ROMANIA
JUDETUL TIMIS
CONSILIUL LOCAL AL

COMUNEI DUDESTII NOI

Nr.84 din 26.09.2017
vanzare imobil — constructie si teren inscris in C.F. nr.400386 Dudestii Noi lui lacob-Dumitru
COLTA si sotiei Tatiana-Alina COLTA

Avand in vedere prevederile:

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

b) art. 7 alin. (2), art.1828 din Codul civil,

c) art. 36 din Legea nr.18/1991 privind fondul funciar,

d) art. 6 din Legea nr.213/1998 privind bunurile proprietate publica

e) art.9, alin.1 din Legea nr.112/1995 pentru reglementarea situatiei juridice a unor imobile cu
destinatia de locuinta, trecute in proprietatea statului, cu modificarile si completarile
ulterioare

f) cererea lui Colta lacob-Dumitru, inregistrata cu nr. 22/16.08.2017,

g) raportul de evaluare nr.78/20.07.2017 intocmit de ing. Autorizat ANEVAR nr.16475, Suteu
Vasile-Mircea,

luand act de:

a) referatul de aprobare al primarului comunei Dudestii Noi, in calitatea sa de initiator, inregistrat
sub nr. 5585/2017, calitate acordatd de prevederile art. 33 din legea nr. 393/2004 privind statutul
alesilor locali, cu modificarile si completérile ulterioare, raportate la cele ale art. 45 alin. (6), teza a ll-a
din Legea administratiei publice locale nr. 215/2001, republicata, cu modificarile si completarile
ulterioare;

b) raportul compartimentului de resort din aparatul de specialite a primarului, Tnregistrat sub
nr.5584 /2017,

c) raportul comisiilor de specialitate ECOF, ale Consiliului Local;

d) avizul de legalitate favorabil al secretarului comunei pentru proiectul de hotérare in
conformitate cu prevederile art. 9 din Regulamentul propriu cuprinzand masurile metodologice,
organizatorice, termenele si circulatia proiectelor de hotérari ale consiliului local aprobat prin H.C.L. nr.
53 din 19 noiembrie 2012, cu modificarile si completarile ulterioare,

analizand prevederile art. 36 alin. (2) lit. c), art. 45 alin. (3), si art. 115 alin. (1) si (2), art.123

din Legea administratiei publice locale nr. 215/2001 republicatd, cu modificdrile si completarile
ulterioare,

Consiliul Local al comunei Dudestii Noi adopta prezenta hotarare

Art. 1. — Se aproba intabularea in domeniul privat al comunei Dudestii Noi a imobilului-
constructie si teren inscris in C.F. nr. 40386, nr. top. 400386.






Art. 2 - (1) Se aproba vanzarea catre lacob-Dumitru COLTA si sotiei Tatiana-Alina COLTA
denumiti in continuare cumpératori, a imobilului- constructie si teren proprietatea comunei Dudestii Noi
situat fn comuna Dudestii Noi, str.Paduricii, nr.31, inscris in C.F. nr. 400938, nr. cadastral 240-
241/AI1 avand o suprafatd de 971 m? la pretul recomandat in urma raportului de evaluare nr.
78/20.07.2017 pe care consiliul local il insugeste si care face parte integrants din prezenta hotarére,
respectivde 11.400 lei + TVA- reprezentand casa, si 13.300 lei +TVA- reprezentand teren intravilan.

(2) Plata se va face in rate lunare pe o perioad4 de 24 luni cu un avans de minim 30 % din pret la
casieria Priméariei comunei Dudestii Noi, in numerar, iar ulterior achitérii contravalorii terenului se vor
perfecta actele autentice privitoare la transferul de proprietate in fati unui notar public.

(3) Pentru diferenta de 70% plus dobanda de referintd a Bancii Nationale a Romaniei se va
inscrie ipotecd tabularé de rangul | in favoarea comunei Dudestii Noi, care se va putea radia din cartea
funciara la achitarea obligatiilor asumate in contractul de vanzare-cumparare.

(4) Dupé achitarea de catre cumparatori a unui avans de 30% si stabilirea graficului de plata al
ratelor lunare se va putea proceda la perfectarea contractului de vanzare-cumparare i froma autentic
la notar.

(5) Contractul de inchiriere se considera reziliat de drept ca fiind fard obiect incepand cu data
semnarii la notar a contractului de vanzare-cumpdrare pentru terenul ce face obiectul prezentei
hotarari.

Art. 3. - (1) Pentru neplata la termen de céatre cumparatori a ratei lunare scadente la data de 26 a
fiecarei luni, acestia sunt obligati la o penalitate de 0,02% din valoarea ratei pentru fiecare zi de
intarziere pana la achitarea integrala a ratelor restante.

(2) Pentru neplata a trei rate lunare consecutive primarul comunei Dudestii Noi poate solicita
rezilierea contractului de plin drept.

Art. 4. - Preful de vanzare va include pe langa suma rezultats din raportul de evaluare si costurile
aferente realizarii transferului de proprietate, taxe notariale, taxe de timbru si alte taxe, inclusiv
contravaloarea raportului de evaluare.

Art. 5. - Se mandateaza secretarul comunei, doamna Loredana-Adina-Mihaela LUCIU s
semneze oriunde este necesar pentru efectuarea tuturor actiunilor privind realizarea formalitatilor
legale privind transferul de proprietate al bunului imobil descris la art. 1.

Art. 6. - Sumele obtinute din vanzarea acestor terenuri vor constitui venituri la bugetul local al
comunei Dudestii Noi.

Art. 7. - Prin intermediul secretarului comunei, se comunicd tn mod obligatoriu, in termenul
prevazut de lege, prezenta hotarare, prefectului judetului Timis, primarului comunei, lui lacob-Dumitru
$i sotiei Tatiana-Alina COLTA, se aduce la cunostinta publica prin afisare, precum si prin publicarea
pe pagina de internet la adresa: www.primariadudestiinoi.ro.
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LINTRODUCERE
LLL.SINTEZA RAPORTULUI

Proprietatea imobiliara tip :‘Teren si cas, ce face obiectyl prezentului raport de evaluare este
situatd in localitatea Dudegtii Noi, Judeful Timis,

Raportul de evaluare a fost intocmit de citre ing, Suteu Vasile Mircea in perioada 20.07.2017-
25.07.2017.

Data inspectici/vizionirii:20,07. 2017

Data evaluirii: 20.07.2017

Curs valutar valabil: | EURO=4,5654 lei (20.07.2017)

Scopul raportului de evaluare:informare

Tipul valorii estimate:valoare de piata

Concluzia asupra valorii de piafé a casei s-a exprimat prin utilizarea abordrii prin cost in
evaluare. A fost alocati o valoare pentru terenul analizat folosind metoda extractie.

Ni.oxty | Proprietat Aborday i) /aloaré(Euioy T
1. Casa Abordare prin cost ; 2.500
2 Teren 971 mp Metoda extraciei 2.900

Detalierea prezentei sinteze este efectuata in capitolele care urmeaza, precum si in anexele la
prezentul raport de evaluare.
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1.2.CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Prin prezenta, in limita cunostingelor si informatiilor detinute, certific ci
aﬁrma;iile prezentate si susfinute in acest raport sunt adevirate si corecte.De asemenea ,
certific ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele
considerate si conditiile limitatjve specifice i sunt analizele , opiniile si concluziile personale,
fiind nepirtinitoare din punct de vedere profesional. in plus, certific ¢ nu am nici un interes
prezent sau viitor privind proprietatea imobiliari care face subiectul prezentuluj raport de
evaluare i nici un interes sau influen(i legata de parfile implicate,

Suma ce revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o
legituri cu declararea in raportul de evaluare a unei anumite valori, care s favorizeze clientul
si nu este influenati de aparifia unui eveniment ulterior. Analizele, opiniile si concluziile
exprimate au fost realizate in conformitate cu ceringele 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.

Proprietatea imobiliari deserisi in prezentul Raport de Evaluare a fost inspectati
personal de citre evaluator, i elaborarea prezentului raportnu s-a primit asistents
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 define specializarea
Verificarea Evaluirii »VE”, dovediti cu parafa de verificator cu specializarea EPI,

La data elaboriirii acestui Raport de Evaluare, evaluatorul care semneazi mai jos
este membru titular ANEVAR, a indeplinit cerinfele programului de pregitire profesionali
continud al ANEVAR si are competenfe necesare intocmirii acestuj Raport de Evaluare,
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2. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.(A)IDENTIFICAREA SI COMPETENTA EVALUATORULUI
o Acest raport de evaluare a fost realizat de ing, Suteu Vasile Mircea-evaluator autorizat
EPIL.
o Evaluatorul poseda cunostinele si experienfa necesard realizirii acestui raport.
°  Evaluatorul nu are interese in privinta proprietiii imobiliare care face obicctul
prezentului raport de evaluare,

o Implicarea evaluatorului in aceastd misiune nu este condifionata de formularea sau
prezentarea unui rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate.
o Evaluatorul nu a apelat la asisten{d din partea altor specialisti.

2.(B)IDENTIFICAREA CLIENTULUI $I A ORICAROR ALTI UTILIZATORI DESEMNATI
° Acest raport de evaluare a fost realizat la cererea clientului Colta Iacob Dumitry .

o Utilizatorul desemnat al acestei lucriri este clientul precum si Comuna Dudestii Noi
in administrarea Consiliului Local Dudestii Noi.

2.(C)SCOPUL EVALUARII - INFORMARE

e Evaluarea a fost ceruta pentru a oferi informatiile si asistenta necesare in
eventualitatea vanzarii proprietiii.

2.(D)IDENTIFICAREA PROPRIETATII EVALUATE

Casa si terenul analizate in acest raport de evaluare sunt amplasate in Nord — Estul localitatii
Dudestii Noi.

o Proprietatea evaluatd este: casd de locuit cu regim de indltime P, situata in localitatea
Dudegtii Noi, Judeul Timis , proprietar Statul Roman,
v' Suprafafa construité la sol:Sc=139mp
v' Aria construita desfisurati:Scd=139 mp



Casa ¢ construitd pe un teren intravilan cu categoria de folosintd curfi-constructii cu
suprafafa de 971 mp.

v" Anul construirii casei: 1920-1930

Pentru proprietatea rezidentiala evaluatii in acest raport s-au prezentat urmétoarele
acte:

v’ Extras de carte funciard 400386 Anexa nr. |
Mobilierul si aparatele electrocasnice nu fac obiectul prezentului raport de evaluare.

2.(E)TIPUL VALORII

Tipul valorii estimate este valoarea de piafa.

Valoarea de piafd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(i)la data evaludrii,intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vanzétor hotdrat, intr-o
tranzacfie nepdrtinitoare,dupd un marketing adecvat i in care parfile au acfionat fiecare
in cunogtinfd de cauzd, prudent i fdrd constrdangere.(Definitie conform Standardului de

evaluare a bunurilor ANEVAR 2017-SEV100-Cadru general si SEV 104-Tipuri ale
valorii).

2.(F)DATA EVALUARII

Acest raport de evaluare a fost realizat in perioada 20.07.2017-25.07.2017
Inspectia proprietafii a fost efectuati de cétre evaluator la data de 20,07, 2017 sia
constat in identifiarea,vizionarea imobilului, fotografierea si culegerea de date.
Data evaludrii este 20.07.2017.

2.(G)DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU EFECTUAREA EVALUARII

Inspectia proprietdfii a fost efectuata de evaluator in prezenta locatarilor si a constat in
identificarea , vizionarea bunului, fotograficrea si culegerea de date.

Nu au existat restricfii sau limitari referitoare la inspecfia, documentarea si analizele
necesare pentru scopul evaluarii.

2.(H)NATURA $I SURSA INFORMATIILOR PE CARE SE VA BAZA EVALUAREA

Extras de carte funciara 400386 -Anexa nr.1

Site-uri de specialitate sursaINTERNET:
www.imobiliare.ro,www.romimo.ro,www.publi24.ro

Informafii culese de la persoane fizice si juridice care au incheiat tranzactii imobiliare
la proprieta{i comparabile.

Pentru estimarea costului de inlocuire s-au utilizat costurile, furnizate de Catalogul
Costuri de reconstructie-Costuri de inlocuire/Cladiri rezideniale/IROVAL Bucuresti
2009 impreund cu Indici de actualizare/Costuri de reconstructie-Costuri de inlocuire/1
Iulie 2016/Corneliu. §chiopu/IROVAL Bucuresti 2016 si Catalog nr.124  pentru
Reevaluarea Cladirilor de locuit si Administrative(1964) reeditare Matrix Rom 1996,
impreuna cu Indicii de Actualizare pe trim II 2016, Tabel 1I-Buletin documentar
Expertiza Tehnica nr.134-Decembrie 2016.




2.(DIPOTEZE S1 IPOTEZE SPECIALE
Aspectele juridice ale proprietiitii imobiliare se bazeazi exclusiv pe documentele
furnizate de cétre proprietar gi au fost prezentate fard a se intreprinde verificéri sau
investigatii suplimentare.
Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil.
Proprietatea a fost evaluatd in ipoteza ,libera de sarcini”
Informatiile furnizate de cétre terfi sunt considerate a fiautentice dar nu se
acordd garantii asupra acuratetii lor.
Se presupune ci proprietatea se conformeaza tuturor reglementérilor si restrictiilor de
zonare $i utilizare
Situatia actuald a proprietafii imobiliare si scopul perzentei evaludri au stat la baza
selectdrii metodelor de evaluare folosite si a modalititii de aplicare a acestora,pentru
ca valorile rezultate si conduca la estimarea cea mai probabild a valorii proprietatii in
conditiile tipului valorii selectate.
Evaluatorul considerd cé presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaludrii.
Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie.

Din informatiile definute de cétre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul
imobilului, nu existi nici un indiciu privind existenfa unor contamindri naturale sau
chimice care afecteazi valoarea proprietafii evaluate sau valoarea proprietatilor
vecine. Evaluatorul nu are cunostin{a de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte
care si indice prezenfa contaminaniilor sau materialelor periculoase si nici nu a
efectuat investigatii speciale in acest sens, Valorile sunt estimate in ipoteza ¢ nu
existd asa ceva. Daci se va stabili ulterior ca existd contamindri pe orice proprictate
sau pe oricare alt teren vecin sau cd au fost sau sunt puse in funcfiune mijloace care ar
putea si contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate.

Valoarea estimati in acest raport este valabila la data evaludrii. Intrucét piaga, conditiile
de piafa se pot schimba, valoarea estimati poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un
alt moment.

S-a presupus ci legislatia in vigoare se va mentine $i nuau fost luate in calcul eventuale
modificari care pot sa apard in perioada urmétoare.

Ipoteze speciale

fara

2.())RESTRICTII DE UTILIZARE,DIFUZARE SAU PUBLICARE
Concluzia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general cind are loc
operafiunca de evaluare, stadiul de dezvoltare al piefei imobiliare relevante si scopul
prezentului raport. Dac#l acestea se modificd in viitor evaluatorul nu este responsabil
decat 1n limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaludrii.
Acest raport de evaluare este destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul
clientului si a utilizatorului desemnat.
Posesia acestui raport sau a unei copii nu conferd dreptul de publicare.



2(K)DECLARAREA CONFORMITATH EVALUARII CU SEV (STANDARDELE DE EVALUARE
ANEVAR)

o 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 referintd ai evaludrii
SEV102-Implementare

SEV103-Raportare

SEV 104-Tipuri ale valorii

SEV230-Drepturi asupta proprictitii imobiliare
GEV 630-Evaluarea bunurilor imobile

LA 4 8RS

2.(L)DESCRIEREA RAPORTULUI
o Conform scopului evaluirii, a complexititii propricti{ii imobiliare subiect, si
cerinfelor utilizatorilor, tipul de raport intocmit este raport explicativ.

o  Continutul raportului §i structurarea sa sunt in conformitate cu Standardele de
Evaluare a Bunurilor Anevar-2017: SEV 103 - Raportare.

2,(M)MONEDA VALORII DEFINITE,MODALITATI DE PLATA

e Valoarca estimatd in acest raport este valoarea de piafd, exprimata in lei, convertita in
Euro gi nu confine TVA sau alte taxe (notariale,impozit pe tranzactie etc.).Cursul de
schimb considerat este 4,5654 lei/EUR,cursul BNR la 20.07.2017.

* Valoarea de pia{d a proprietéfii imobiliare evaluate, se refera la plata cash/integrali in
momentul transferului dreptului de proprietate,

3.PREZENTAREA DATELOR

3.1.DATE DESPRE ARIA DE PIATA,ORAS,VECINATATI SI LOCALIZARE,

Proprietatea imobiliara evaluaté este amplasata in intravilanul comunei Dudestii Noi, judetul
Timis.

Comuna Dudestii Noi este situatd in Campia de Vest a Banatului, la o distani de 13,5 km de
Timigoara, oras-resedintd al judetului Timis. Localitatea se invecineazi la Vest cu
Becicherecu Mic, la Nord-Vest cu Hodoni si Satchinez, la Est cu Sinandrei si Timisoara, iar la
Sud - cu Sicalaz. Legéturile sunt asigurate prin drumurile comunale i calea feratd Timisoara-
Cenad. Totodatd, localitatea are iesire la drumul national DN 6 Timigoara-Sannicolau Mare-
Cenad-frontiera Ungaria.



3.2.IDENTIFICARE. DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE.

Pentru descrierea juridicd a proprietétii imobiliare evaluate s-au prezentat urmitoarele acte:
o Extras de carte funciard 400386 -Anexa nr.1

o DREPTUL DE PROPRIETATE EVALUAT — DREPTUL ABSOLUT DE
PROPRIETATE(drept real principal).

3.3.DESCRIEREA TERENULUI

o Terenul pe care este construit imobilul P este definut de catre Statul Roman
o suprafa{d de 971 mp

o terenul este drept iar conditiile de fundare sunt normale.

o are acces la refeaua de curent electric, refeaua de alimentare cu api .

3.4.DESCRIEREA AMENAJARILOR S1 CONSTRUCTIILOR
Descrierea constructiei

o Constructia are regimul de inal{ime P

o Fundatii: caramida

e Structura: paiantd

e Sarpanta de lemn si invelitoare de tigla

o Functiune:locuinge familiale

o Suprafata construitd desfagurata: 139 mp

o Finisaje:inferioare

e Apartamentul nu este dotat cu instalatii sanitare

o Incalzirea se realizeazi cu ajutorul sobelor de teracota
o Anul P.LF.:1920-1930

3.5.DATE PRIVIND IMPOZITELE SI VALORILE DE IMPOZITARE

Impozitele si taxele pentru asemenea proprietiti sunt cele aplicate pe intreg teritoriul Roméniei
si sunt reglementate, atat pentru persoane fizice cat si pentru persoane juridice,



03] Teren 1800 mp , cu casd veche din caramida, P, Scd=200 mp, Dudestii Noi,

Pret 64.000 Euro.,

hitps://www.romimo.ro/i mobiiiarc/Case/Casa-la—tara/’[‘imis/{)udcstii-Noi/anunt-46435 12.html

B (S urcesd; - isama s % 3 ved Cracubeicame x L0t Prepratacasd eana . X \\ﬂ\ru\dmsllﬂﬂu(‘hﬁm % ¢ EY vand canan dutst . x Lo
C @ secures | [N W I 0mimo o fimio bl Lt Lo/ Tienis/Dudistie- Novanunt- 4643512 bl

Q%
B! dpla G Googe [) Finced &2 Rurcesd) erac @ Siroun Comarcipl 1 MQuestenstadsc [ Anyesarca dy 140 M pimiaTimiscra | W Tavgora - Wicges

Ale marcae

s machnakmeoy

romimo.ro x

AN evbitay Ak sabeake Mo pinie

Coohd micu - Cauta delafials  Agerdi

WALICRASAQ * Timkd > Dudurti-Nol > Cast » Canala g » Do yanzas > vand ¢asa an dudesh nol fud tinia

vand casa an dudasti nol jud timis

Contaceaza utilizatorul

G4.000 EUR 022118550
0159328554

1 e Qrann

onarere B0 B 2]

* Adaugala favorile
& Listeazala imprimanta
€ Exportin pdt

Alte dotali
Cad gt 4540

Vabl da1a EALLEVTH

4.3.ANALIZA ECHILIBRULUI PIETEI

In prezent se menfine un dezechilibru intre cerere si oferti, in favoarea cumpdritorului,
Activitatea pieei imobiliare fiind ciclici este caracterizata prin perioade de expansiune,
varfuri, restrangeri si epuizare. Ciclul pe termen lung depinde de schimbirile in
caracteristicile populatici existente si In veniturile sale. Ciclul pe termen scurt depinde n
principal de disponibilitatea si costul creditului.

Pentru proprietatea imobiliara evaluati,cea mai buni utilizare o reprezinta utilizarea
ca proprietate rezidenfiala tip locuinta familala.

0.EVALUAREA PROPRIETATII

Prin evaluarea proprietitilor imobiliare se infelege orice activitate de evaluare care are ca

subiect al evaludrii o proprietate imobiliard sau una din componentele acesteia(teren sau
constructii).GEV 630
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0.1. ABORDAREA PRIN COST

Proceduri:

Evaluatorul estimeaza costul pentru a construi o reproducere sau un substitut pentru constructia
existentd,apoi va scidea din acest cost(cost de reconstruire/inlocuire estimat la data cvaluirii)
toate tipurile de depreciere ale proprietétii evaluate obfinand o indicagie a valorii dreptului
absolut de proprietate asupra proprietifii subiect(in acest caz nu s-a calculat profitul
dezvoltatorului iar valoarea terenului nu face obiectul acestei analize).

Utilizarea aborddrii prin cost poate fi adecvatd atunci cind proprietatea imobiliard
cuprinde:constructii noi sau constructii relativ nou construite, construcii mai vechi, cu conditia
sd existe date suficiente gi adecvate pentru estimarea deprecierii acestora, constructii aflate in
faza de proiect, construciii care fac parte din proprictatea imobiliara specializata.

"Costul de reconstruire este costul estimat pentru a construi,la data efectivi a evaluirii o
copie sau o replicid exactd a clidirii evaluate,utilizind acelagi material, normative de
constructie,proiecte, planuri  §i  calitate a  manoperei  §i  inglobind  toate
deficienfele,supradimensiondrile §i deprecierea cliidirii evaluate,”

"Costul de inlocuire este costul estimat pentru a construi, la prefurile curente de la data
evaludrii, a unei clidiri cu utilitate echivalenti cu cea a clidivii evaluate, folosind materiale
moderne si normativele,proiectele si planurile actuale.”

Pentru evaluarea proprietatii in acest caz s-a folosit costul de inlocuire(costul de nou)

Bl

Valoarea proprietitii = Costul de nou — Deprecierea cumulati

6.1.1. Estimarea costului de nou a cladirii

Se cunosc trei metode de estimare a costului cladirii:

-metoda comparatiilor unitare

-metoda costurilor segregate

-metoda devizelor

Pentru estimarea costului de inlocuire a proprietéfii evaluate am folosit metoda costurilor
segregate, care estimeaza costul sub forma de cost unitar/pe unitatea de suprafata,

Pentru estimarea costurilor unitare am folosit: Catalogul Costuri de reconstructie-Costuri de
inlocuire/Cladiri rezidentiale/IROVAL Bucuresti 2009 impreuna cu Indici de actualizare -
iulie 2016.

12



Scd

o

| coeficient

corectie
Zonal

CIB corectat
unitar.cu TVA

Denumire

5

CIB'/mp -
TVA

6

Valoare

Cost brut inlocuire total: CIB=114.237 lei echivalent 25.022 Euro

6.1.2.Estimarea deprecierii cumulate

Urmare a starii tehnice nesatisfacatoare constatata in cadrul vizionarii propriet
depreciere fizica de 90 %, astfel valoarea uzurii fizice este: 102.813 lei
Depreciere cumulata=102.813 lei

Valoarea proprietifii ob{inuti prin abordarea prin cost este :

V=CIB - Depreciere cumulata=11.423 lei, aproximativ 2,500 Euro
V=11.400 lei echivalent V=2.500 Euro

& o 680,0 | 5714
Fundafil ¢ structura jeifmp | ! 6800 leimp | leilmp | 79.428,6 le
s 474,8 399,0
Finige] i leimp | ! 4748eimp | leilmp | 277299 ke
Instalatia electrica si 3 1
sobe - 60,6 lei/mp | 60,6 lei/mp | 50,9 leimp 7.078,5 lei
Total valoare la suprafata desfésurata 114.237,0
lei
Cost de inlocuire brut(lei) 114.237,0 lei
Cost de inlocuire brut(Euro) 25.022 Euro
Cost de inlocuire brut unitar 822 lei/mp

atii estimam o
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0.2, EVALUAREA TERENULUI

0.2.1.Metoda extractiei de pe piagi

Metoda extractiei de pe piajd consti in determinarea valorii terenului liber ca o mévime
reziduald, dupa ce din prejul curent de vinzare al intregii proprictdfi imobiliare (teren plus
constructii) s-a scdzut costul de inlocuire net al constructiilor si amenajirilor, Aceasti metoda
este adecvatd in situatia in care:

- nu existd terenuri libere, vandute sau oferite la vinzare sau cerute pentru cumpirare, in
aria de piatd a terenului subiect;

- valoarea constructiilor este mica ( indeosebi in mediul rural ); si

- dacd se poate determina cu acuratete costul de inlocuire net (CIN) al constructiilor.

Extractia de pe piafa

Procedura : Costul net al constructiilor se scade din preful total de vanzare al proprietiii
pentru a se obfine valoarea terenului.

Aplicabilitate : Aceastd tehnicd se aplica atunci cand:

(] contribufia constructiilor la valoarea totald a proprietafii este in general scizutd si relativ
usor de identificat. (Aceastd tehnicd este frecvent utilizatd in zonele rurale).

[ constructiile sunt noi, valoarea lor este cunoscuti si existd o depreciere foarte mici sau
chiar nu existé depreciere din nicio cauza.

Restrictii

Evaluatorul trebuie sa poata determina contribufia valorii constructiilor, estimati la costul
lor net.

Sursa: Appraisal Institute. Evaluarea proprieta{ii imobiliare, Edifia a 13-a — editia in limba
roménd. ANEVAR, 2011, pag. 16.6-16.7.

Descrierea proprietafii imobiliare : Teren inscris in CF400209 Sicilaz

Suprafata parcelei de teren este S = 971 mp

Forma parcelei : dreptunghiulard ;

Acces 1 drum de pamant

Utilitafi:apd, curent
Descriere constructie existentd pe teren : regim de indl{ime P, Scd=139 mp, constructie din
paiantd, cu plangee de lemn, fundafie din cardmida, sarpanta de lemn si invelitoare din tigla.

o Costul de inlocuire net al constructiilor pentru fiecare proprietate imobiliard
comparabild analizatd a fost estimat cu ajutorul Catalogului Costuri de reconstructie-
Costuri de fnlocuire/Clidiri rezidentiale,Bucuresti 2009 —~Corneliu Schiopu, impreuna
cu indicii de actualizare 2016 IROVAL Bucuresti iulie 2016-Corneliu Schiopu si

Catalog nr.124 pentru Reevaluarea Cladirilor de locuit si Administrative(1964)
reeditare Matrix Rom 1996, impreuna cu Indicii de Actualizare pe trim 11 2016, Tabel
[1-Buletin documentar Expertiza Tehnica nr.134-Decembrie 2016.
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Calcul CIN comparabila C1

Scd 200 mp

coeficient
corectie
Zonal

CIB corectat CIB /mp - |
unffarcuTVA | TVA yaiodlo

Denumire Simbol Cost

unitar

| 3 ‘ 4 5 6 _
i 680,0 571,4
Fundafi 3istructura ; leimp | ! 8800 lifmp | leimp | 114.85.7 I |
ia s 4748 399,0
Pl : eimp | A7481eimp | leip | 79.798.3 i
Instalatia electrica si 3 1
sobe B - 60,6 lei/mp | 60,6 lei/mp | 50,9 lei/mp |  10.184,9 lej
Total valoare la suprafata desfasurata 204.268,9
lei
Cost de inlocuire brut(lei) 204.269,0 lei
Cost de inlocuire brut(Euro) 44.743 Euro
1.021
Cost de inlocuire brut unitar lei/mp

Depreciere cumulata estimata: 30 %

CIN = 31.300 Euro la curs BNR din 20 julie 2017, 1Euro=4,5654 lei

15



Caleul CIN comparabila C2

CALCUL CIB

Catalog reevaluare 124 / fisa nr, 4B
Indicatorii valorii de inlocuire:

Valoarea deinlocuire![lei/mp Sed]

Categorii de lucrari e .
Linisay niedin

TOTAL 800,0 leifmp
Termeni de corectie:

coeficient de corectie inaltime 2,60 m=0,98

rCost de inlocuire brut Unitar 784,0 !ei/mpj
Indice de actualizare, 15A - Locuinte 3,5741851
Cost de inlocuire brut actualizat Unitar 2.802,2 lei/mp
Cost de inlocuire brut actualizat constructie Sed = 200 mp 560.432,2 lei
Cost de inlocuire brut actualizat -TVA Unitar 2.354,8 lei
Cost de inlocuire brut actualizat constructie-TVA 470.951,4 lei
Cost de inlocuire brut actualizat Euro 103.156,7 Euro

Depreciere estimata 40%, astfel CIN = 61,900 Euro la curs BNR din 20 iulie 2017,
1 Euro=4,5654 lei



Caleul CIN comparabila C3

CALCUL CIB

Catalog reevaluare 124 / fisa nr. 48

= Categoriilde licrari

TOTAL

Indicatorii valorii de inlocuire:

Valoarea deinlocuire![lei/mp Sed]

Hinisaj medin

800,0 lei/mp

Termeni de corectie:

coeficient de corectie inaltme 2,60 m=0,98

(Cost de inlocuire hrut

~ Unitar 784,0 ie:@
Indice de actualizare, 15A - Locuinte 3,5741851
-
Cost de inlocuire brut actualizat Unitar 2.802,2 leifmp
Cost de inlocuire brut actualizat constructie Sed = 200 mp 560.432,2 lei
Cost de inlocuire brut actualizat -TVA Unitar 2.354,8 lei
Cost de inlocuire brut actualizat constructie-TVA 470.951,4 lei
Cost de inlocuire brut actualizat Euro 103.156,7 Euro

Depreciere estimatd 45%, astfel CIN = 56,700 Euro la curs BNR din 20 iulie 201 7,
1 Euro=4,5654 lei

Pe baza informatiilor din piatd, evaluatorul a stabilit urmatoarele valori (
detalii despre constructii au fost obtinute in urma discutiilor cu proprietarii):

marja de negociere si

: Valoare S
Comparabila | Pret(Euro) | Scd(mp) | CIN(Euro) | teren(Euro) teren(mp) | Val teren(Euro/mp)
C1 33.500 200 31.300 2.200 670 33
c2 67.000 200 61.900 5.100 1700 3,0
c3 62.000 | 200 | 56.700 5300 | 1800 3,0

Valoarea unitard a terenului in cazul de fatd este : 3,0 Euro/ mp.

Concluzie: Valoarea propriettii

metoda extractiei de pe piatd este:

Valoarea exprimatd nu contine TVA

imobiliare teren cu constructii cu suprafata de 971 mp estimata prin

V=3,0 x 971 =2.900 Euro echivalent 13.300 |ej
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']‘f‘f,NAl‘l_y“‘\, RE%U}{I‘A'I‘EL()R SICONCLUZIA ASUPRA VALORII

Analiza rezultatelor evaludrii unei proprietifi imobiliare reprezintd o revizuire a rezultatelor si
concluziilor abordarilor aplicate care conduc la estimarea valorii finale a proprietatii
imobiliare subiect(concluzia asupra valorii).

T.1.ANALIZA REZULTATELOR

Pentru estimarea valorii - proprietiii imobiliare subiect Casi de locuit cu regim de inaltime P
situata in localitatea Sacalaz, jud. Timis s-a aplicat abordarea prin cost in evaluare, iar pentru
estimarea valorii terenului s-a folosit metoda extractiei de pe piaf.

Valorile obfinute sunt:

Nr.ert, | Proprietate | Abordare | Valoare(lel) [ Valoare(Buroy
L Casa Abordare prin cost 11.400 2.500
2, Teren 971 mp Metoda extractiei 13.300 2.900

7.2,CONCLUZIA ASUPRA VALORII
Evaluatorul recomanda ca valori finale:

1 Casi de locuit cu regim de ndlfime P :
11.400 lei echivalent 2.500 Euro
r Teren 971 mp:

13.300 lei eciux@mt 2.900 Euro. 2
,;fwwoﬁ][o« / S
r,h palator Wtori,; !/,(\)\ 3 \
7/\*’ g Uy oy 3 M. ¢ Ap ol
’ E Leg!l]ﬁn![lihl:llfﬁ(liflﬁ ;;J.‘ ‘.‘\.’1 "JRI \",,’
\ Valabil 2017 4 o &
'\ ‘D‘:;Uurer et .4\\&4}\()7 'S'.,(?/gfs\ (‘\k‘ /
\’\:-_ANEVA_F},_.:;-"/ <4
Ing.Suteu Vasile Mircea : S.C.MS CAD S.R.L.
Evaluator autorizat EPI, leg. Nr.16475 CUI 15601988
Membru Titular ANEVAR J 35/1688/2003
BANEXE

Anexa nr.1-Extras CF
Anexa nr, 2 —Fotografii proprietate imobiliara subiect
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T EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
%4

PENTRU INFORMARE
AN(J’! Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara TIMIS
sl Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Timisoara

Carte Funciard Nr. 400386 Comuna/Orag/Municipi
—_oite riiciard N, 400, ~Lina/Uras/Maunicipt

u: Dudestii Noi

A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc, Dudestii No, Jud. Timis

Nr. CF vechi: 1169
Nr, topografic:949/a/5/2

E‘Irr Nr car:'::s“a' Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
ﬂ 400386 | 971 I - I
Constructii

Crt L caﬁfStml Adresa Observatii / Referinte

Al.l 400386-C1 Loc. Dudestii Noi, Jud, Timis 5. construita la sol:139 mp; CASA

B. Partea II. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

‘ actuala 11
; | 1) STATUL ROMAN

- OBSERVATII: {provenita din conversia CF 1169)

Referinte
8732 /21/08/1974
Act nr. 0 (renuntare); - )
i Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota] Al T

I
89794 / 31/07/2009

Act Administrativ nr, 2433, din 22/07
83571/17.07.2009 emis de OCPI Timis);
Im:abuiare. drept de PROPRIETATE, do

/12009 emis de PRIMARIA COMUNEI DUDEST]I NOI

(act administrativ nr

ALl =7
actvala iyt " T TR | e
| 1) PRIMARIA COMUNEI DUDESTII NOI, CIF:Statul roman e
C. Partea Ill. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele c{reptului de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie si sarcini
NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii
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) Carte Funciara Nr. 4003
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
I Nr cadastral Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
400386 971 - )

¥ Suprafata este deiarminats in pianul de proi iie Stereg 70.

400315

DETALILLINIAPY 111081

86 ( .omuna/Oray:’--‘unicipiuﬁ)_udgsfi Noi

— e e e -
Date referitoare la teren
Categorie |Intra Suprafata i " :

Crt folosinta Mvilan (mp) Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte

1| pasure |DA 971 949/a/5/2 |TEREN
Date referitoare la constructii

. Destinatie Situatie . :
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
ALl | 400386-C1 co?ggjuif]ttg de 139 Cu acte [S. construita la sol:139 mp; CASA

Lungime Segmente

Punct Punct Lungime e‘.tagmel_ﬂ.T
inceput| sfarsit  (m)

1 2 9.582

[ 2 3 1.795
3 4 _ 6.311!
I 0.174
51 o B 56_.@{

L2

protejate dv prevederile Legii

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

~agina 2 din 3




... Cane Func{aré Nr. 409_3_?&202%

1unafOras/Municipiu: Dudestii Noi

Lungime segment
¢+ (m)

__1 e D570
gmentelor sunt determinate in planul de proiectle Stereo 70 si sunt roty
anta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mal mici decéat

“* Lungimile se mjite la 1 milimetru,
5 Dist

valoarea 1 milimetru,

public a actelor juridice prin

entru dezhaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt

4098308/14-07-2017 in suma de 20, pentru serviciul de
bublicitate imobiliara cu cod N\

Data solutionarii,

14-07-2017

Data eliberarii,
/I

(parafd si semndtura)

=%

|
,f

17 UL, 2007

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Pagina 3 din 3
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