Valoarea obfinuti prin aplicarea acestei metode de evaluare este:

Nr.crt. Metodi de evaluare | Valoare(Euro) Valoare (Lei)
1 | Comparatia directa | 16.500 Euro 75.300 Lei

Pentru aplicarca metodei comparatia directa s-au folosit trei proprietiiti imobiliare similare cu
proprietatea imobiliara subiect.
Valoarea de piata estimata prin aceastd metoda este:16.500 Euro,echivalent 75.300 lei.

7.2.Concluzia asupra valorii
Evaluatorul recomanda ca valoare finala:

V=16.500 EUR echivalent 75.300 lei pret unitar 8,2 EUR/mp
Valorile exprimate nu contin TVA

.
AT ALUATO
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i Legithnagla Nr, 16475 _-dlrl" \ 5 SRL

‘(@m j‘e.?::i!{zoxl? ﬁ:_/r - | |
Ing.Suteu Vasile Mircéa S.C.MS CAD S.R.L.
Evaluator autorizat EPI, leg. Nr.16475 CUI 15601988
Membru Titular ANEVAR J 35/1688/2003
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8.ANEXE

Anexa nr.I-Extras CF teren
Anexa nr.2 - Grila datelor de piata
Anexa nr.3 — Fotografii
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"ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
gl L PENTRU INFORMARE

PO ntata vl i s

Carte Funciara Nr. 404007 Dudestii Noi

Imobil aflat sub incidenta art. 3 alin. (1) din Legea nr. 17/2014

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Extravilan
Adresa: Jud. Timis

Nr. | Nr. cadastral 2 <
Eit Nr'.- topugr;;}n Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 404007 2.018

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprictate si alte drepturi reale Referinte

240739 / 29/11/2016
Act Administrativ nr. HCL nr.9, din 26/01/2016 emis de CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI DUDESTII NOI;

B2 [intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actualal Al
1/1
1) COMUNA DUDESTII NOI, domeniul privat

OBSERVATIL pozitie transcrisa din CF 403949/Dudestii Noi, inscrisa prin incheierea nr. 45215 din 23/02/2016;
83 |intabulare, drept de ADMINISTRARE | Al
1) CONSILIUL LOCAL DUDESTII NOI

OBSERVATI: pozitie transcrisa din CF 403949/Dudestii Noi, inscrisa prin incheierea nr. 45215 din 23/02/2016:

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, .
Referinte
drepturi reale de garantie si sarcini
NU SUNT
Document care cenjine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr, 677/2001. Pagina 1 din 3

Formular versianea 1.1



Carte Funciard Nr. 404007 Comuna/Oras/iiunicipiu: Dudestii Noi
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral [Suprafata {mp)* Observatii / Referinte
404007 2.018
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALIl LINIARE IMOBIL
. “".v .lo \“rf i ‘f'/f /_1', /”.
i " - i
403918 .~ G L / /;/
. ¥ ¥ /'—‘ f’/ 2 ~
e P> Y -
= B _\. \/ ’
- 5 \ r
-~ Pt \ 400467
P G\ .\‘ g / /
-’_t' \\ S b
P \
\ \ P
\ " -
1 \ -~
WV
\ N\
X 404007 400207 < 5
\ 4 .\\
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\ \ .
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Date referitoare la teren

Nr [ Categorie [intra | Suprafata " - ,
cn forosginta Vil (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 arabil NU 2.018 - - - Teren arabil in extravilan

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput] sfarsit - (m)
1 2 45.798

2 3 20,053

3 4 20.054

4 5 20.053

5 6 20.053

6 7 37.122

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3
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Carte Funciard Nr. 404007 Comuna/Oras/tiunicipiu: Dudestii Noi

Punct Punct Lungime segment
inceput!|  sfirsit e+ (m)
7 8 12.079

8 9 125.771

9 10 36.937

10 1 12.813

** Lungimile 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 valcarea 1 milimetru.

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

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

susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.
S-a achitat tariful de 20 RON, -Chitanta interna nr.5004354/07-08-2017 in suma de 20, pentru serviciul de

publicitate imobiliard cu codul nr. 272, )
Asis n’t/Registrator. Referent,

Data solutionarii,
IMHHAELA OSZLONYAI

07-08-2017
Data eliberarii,
I (parafa si semnatura)

(parafa si semndatura)
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Grila datelor de piati

Comparabila C1 Comparabila C2 Comparabila C3
Elem. de comparatie Propr. subicct S <n_cm3_ _ ajustare ﬁ:o»i | ajustare |valoare | ajustare
Adresa Dudestii Noi Dudestii Noi Dudestii Noi Dudestii Noi
Descriere tranzaciie Data evaluarii oferta oferta oferta
Pret unitar Euro/mp 16,3 16 20
Drept de proprictate Absolut  [Absolut] | 0 [Absolut | 0 [Absolut 0
Subtotal Euro/mp 16,3 16 20
Restrictii de utilizare il Fird | =0 Fara | [ o Fara | 0
Subtotal Euro/mp 16,3 16 20
Conditii de finantare Presupus cash | Cash | | o0 Cash | | 0 Cash | 0
Subtotal Euro/mp 16,3 16 20
Conditii de vinzare la piati la piata | 0 [a piata] | 0 Ja piata 0
Subtotal Euro/mp 16,3 16 20
Conditii ale pietei Data evaluarii | oferta | -15% | 24 [oferta | -15% [ 24 |oferta | -15% -3,0
Subtotal 13,9 13,6 . 17,0
Localizare Dudestii Noi | similar| 0% 0 |similar] 0% 0 |similar] 0% 0
Acces la sosea fara superior] -10% -1,4 Buperio]l -10% -1,4 puperio] -10% -1,7
Topografia Plana Plana 0% 0 Plana| 0% 0 Plana | 0% 0
Forma/raportul laturilor _ |dreptunghiulara|superio] -10% -1,4 puperioj -10% | -1,4 kuperiof -10% -1,7
Suprafata(mp) 2.018 800 -10% -14 | 1.100] -10% | -1.4 781 -10% -2
Utilitati apa, curent | similar| 0% 0  |similar|] 0% 0 |similar] 0% 0
Categoria de folosinta/Zonare | extravilan superior] -10% -1,4 Buperiol -10% -1,4 |superiof -10% -1,7
Ajustare neti -49% -49% [ -7.8 -49% -9.8
Ajustare bruta 49% 7,8 49% 9.8
Numir ajustiri el : 1 1
Valoare unitari Euro/mp 16467 8.3 | 8.2 10,2
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Carte Funciard Nr. 404007 Dudestii Noi

Imobil aflat sub incidenta art, 3 alin. (1) din Legea nr. 17/2014
A. Partea l. Descrierea imobilului

TEREN Extravilan

Adresa: Jud. Timis

Nr.| Nr. cadastral & i .
crt Nrr‘ topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 404007 2.018

B. Partea Il. Proprietari si acte

Referinte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

240739 /29/11/2016
Act Administrativ nr. HCL nr.9, din 26/01/2016 emis de CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI DUDESTII NOI;

Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al

1/1
1) COMUNA DUDESTII NOI, domeniul privat
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 403949/Dudestii Noi, inscrisa prin incheierea nr. 45215 din 23/02/2016;

B3 |Intabulare, drept de ADMINISTRARE | Al

| 1) CONSILIUL LOCAL DUDESTII NOI
| OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 403949/Dudestii Noi, inscrisa prin inchelerea nr. 45215 din 23/02/2016;

C. Partea Ill. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie sl sarcini

B2
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