ROMANIA
JUDETUL TIMIS

CONSILIUL LOCAL AL
COMUNEI DUDESTII NOI

HOTARAREA
Nr. 5 din 25.01.2018

privind aprobarea vanzarii terenului inscris in C.F. nr.401384 Dudestii Noi lui Vasile
VALEAN si sotiei lonelia-AnaMaria VALEAN

Avand in vedere cererea lui Vasile VALEAN, inregistrata cu nr. 3/09.01.2018, si Contractul de
concesiune nr. 1228/2011,

in temeiul prevederilor Hotararii Consiliului Local (H.C.L.) nr. 59/2005 privind stabilirea
criteriilor de departajare in vederea atribuirii de terenuri tinerilor pentru construirea unei locuinte
conform Legii 15/2003, cu modificarile si completarile ulterioare, ale H.C.L. nr. 6/2011 privind
atribuirea atribuirea de terenuri tinerilor pana in 35 ani, conform Legii nr. 15/2003 si ale H.C.L. nr.
41/2012 privind modificarea pretului minim pentru vanzarea terenurilor din intravilanul comunei
Dudestii Noi si care fac parte din patrimoniul privat al comunei,
luand act de:

a) referatul de aprobare al primarului comunei Dudestii Noi, in calitatea sa
de initiator, inregistrat sub nr.380/2018, calitate acordatd de prevederile art. 33 din
Legea nr. 393/2004 privind Statutul alesilor locali, cu modificarile si completarile
ulterioare, raportate la cele ale art. 45 alin. (6), teza a ll-a din Legea administratiei

publice locale nr.215/2001, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,

b) raportul compartimentului de resort din aparatul de specialitate al
primarului, Tnregistrat sub nr.379/2018;

c) raportul Comisiei de specialitate ECOF, a Consiliului Local;

d) raportul de evaluare nr.130/07.12.2017 al S.C. MS-CAD S.R.L.;

e) avizul de legalitate favorabil al secretarului comunei pentru proiectul de

hotarare, in conformitate cu prevederile art. 9 din Regulamentul propriu, cuprinzand
masurile metodologice, organizatorice, termenele si circulatia proiectelor de hotarari ale
consiliului local, aprobat prin H.C.L. nr. 53 din 19 noiembrie 2012,
avand la bazad prevederile art. 36 alin. (2), lit. c) si art. 45 alin. (3), art.123 din Legea
administratiei publice locale nr. 215/2001 republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare,
in temeiul art. 115 alin. (1), lit. b) din Legea administratiei publice locale nr. 215/2001
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,

Consiliul Local al Comunei Dudestii Noi adopta prezenta hotarare.

Art. 1. - (1) Se aproba vanzarea catre Vasile VALEAN si sotiei lonelia-AnaMaria VALEAN
denumiti in continuare cumpéarétori, a terenului proprietatea comunei Dudestii Noi situat in comuna
Dudestii Noi la adresa str. Bega, nr.39, inscris in C.F. nr. 401384, nr. cadastral 401384 avand o
suprafata de 614 m?, la pretul recomandat Tn urma raportului de evaluare nr. 130 din 07.12.2017 pe

care Consiliul Local Tl insuseste si care face parte integranta din prezenta hotarare, respectiv de 8.530
lei + T.V.A.



(2) Plata se va face in rate lunare, pe o perioada de 12 luni, cu un avans de minimum 25% din
pretul integral, la casieria Primariei comunei Dudestii Noi, in numerar, iar ulterior achitarii contravalorii
terenului, se vor perfecta actele autentice privitoare la transferul de proprietate in fatd unui notar
public.

(3) Pentru diferenta de 75% plus dobanda de referinta a Bancii Nationale a Romaniei se va
inscrie ipoteca tabulara 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) Dupa achitarea de catre cumparatori a unui avans de 25% si stabilirea graficului de plat al
ratelor lunare se va putea proceda la perfectarea contractului de vanzare-cumparare in froma
autentica la notar.

(5) Contractul de concesiune nr. 1228/20.04.2011 se considera reziliat de drept ca fiind fara
obiect Thcepand cu data semndrii la notar a contractului de vanzare-cumpéarare pentru terenul ce face
obiectul prezentei hotarari.

Art. 2. - (1) Pentru neplata la termen de catre cumparator a ratei lunare scadente la data de 25
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. 3. - Pretul de vanzare va include pe langa suma rezultata 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. 4. - Se mandateaza secretarul comunei, doamna Loredana-Adina-Mihaela LUCIU, s3
semneze in numele Consiliului Local oriunde este necesar pentru efectuarea tuturor actiunilor privind
realizarea formalitatilor legale privind transferul de proprietate al bunului imobil descris la art. 1.

Art. 5. - Sumele obtinute din vanzarea acestui imobil constituie venit la bugetul local al comunei
Dudestii Noi.

Art. 6. - Prin intermediul secretarului comunei prezenta hotarare se comunica in mod obligatoriu,
in termenul prevazut de lege, primarului comunei Dudestii Noi, Compartimentului de contabilitate
si control intern din cadrul Primariei comunei Dudestu Noi, prefectului judetului Timis, lui Vasile
VALEAN si sotiei lonelia AnaMaria VALEAN, se aduce la cunostinta publica prin aflsare precum si
prin publlcarea pe pagina de internet la adresa: www. primariadudestiinoi.ro.

DE SEDINTA,

Contrasemneaza:

Daniel- Emanuel LUPASTEAN

Hotararea Consiliului local a fost\adoptata cu 13 voturi pentru, 0 voturi Impotriva, 0 voturi abtineri -
din 13 consilieri locali prezenti.
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- Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard THMIS Nr. cerere 3812
4
' 7 Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Timisoara ~ Ziua 11
%’) ; Luna 01
) o Anul 2018
L _' EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verlficare
PENTRU INFORMARE i
Carte Funciars Nr. 401384 Dudestii Noi 100054510520

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan C

Adresa: Loc. Dudestii Noi, Str Bega, Nr. 39, Jud. Timis

Nr. | Nr. cadastrai - .

Crt | Nr. topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Constructia C1 inscrisa in CF 401384-C1;

A 401384 614 TEREN INTRAVILAN

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si aite drepturi reale Referinte

173133 /10/12/2010

Act Administrativ nr. 12, din 06/04/2010 emis de primaria dudestil hai {act administrativ nr. 116304/25-08-
2010 emis de ocpj timis;);
B2 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cCota actuala Al
1/1
1) COMUNA DUDESTII NOI IN ADM CONS LOCAL AL COM DUDESTH NOI
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 401129/Dudestii Noi, inscrisa prin incheierea nr. 130345 din 15/09/2010;

'C. Partea III. SARCINI

inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate,

drepturi reale de garantie si sarcini Referinte
64754 [ 04/05/2011
Act Administrativ nr. 1228, din 20/04/2011 emis de primaria dudestii noi;
Cl |Intabulare, drept de FOLOSINTAgratuita asupra 300 mp in fav Al

1} VALEAN VASILE, si
2) VALEAN IONELIA ANAMARIA

C2 |Intabulare, drept de CONCESIUNEasupra 314 mp in fav Al

1) VALEAN VASILE, si
2) VALEAN IONELIA ANAMARIA

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina1din3
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Carte Funciard Nr. 401384 Comuna/Oras/Municipiu: Dudestii Noi :

Teren

Anexa Nr. 1 La Partea |l

Nr cadastral

Suprafata {mp)*

Observatii / Referinte

401384

614

TEREN INTRAVILAN

* Suprafata este d

eterminata in planul de proiectie Stereo 70.

DETAULLINIAREMOBI

soarzy

2 :

L:f '11
401385

Date referitoare la teren

o (;gitgsgig%e e Su%ar;a;?’ga Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte

1 curti DA 614 403/1/1; 20 R TEREN INTRAVILAN IMPREJMUIT

constructii 403/2;407/2; PARTIAL CU GARD DE PLASA
408

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

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfargit ,r,v';ﬁmm\ ¢ {m)
1 3 4:_“@1;*;5 by 28.082

2 Wear & %ae)  19.994

3 A52T S ezl 3091

p) 5\@?“ S/ 17.165
51 gane 30

Document care contine date cu caracter personal, protefate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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Carte Funciard Nr. 401384 Comuna/Oras/Municipiu: Dudestii Noi

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

Certific ¢& prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originals, p&strats 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.
5-a achitat tariful de 20 RON, -Chitanta interna nr.5040861/11-01-2018 in suma de 20, pentru serviciul de

publicitate imobiliard cu codul nr. 272,

Data solutionarii,

11-01-2018
Data eliberrii, by,
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nr.130

Teren construit situat ih comuna Dudestii Noi, CF 401384, judetul Timis

07.12.2017

ing. Suteu Vasile Mircea R _ Nr. Legitimatie: 16475




1.INTRODUCERE

1.1.Sinteza raportului

Proprietatea imobiliard tip teren construit cu suprafata de 614 mp ce face obiectul prezentului
raport de evaluare este situatd in intravilanul comunei Dudestii Noi.
Raportul de evaluare a fost intocmit de cétre ing. Suten Vasile Mircea in perioada 07.12.2017-

11.12.2017.
Data inspectiei/vizionirii: 07.12.2017
Data raportului: 07.12.2017

Curs valutar valabil:1 EURO=4,6327 lei (07.12.2017)

Scopul raportului de evaluare:informare
Tipul valorii estimate:valoare de piati

Concluzia asupra valorii de piatd a proprietitii subiect s-a exprimat prin utilizarea metodei

Extractia de pe piata.

1 Eerac,ﬁé de pe piatd | 1.842 ]

8. 530 lei

V=1.842 Euro echivalent 8.530 lei , pret unitar 3 Euro/mp

Valorile exprimate nu contin TVA

Detalierea prezentei sinteze este efectuati in capitolele care urmeaza, precum gi in anexele la

prezentul raport de evaluare.
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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 subiectul prezentului raport de
evaluare 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 mn conformitate cu cerintele din standardele , recomandarile si
metodologia de Iucru recomandate de catre ANEVAR ( Asociatia Nationala a Bvaluatorilor
Autorizati din Romania).Evaluatorul a respectat Codul Deontologic al ANEVAR.

Proprietatea 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 EPL.

La data elaborarii acestui Raport de Evaluare, evaluatorul care semneaza mai jos
este membru titular ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala
continua al ANEVAR si are competente necesara intocmirii acestui Raport de Evaluare.
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2. TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

2.(a)ldentificarea i competenta evaluatorului

¢ Acest raport de evaluare a fost realizat de ing. Suten Vasile Mircea-evaluator autorizat
EPL

¢ Evaluatorul posedd cunostintele $i experienta necesari realizirii acestui raport.

¢ Evaluatorul nu are interese in privinta proprietiitii imobiliare care face obiectul
prezentului raport de evaluare.

* Implicarea evaluatorului in aceastd misiune nu este conditionatit de formularea sau
prezentarea unui rezultat prestabilit legat de mérimea valorii estimate.

* Evaluatorul nu a apelat la asistent din partea altor specialisti.

2.(b)Identificarea clientului si a oriciror alti utilizatori desemnati
» Acest raport de evaluare a fost realizat la cererea clientul Valean Vasile .
* Utilizatorul desemnat al acestei lucréri este clientul precum si Comuna Dudestii Noi
prin Consiliul Local Dudestii Noi.

2.(¢)Scopul evaluirii - INFORMARE
* Lvaluarea a fost cerutd pentru a oferi informatiile si asistenta necesare n
eventualitatea tranzaction3rii propriettii.

2.(d)Identificarea proprietiitii evaluate
* Proprietatea evaluati : teren intravilan, situat in partea de Nord-Est a localitatii
Dudestii Noi , cod postal 307041, pe strada Bega nr.39 .
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2.(e)Tipul valorii

Tipul valorii estimate este valoarea de piati.

Valoarea de piafd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d)la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt §i un vanzdtor hotdrdt, infr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat §i in care pdrfile au actionat fiecare
in cunogstintd de cauzd, prudent §i fird constrdngere.(Definitie conformStandardului de
gvaluare a bunurilor ANEVAR 2017-SEV100-Cadru general si SEV 104-Tipuri ale
valorii).

2.(f)Data evaludrii

Acest raport de evaluare a fost realizat in perioada

07 Decembrie 2017 — 11 Decembrie 2017.

Inspectia proprietétii a fost efectuati de cétre 1a data de 07.12. 2017 si a constat in
identificarea,vizionarea imobilului,fotografierea si culegerea de date.

Data raportului este 07.12.2017.

2.(g)Documentarea necesari pentrn efectuarea evaluirii

Inspectia a fost efectuatd de evaluator i a constat in identificarea , vizionarea bunului,
fotografierea si culegerea de date.

Nu au existat restrictii sau limitéri referitoare la inspectia, documentarea si analizele
necesare pentru scopul evalugrii.

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

Extrase CF(teren si constructie) — cerere 219356 /30.10.2017 -Anexa nr.1

Plan parcelar conform PUZ — Anexa nr.2

Plan de amplasament si delimitare a imobilului — Anexa nr.3

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

Site-ul oficial al Primériei Dudestii Noi

Informatii culese de la persoane fizice si juridice care au incheiat tranzac{ii imobiliare
la proprietéti comparabile.

2.()Ipoteze si ipoteze speciale

Aspectele juridice ale proprietitii imobiliare se bazeazi exclusiv pe documentele
furnizate de c#tre proprietarii constructiei existente pe teren si au fost prezentate firi a
se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare.

Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil.

Proprietatea a fost evaluati in ipoteza ,liberi de sarcini” .

Informatiile furnizate de cétre terfi sunt considerate a fi autentice dar nu se

acordd garantii asupra acuratetii lor.

Se presupune ci proprietatea se conformeaza tuturor reglementérilor si restrictiilor de
zonare §i utilizare.

Situatia actuali a proprietitii imobiliare gi scopul prezentei evaludri au stat la baza
selectirii metodelor de evaluare folosite i a modalititii de aplicare a acestora,pentru
ca valorile rezultate si conduc la estimarea cea mai probabild a valorii proprietatii in
conditiile tipului valorii selectate.

Evaluatorul consideri cé presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluérii.



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

Din informatiile definute de cétre evaluator i din discutiile purtate cu proprietarii
constructiel existente pe teren, nu existd nici un indiciu privind existenta unor
contamindri naturale sau chimice care afecteazi valoarea proprietitii evaluate sau
valoarea proprietétilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinti de efectuarea unor
inspectii sau a unor rapoarte care si indice prezenta contaminantilor sau materialelor
periculoase i nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt
estimate In ipoteza cé nu existd asa ceva. Daci se va stabili ulterior ci existi
contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau ci au fost sau sunt
puse in funcfiune mijloace care ar putea si contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuarea valorii raportate
Evaluatorul considers ¢ presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evalusrii
Valoarea de piajd estimaté este valabili la data evaluirii. Intrucét piata, conditiile de piati
se pot schimba, valoarea estimatd poate fi incorecti sau necorespunzitoare la un alt
moment
S-a presupus ci legislafia in vigoare se va mentine si nu au fost luate In calcul eventuale
modific#ri care pot sé apari in perioada urméitoare

Ipoteze speciale

fara

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

Opinia evaluatorului trebuie analizati in contextul economic general cnd 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
decét in limita informafiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluiirii.

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

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

2.(k)Declararea conformitiitii evaluiirii cu SEV (Standardele de Evaluare ANEVAR)

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 proprietatii imobiliare

GEYV 630-Evaluarea bunurilor imobile

v
v
v
v
v
v
v




2.(DDescrierea raportului
¢ Conform scopului evalu#rii, a complexitatii proprietitii imobiliare subiect, si
cerintelor utilizatorilor, tipul de raport intocmit este raport explicativ.

e Confinutul raportului §i structurarea sa sunt conform Standardelor de
Evaluare Anevar-2017: SEV 103 — Raportare.

2.(m)Moneda valorii definite.Modalititi de plati

e Valoarea estimata in acest raport este valoarea de piata, exprimati in euro, convertiti in
lei si nu contine TVA sau alte taxe (notariale,impozit pe tranzactie etc.).Cursul de
schimb considerat este 4,6327 lei/1EUR, cursul BNR la 07.12.2017.

* Valoarea proprietiii imobiliare evaluate, se referd la plata cash/integrals in momentul
transferului dreptului de proprietate.

3.PREZENTAREA DATELOR

3.1.Date despre aria de piaté,oras,veciniititi si localizare.

Proprietatea imobiliara evaluati este amplasati In intravilanul comunei Dudestii Noi, judetul
Timis.

Comuna Dudestii Noi este situatd in Campia de Vest a Banatului, la o distant de 13,5 km de
Timigoara, orag-resedinti al judetului Timis, Localitatea se invecineazi la Vest cu
Becicherecu Mic, la Nord-Vest cu Hodoni si Satchinez, la Est cu Stnandrei si Timisoara, iar la
Sud — cu S#calaz. Legiturile sunt asigurate prin drumurile comunale i calea feratd Timisoara-
Cenad. Totodatd, localitatea are iesire la drumul national DN 6 Timisoara-Sannicolau Mare-
Cenad-frontierd Ungaria.

[

3.2. Identificarea proprietitii imobiliare subject.Descrierea situatiei juridice.

BT

intravilanul Comunei Dudestii Noti , cod

Proprietatea evaluati este: Teren construit, situat in

postal 307041, pe Strada Bega, nr.39.

v' Proprietar: Comuna Dudestii Noi , in administrarea operativd a Consiliului Local
al Com. Dudestii Noi

v" Drept de proprietate inscris in CF 401384 Dudestii Noi -Anexa nr.1

v" Nr.Cadastral imobil: 401384



v" Drept de folosinta gratuita asupra 300 mp teren in favoarea Valean Vasile si
Valean Ionelia Anamaria

v Drept de concesiune pe durata existentei constructiei asupra 314 mp teren in
favoarea Valean Vasile si Valean Ionelia Anamaria.

3.3.Descrierea terenului
Proprietatea evaluati : teren construit, cu suprafata de 614 m.p , de formé aproximativ
dreptunghiulari, cu dublu front stradal.
Accesul auto si accesul pietonal la proprietate : dinspre Timisoara, de pe Calea Timisoarei, la
dreapta pe strada Calea Sanandreiului, a treia strada la stanga, apoi a patra strada la dreapta, a
doua la stanga si apoi prima la dreapta, pe un drum de pAimAinl neamenajat la momentul
inspectiei, ultima parcela pe pe partea dreapti.
Utilitatile din zona amplasamentului sunt reprezentate de :

- retea de alimentare cu apa ;

- * retea de energie electrica ;
Categoria de folosinté conform extrasului de Carte Funciari : curti constructii.

= Googhe Linth Pre .
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Google Earth
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Pe teren exista o constructie P+1E, constructie la gri, zidarie din caramida porotherm, cu
plansee din beton, sarpanta de lemn si invelitoare din tigla, cu tamplarie din PVC cu geamuri
termopan avand suprafata construité (la sol) de 130 mp si Scd=244 mp conform Anexa 1.
Proprietar asupra constructiei : Valean Ionelia Anamaria si Valean Vasile.

LR W

3.4.Date privind impozitele si valorile de impozitare
Impozitele si taxele pentru asemenea proprietdti sunt cele aplicate pe intreg teritoriul Romaniei
si sunt reglementate, atit pentru persoane fizice cit §i pentru persoane juridice.



4.ANALIZA PIETEI

Analiza pietei este procesul de identificare si studiere a pietei unui anumit bun sau serviciu
constituind totodaté fundamentul pentru determinarea cele mai bune utilizari a unei proprietati
imobiliare.

Piafa imobiliar3 este reprezentatd de un grup de persoane sau firme care se afld in contact unii
cu altii in scopul de a efectua tranzactii imobiliare.

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

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numérul de vanzitori si cumpéritori care actioneazi
nu este mare, proprietitile imobiliare au valori ridicate care necesiti o putere mare de
cumpdrare, ceea ce face ca aceste piefe si fie sensibile la stabilitatea veniturilor, precum si si
fie influenfate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, mirimea
avansului de plati, dobénzile etc.

Pentru delimitarea si identificarea unei piete imobiliare specifice,evaluatorul examineaza:

1. Tipul proprietitii imobiliare:Teren construit.

2.Caracteristicile proprietdii imobiliare:suprafata teren: 614 mp

3.Aria pietei

Aria de piaf este delimitarea geograficéi sau de localizare a pietei pentru o categorie specific
de proprietiti imobiliare si anume zona In care proprietiti imobiliare comparabile sau similare
pot concura eficient cu proprietatea imobiliard subiect , in mintea cumpiritorilor probabili
sau potentiali si a utilizatorilor.

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

Concluzie:

in cazul proprietitii evaluate, piata imobiliard specifici este piata proprietitilor imobiliare de
tip teren construit, suprafata aproximativ 500 — 1000 m.p., situate in comuna Dudestii Noi.

4.1.Analiza cererii{cerere solvabili)

Cererea reflectd nevoile,dorintele,puterea de cumpdrare si preferiniele consumatorilor. Analiza
cererii se axeazd pe identificarea utilizatorilor potentiali.

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

Comuna Dudestii Noi este striibitutd in partea de Sud si de Est de Bega Veche, vechiul curs al
raului Bega dinaintea construciei canalului si, In prezent, o continuare a Beregssului.
Majoritatea mlagtinilor de odinioard au fost desecate, in prezent ocupind o suprafati foarte
redusé. 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 moderati, cu un regim termic determinat de circulatia
curenfilor oceanici, polari, mediteraneeni gi, mai rar, tropicali. Verile sunt calde, iernile nu
prea friguroase, prim#verile sunt timpurii, iar toamna, destul de lungi.

Cea mai mare parte a teritoriului agezirii a fost transformat in teren agricol, vegetatia naturala
caracteristicd zonei fiind Inlocuitd cu plante de culturi.



Numdrul de locuitori ai comunei Dudestii Noi este ntr-o continui crestere. in 2004, anul
de reinfiinfare a comunei Dudestii Noi, populatia dudesteans intrunea un total de 2.399
persoane. Opt ani mai tirziu, In 2012 numérul total a trecut pragul, ajungind la 3052 de
persoane.

Populatia comunei 2013 — este in cregtere fatd de anul 2012, numiirdnd un total de 3179
locuitori din care 1585 persoane de sex masculin si 1594 persoane de sex feminin.

Structura populatiei pe grupe de varsti— La nivelul anului 2013 predomini grupa de vérsti
adult (20 - 64 de ani) cu o proportie de 67.19%, urmatd de populatia tiniri (0 - 20 de ani)
24.16% si populatia varstinicd ( peste 65 ani) cu un procent de 8.65%, fapt ce indici tendinta
de Imbétranire demograficd 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; 1n centrul comunei fiind
construita biserica. Casele eran construite in acelasi stil : trei clofteri latime , trei clofteri
inaltime , cu fatada spre strada , unsprezece clofteri se intindea cladirea in curte.Ea cuprindea
o camera de 4,80/4,60 m , o bucatarie , camara de alimente.Sub acelasi acoperis se gasea si
grajdul pentru animale. Tehnica de constructie 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 este o adevarata atractie
pentru investitori. Populatia satului este in crestere si aici e locul cu cea mai tanara populatie
din zona Timisului.

4.2.Analiza ofertei

Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar.Pentru a analiza oferta evaluatorul s-a
bazat pe analiza datelor obtinute prin efectuarea inspectiei cartierului, prin discutiile avute cu
proiectanti, agenti imobiliari, antreprenori dar §i prin consultarea anunturilor publicitare .
Aria pietei

Pentru analiza pietei imobiliare s-au observat proprietiti imobiliare comparabile (terenuri
construite) situate In Comuna Dudestii Noi.

10




in continuare sunt prezentate proprietifile comparabile utilizate,

h%ps JIwww.olx. ro/oferta/casa—consu'uctle-noua-ID6szVK html#a6d5a8e395
mE

&£ 30 Qo

83 Casa construcie noca [ X

70000€

Wepaciabd
Caul un "ACaSa™ mar mare? E

Te aguta creditel ipotecar
de 13 GEP Bank

4 Trimite mesaj
. 09 362
: L
o . 2] Budesth tiel_judet Tianis
3 Yenupe harts
O )
oy L '
Casa constructle noua o
i Dudestd Nol judet Timis  Adaugat 1o 13:36. 22 rolembrie 2017, Numas anunk 2474904 o
Hal I aplicatie
Farcas
5\ snund r’ iaeass asuntol Pe zite din raar 2015
~
Anunturle Utz

Dhvsitele Proprigtar Camperg 3 camera
Raportea: Tiparezte

Sumalats utd, o Locuinka matblata Nemobilata / oo . .

uiratatd utly m unilata reutilata [T TTIITIT e e e R

!
i ;

Fraantae Robandi de 225%+ ROBCR 3 funk. avans mitin 15% : e = . o

Acest site fol eogkies, Conth igatk ¥nplica acceptarea bor, Afla mai multe detall, YW X

Teren cu suprafata de 1035 mp cu casa in regim de inaltime P+M, suprafata construita de 120
mp, Scd =180 mp, finisata partial la parter, mansarda necompartimentata, izolata exterjor,
utilitati: curent, apa. Pret: 70.000 Euro negociabil
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Teren de 822 mp cu casa in regim de inaltime P, Scd =360 mp, construcye la rosu, cu
tdmplérie tip PVC cu geam termopan.

Pret: 95.000 Euro negociabil.
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4.3.Analiza echilibrului pietei

Pe termen scurt,oferta imobiliara este relativ fixa si pretul raspunde la cerere.

Activitatea piefei imobiliare este ciclics,ciclul imobiliar fiind caracterizat prin perioade
successive de expansiune,vérfuri,restringeri si epuizare.Ciclul imobiliar rispunde la dous
seturi de stimuli:ciclul pe termen lung depinde de schimbiirile in caracteristicile populatiei
existente si In veniturile sale iar ciclul pe termen scurt depinde in principal de disponibilitatea
si costul creditului.

Desi pe piata locald studiatd se mengine un dezechilibru intre cerere si ofertd, in favoarea
cumpdrdtorului totusi aceasta prezintd o anumiti dinamicitate constataty atat prin termenul
relativ scurt in care ofertele imobiliare competitive isi giisesc cumpiritori cat si din
rapoartele anuale ale Primdriei care ne conduc la concluzia i localitatea are o dezvoltare
continud §i constanti in ultimii ani ceea ce reprezinti o garantie pentru dezvoltatorii
imobiliari.

5.ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI.

5.1.Cea mai buni utilizare a terenului considerat liber.

Cea mai buni utilizare este utilizarea probabild in mod rezonabil si justificati adecvat,a unui
teren liber sau a unei proprietiti construite,utilizare care trebuie si fie posibild din punct de
vedere fizic,permisi legal,fezabili financiar si din care rezulti cea mai mare valoare a
proprietétii imobiliare.

Obiectul evaludrii este un teren intravilan cu suprafata de 614 mp, de formi aproximativ
dreptunghiulara, situat in zona de N-E a Comunei Dudestii Noi. Accesul la proprietate este
neasfaltat(drum de pamant).

Utilitéti disponibile:api, curent.

Concluzie:CMBU a terenului in cazul de fata este teren construit, cu cofistructia existenta in
prezent.
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6.EVALUAREA PROPRIETATII

Valoarea de piath a terenului trebuie estimati avand in vedere cea mai buni utilizare a
acestuia.

Pentru determinarea valorii de piati a terenului s-a folosit Extractia de pe piati .

Extractia de pe piatii este o metoda prin care valoarea terenului este extrasa din pretul de
vénzare al unei proprietéti construite, prin sciderea valorii contributiei constructiilor,estimati
prin metoda costului de Inlocuire net.

6.1.Metoda extractiei de pe piati

Metoda extractiei de pe piati consti in determinarea valorii terenului liber ca ¢ mérime
reziduald, dupd ce din preful curent de vénzare al intregii proprietiti imobiliare (teren plus
constructii) s-a sciizut costul de inlocuire net al constructiilor si amenajirilor. Aceasti metoda
este adecvati in situatia in care:

- nu existd terenuri libere, vandute san oferite la vinzare sau cerute pentru cumpdrare, in
arta de piati a terenului subiect;

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

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

Extractia de pe piatd
Procedura : Costul net al constructiilor se scade din pregul total de vanzare al proprietitii
pentru a se obtine valoarea terenului,
Aplicabilitate : Aceasti tehnic3 se aplicd atunci cand:
U contribufia constructiilor la valoarea total a proprietitii este in general scizuti si relativ
ugor de identificat. (Aceastd tehnici este frecvent utilizati in zonele rurale).
0 constructiile sunt noi, valoarea lor este cunoscuts si existd o depreciefe foarte mici sau
chiar nu existd depreciere din nicio cauzi.
Restrictii: Evaluatorul trebuie s poatd determina contribufia vatorii censtructiilor, estimata
la costul lor net.
Sursa: Appraisal Institute. Evaluarea proprietatii imobiliare, Editia a 13-a — editia in limba
roménd. ANEVAR, 2011, pag. 16.6-16.7.
Descrierea proprietatii imobiliare : Teren inscris in CF 401384 Dudestii Noi cu constructie
P+1E, la gri, zidarie din cirimida porptherm cu plansee din beton, sarpanta de lemn si
invelitoare din tigla, tdmplarie tip PVC cu geamuri termopan.
Suprafata parcelei de teren este S = 614 mp
Dublu front stradal
Forma parcelei : aproximativ dreptunghiulara ;
Amenajarile terenului : curent si apa
Nu exista teren in exces sau teren suplimentar.
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Analiza proprietatilor imobiliare comparabile:

Teren cu suprafata de 1035 mp cu casa in regim de inaltime P+M, suprafata construita de 120
mp, Scd =180 mp, finisata partial la parter, mansarda necompartimentata, izolata exterior,

utilitati: curent, apa.

Pret: 75.000 Euro negociabil
Costul de inlocuire net pentru o astfel de constructie a fost estimat cu ajutorul Catalogului

Costuri de reconstructie-Costuri de inlocuire/Cladiri rezidentiale, Bucuresti 2009 —Cornelin

Schiopu, impreuna cu indicii de actualizare IROVAL Bucuresti 2017-Corneliu Schiopu.

NIVEL SUPRAFATA construita
PARITER 120 mp
MANSARDA 60 mp
Scd 180 mp

Denumire

Simbol

Cost unitar

coeficient
corectie
zonal

CIB corectat
unitar cu TVA

CIB /mp -
TVA

Valoare

; e : -

Infrastructura(fundatii) FCBS V1 383,0 leifmp 1 383,0leimp | 321,8leifmp | 38.621,8lei

Zidarie portanta parter 7ZPOROT24PS | 6199 leifmp 1 619,9 leiimp | 5209 leiimp |  62.510,9lei

Zidarie portanta 1

mansarda 7ZPORT24M 310,8 leifmp 310,8 leifmp | 261,2 lei/mp 15.670,6 lei

Invelitoare INVTIG 390,7 leifmp 1 390,7 leifmp | 328,3 lei/mp 47.278,0 lei

Instalatii electrice ELINGR 89,7 leifmp 1 89,7 leifmp 75,4 leifmp 9.045 4 lei

Instalatii incalzire INCELFS 157,6 leifmp 1 157,6 leifmp | 1324 leifmp 11.919,3 lei

termosistem 10 1

Finisaj fatada cm 260,7 lei/mp 260,7 leimp | 219,1 lei/mp 31.546,9 lei

Finisaj FOBFS 9577 lei/mp 1 957,7 leifmp | 804,8 lei/mp 57.944 9 lej
3.598.8 1 3.024,2

Finisaj scara SCAMOZ lei/buc 3.598,8 lei/buc leifbuc 3.024,2 lei
' 1.752,9 1 1.473,0

Obiecte sanitare CHINOX leilbuc 1.752.9 leifbuc leifbuc 2.946 1 lei
4,286,6 1 3.602,2

CALAWC leifbuc 4.286,6 leilbuc leifbuc 3.602,2 lei

Total valoare la suprafata desfasurata(CiB) 284.110,3 lei

Cost de inlocuire brut 284.110,0 lei

61.327

Cost de inlocuire brut Euro EURO

Uzura fizica estimata : 0 %{constructic noui)
CIN= 61.300 Euro {1 Euro=4,6327 lei)
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Teren de 822 mp cu casa in regim de inaltime P, Scd =360 mp, constructie la rosu, cu
tdmplarie tip PVC cu geam termopan.
Pref: 95.000 Euro negociabil.

Costul de inlocuire net pentru o astfel de constructic a fost estimat cu ajutornl Catalogului
Costuri de reconstructie-Costuri de inlocuire/Cladiri rezidentiale, Bucuresti 2009 —Corneliu

Schiopu, impreuna cu indicii de actualizare IROVAL Bucuresti 2017-Corneliu Schiopu

NIVEL SUPRAFATA construita
Scd 360 mp
e e 0 a .o 2 5 €O A . A X 03

Infrasfructura(fundatii) FCBS V1 383,0 lei/mp 1 383,0 leifmp | 321,8leifmp | 115.865,5 lei
Zidarie portanta parter 7ZPOROT24PFS | 5893 lei/mp 1 589,3lei/mp | 4952leilmp | 1535151 lei
 Invelitoare INVTIG 390,7 lei/mp 1 390,7 leifmp | 3283 leifmp | 118.195,0 lei
Finisaj FOBFS 957,7 leilmp 1 957,7 leifmp | 8048 leifmp 14.486,2 lei
Total valoare la suprafata desfasurat3(CIB) 402.061,8 lei
Cost de inlocuire brut 402.062,0 lei
86.788
Cost de inlocuire brut Euro EURO

CIN= 86.800 Euro (1 Euro=4,6327 lei)
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Teren de 500 mp cu casa in regim de inaltime P+M, la rosu, Sed =220 mp.

Pret: 50.000 Euro

Costul de inlocuire net pentru o astfel de constructie a fost estimat cu ajutorul Catalogului

Costuri de reconstructie-Costuri de inlocuire/Cladiri rezidentiate, Bucuresti 2009 —Corneliu
Schiopu, impreuna cu indicii de actualizare IROVAL Bucuresti 2017-Corneliu Schiopu

NIVEL SUPRAFATA construita
PARTER 130 mp
Mansarda 90 mp
Scd 220 mp

Denumire

1

coeficient

Cost unitar corectie

3

zonal

CIB corectat
unitar cu TVA

5

CIB /mp -
TVA

; -

Valoare

7

Infrastructura(fundafii FGBS V2 506,3 lei/mp 1 506,3 leifmp | 4255 leifmp | 55.310,1 lei
Zidarie portantd parter | 7ZPOROT24PS | 619,9 lei/mp 1 619,9 leifmp | 520,9leifmp |  67.720,2 lei
Zidarie portanta . 1 _ _
mansarda 7ZPORT24M 310,8 leifmp 310,8 leifmp | 261,2 leifmp 23.505,9 lei
Invelitoare INVTIG 390,7 lei/mp 1 390,7 lei/mp | 328,3 lei/mp 51.217 8 lei
3.024,2
Finisaj scara SCAMOZ 3.588,8 leifbuc ! 3.598 8 leifbuc leifbuc 24194 lei
Total valoare la suprafata desfasurati(CIB) 200.173,3 lei
Cost de inlocuire brut 200.173,0 lei
43.209
Cost de inlocuire brut Euro EURO
Uzura fizica estimata : 0 %
CIN= 43.200 Euro (1 Euro=4,6327 lei)
Pe baza informatiilor din piata evaluatorul a stabilit urmatoarele valori (mazja de negociere a
fost stabilita in urma discutiilor cu agentiile imobiliare care administreaza ofertele):
Suprafata Valoare unitara
Comp. | Pret dupa negociere | CIN Valoare teren | teren teren

Cl 64.500 Euro | 61.300 Euro | 3.200 Euro 1035 mp 3,1 Euro/mp

C2 89.300 Euro | 86.800 Euro | 2.500 Euro 822 mp 3,0 Euro/mp

C3 44.700 Euro | 43.200 Euro | 1.500 Euro 500 mp 3,0 Euro/mp

Concluzie: In opinia evaluatorului, valoarea unitara a unui teren construit de 614 mp este

3 Euro/mp.

Astfel valoarea terenului este:

V=614 x 3 =1.842 ( Ewo)

Concluzie:

Valoarea proprietatii imobiliare estimata prin meteda extractici de pe piata este:

V=1.842 EUR echivalent a 8.530 lei .
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T.ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Analiza rezultatelor evaludrii unei proprietéti imobiliare reprezint3 o revizuire a rezultatelor si
concluziilor abordérilor aplicate care conduc la estimarea valorii finale a proprietitii
imobiliare subiect(concluzia asupra valorii).

7.1.Analiza rezultatelor

Pentru estimarea valorii proprietatii imobiliare subiect-Teren construit situat in comuna
Dudestii Noi s-a aplicat o singurd metoda de evaluare conform Standardelor de Evaluare a
Bunurilor Anevar 2017 si anume extractia de pe piata .

Valoarea obtinuti prin aplicarea acestei metode de evaluare este:

Extractla de-pe- piata _ 8.5561&

Pentru aplicarea metodei comparatia directd s-au folosit trei proprietiti imobiliare similare cu
proprietatea imobiliard subiect.
Valoarea de piatd estimati prin aceastd metoda este: 1.842 Euro,echivalent 8.530 lei.

7.2.Concluzia asupra valorii
Evaluatorul recomandi ca valoare finali:

V=1.842 EUR echivalent 8.530 lei , pret unitar 3 EUR/mp
Valorile exprimate nu contin TVA
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Ing.Suteu Vasile Mirceg-~== - S.C.MSCADSR.L.
Evaluvator autorizat EPI, leg. Nr.16475 CUI 15601988
Membru Titular ANEVAR J 35/1688/2003
8.ANEXE

Anexa nr.1-Extrase CF (teren si constructie)

Anexa nr.2 — Plan Parcelar conf. PUZ

Anexa nr.3 — Plan de amplasament si delimitare a imobilului
Anexa nr.4-Fotografii
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