ROMANIA
JUDETUL TIMIS
CONSILIUL LOCAL AL

COMUNEI DUDESTII NOI

Nr. 88 din 26.09.2018
privind aprobarea vanzarii conform prevederilor Legii nr.112/1995
a cotei de 'z a imobilului — locuinta inscris in C.F. nr.402597 Dudestii Noi lui
Dorina- Mihaela GASPAR

Avand in vedere :

-contractul de inchiriere pentru suprafata locativd cu destinatia de locuinta
nr.219/01.09.1990 incheiat intre comuna Becicherecu Mic si domnul Hans
GASPAR, contractul de inchiriere pentru suprafata locativa cu destinatia de
locuinta nr.3885/24.06.1999 incheiat intre comuna Becicherecu Mic si dl.Hans
GASPAR,

- certificatul de nastere al doamnei Dorina-Mihaela GASPAR, fiica dommului Hans
GASPAR si a lui Alexandrina GASPAR nr.3068/31.03.1985,eliberat de Sfatul
Popular al comunei Becicherecu Mic.

-Decizia Comitetului Popular al judetului Timis nr.97/02.02.1983 prin care imobilul de
la nr.567, proprietatea lui Krausz Petru si Krausz Ecaterina inscris in C.F.
nr.1219, top. 664-665, a trecut in proprietatea Statului Roman,

- raportul de evaluare nr.84/VZ din data de august 2018 a evaluatoruluiChelu Adrian-
Claudiu, autorizat ANEVAR nr.11300,

- cererea lui Dorina-Mihaela GASPAR, inregistrata cu nr.5601/08.08.2018,prin care
solicita cumpararea cotei de ¥z a imobilului in care are calitatea de chirias,

Analizand prevederile:

a) art.6, alin.1 din Legea nr.213/1998 privind bunurile proprietate publica, cu
modificarile si completarile ulterioare,

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

luand act de:

a) referatul de aprobare al primarului comunei Dudestii Noi, in calitatea sa de
initiator, Tnregistrat sub nr.6992/2018, calitate acordata 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;



L)



b) raportul compartimentului de resort din aparatul de specialite a primarului,
inregistrat sub nr.6991/2018;

¢) raportul comisiilor de specialitate ECOF, JUREX 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 hotarari
ale consifiului local aprobat prin H.C. L nr. 53 din 19 noiembrie 2012, cu modificarile
si completarile ulterioare,

analizénd prevederile art. 36 alin. (2) lit. ), art. 45 alin. (3), si art. 115
alin. (1) si (2), art.123 din Legea administratiei publice locale nr. 215/2001
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,

Consiliul Local al comunei Dudestii Noi adopti prezenta hotérare

Art. 1. — Se inscrie dreptul de proprietate privata a comunei Dudestii Noi in
cartea funciara nr.402597 Dudestii Noi, cad.C1, top 664-665.

Art. 2. «(1) Se aproba vanzarea catre Dorina-Mihaela GASPAR denumitd fn
continuare cumparétor, in temeiul Legii nr.112/1995, a cotei de % locuintei situata tn
comuna Dudestii Noi, str.Balta Verde, nr. 32, inscrisa in C.F. nr. 402597, cad C1, top
664-665 la pretul recomandat Tn urma raportului de evaluare nr. 84/VZ/2018 pe care
consiliul local 1l nsuseste si care face parte integrantd din prezenta hotérare,
respectiv de 6.620 lei.

(2) Plata se va face in rate lunare pe o perioadd de 180 Iuni cu un avans de
minim 30% din pret la casjeria Primariei comunei Dudestii Noi, in numerar, iar ulterior
achitarii pretului se vor perfecta actele autentice privitoare la transferul de proprietate
in fatd unui notar public.

(3) Pentru diferenta de 70% plus dobanda reprezentand jumatate din dobanda
de referinta a Bancii Nafionale a Romaéniei se va inscrie ipotecé tabulara de rangul !
in favoarea comunei Dudestii Noi, care se va putea radia din cartea funciard la
achitarea obligatiilor asumate in contractul de vanzare-cumparare.

(4) Dupa achitarea de catre cumpardtori a unui avans de 30% si stabilirea
graficului de platé al ratelor lunare se va putea proceda la perfectarea contractului de
vanzare-cumparare in froma autentica la notar.

(5) Comuna Dudestii Noi va retine cu titiu de comision 1% din valoarea pretului
de vanzare a imabilului descris mai sus.

Art. 2. - (1) Pentru neplata la termen de catre cumparatori a ratei lunare
scadente la data de 26 a fiecdrei 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 rezultatd din raportul de
evaluare si costurile aferente realizarii transferului de proprietate, taxe notariale, taxe
de timbru gi alte taxe, inclusiv contravaloarea raportului de evaluare care vor fi
suportate integral de catre cumparatori.






Art. 4. - Se mandateaza secretarul comunei, doamna Loredana-Adina-Mihaela
LUCIU sa semneze oriunde este necesar pentru efectuarea tuturor actiunilor privind
realizarea formalitatilor legale privind transferul de proprietate al bunului imobil
descris la art. 1.

Art. 5. - 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
Dudestii Noi, prefectului judetului Timis, lui Dorina-Mihaela GASPAR, se aduce la
cunostintd publicad prin afisare, precum si prin publicarea pe pagina de internet la
adresa: www.primariadudestiinoi.ro.-

Contrasemneaza:
SECRETARUL COMUNEI

I

s

PRESEDINTELE DE SEDINTA, DUDEZTII NOI

Adrian-Leonida CAPSALI & oredana-Adina-Mihaela LUCIU

Hotararea Consiliului local a fost adoptata cu 11 voturi pentru, 0 voturi impotriva, 0
voturi abtinere,- din 11 consilieri prezenti.

F2/A1
LL/LL
Ex.3
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TOP SKY VALUATION Timisoara

www.valuation-experts.ro

NR. 84/VZ/2018

IMOBILIZARI CORPORA
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23 AUGUST 2018

In atentia: Primiria Comunei Dudestii Noi

Referitor: Evaluarea Imobilizirii Corporale constructiei Casi de tip P conform CF 402597
Dudestii Noi, situat in Dudestii Noi, nr. 567, judet Timis aflatd In proprietatea Comuna
Dudestii Noi, Statul Romén.

La cererea dummeavoastrd, am efectuat evaluarea Imobilizirii Corporale aflatd in patrimoniul
Primiriei Comunei Dudestii Noi, jud. Timis. Am inspectat si evaluat proprietatea la care ne-am
referit mai sus, iar raportul de evaluare care urmeazi, constdnd din 30 de pagini si anexe
(centralizator, fisele de evaluare, documente de proprictate), prezinta baza pe care s-a stabilit opinia
gvaluatornlui.

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

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

Valoarea de piata (rotunjitid) a Imobilizirii Corporale evaluati, estimati de evaluator este de:

Valoare proprietate casa tip P 1.430 6.620 1.430 6.620

Curs valutar = 4,6445 lei

Valoarea de piatd Casd de tip P = 1.430 Euro

Valoarea de piati Casd de tip P = 6.620 Lei

Desi estimarile ficute s-au bazat pe cercetirile noastre si pe informatiile care ne-au fost furnizate,
evaluatorul nu garanteazi indeplinirea exactd a acestora datoritd modificdrilor majore ce pot interveni
pe piatd Intr-un interval scurt de timp sau a situatiilor speciale ce pot interveni in tranzactia unei
proprietifi. Astfel, valoarea estimatd de noi in urma evaludrii proprietitii trebuie consideratd ca fiind
“cea mai bund estimare” a valorii proprietatii in conditiile date de definitia valorii de piajd, aga cum
apare ea in Standardele de evaluare a bunurilor editia 2018 (Asociatia Nationald a Evaluatorilor
Autoriza{i din Romé&nia)
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23 AUGUST 2018
Ing. Dipl. Chelu Adrian-Claudiu
SC TOP SKY VALUATION SRL este membru corporativ ANEVAR leg. 0603
Membru Titular Evaluator Autorizat ANEVAR leg. 11300

Evaluarea proprietitilor imobiliare EPI

Evaluarea bunurilor mobile EBM

Legitimatie nr. 11.300 valabili 2018
Tel. 0728.215.615, e-mail: topskyvaluation@gmail.com
www.valuation-experts.ro
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1.1 Identificarea si competenta evaluatorului:

Prezenta evaluare este realizat® de citre SC TOP SKY VALUATION SRL, membru corporativ
ANEVAR, autorizatie nr. 0603 valabild 2018, care semneaza raportul, prin Chelu Adrian Claudiu,
Evaluator autorizat — Membru titular ANEVAR, legitimatia 11.300 — valabild 2018.

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca afirmatiile prezentate si
sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte. De asemenea, certificam ca analizele, opiniile si
concluziile prezentate sunt limitate numai la ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si
sunt analizele, opiniile si concluziile personale ale evaluatorului, fiind nepartinitoare din punct de
vedere profesional. In plus, evaluatorul certifica faptul ca nu are niciun interes prezent sau de
perspectiva in proprictatea 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 legiturd 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 A.N.E.V.A.R. (Asociatia Nationald a Evaluatorilor
Auorizati din Romadnia). Evaluatorul a respectat codul deontologic al AN.EV.AR.

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

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

La data elaborarii prezentului raport, evaluatorul a indeplinit cerintele programului de educatie
continua al AN.EV.AR, avand incheiata asigurarca de raspundere profesionala la AON
AllianzTiriac.

Ing. Dipl. Chelu Adrian-Claudiu

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

Evaluarea proprietatilor imobiliare EPI

Evaluarea bunurilor mobile EBM

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

Evaluator autorizat, SC TOP SKY VALUATION SRL
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1.2 Identificarea clientului si a oricivor alti utilizatori desemnati

Clientul: PRIMARIA COMUNEI DUDESTII NOI
Utilizatorul raportului: PRIMARIA COMUNEI DUDESTII NOI

1.3 Scopul evaludgrii

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piata a activelor imobilizate aflate In
Proprietatea Priméria Comunei Dudestii Noi in vederea vanzirii.

1.4 Identificareq activilui sau g datoriei supuse evaludrii

Denumire: constructie Casa de tip P

Situatia actuala a proprietétii: locunita de chiriasi

Adresa: Dudestii Noi, nr. 567, jud. Timis

Cod postal: 307041

Identificare cadastrala: TOP/CAD 402597

Carte funciara: CF 402597 Dudestii Noi, extras din CF vechi 1219

Proprietar: Comuna Dudestii Noi, Statul Romin; dreptul de proprietate este inscris in Cartea
Funciard

1.5 Tipul valorii

Conform scopului evaluérii, s-a apelat la estimarea “valorii de piatd” asa cum este definitd in SEV
100 Cadrul general
Valoarea de piati:
WValoarea de piafd este suma estimald pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la
data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt §i un vénzdtor hotdrdl, intr-o tranzactie nepdrtinitoare,
dupd un marketing adecvat si in care parfile au actionat fiecare in cunogstin{d de cauzd, prudent §i
férd constrdngere”.

Opinia finali a evaluirii este prezentata in € gi lei. Exprimarea in € a opiniei finale este adecvati doar
atat vreme cit 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 cumpérare §i cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliaré specifici etc.).

Valoarea estimati nu confine TVA,

Evaluarea realizatd conform prezentului raport reprezinti o estimare a valorii de piatd a imobilului.
Proprietatea ocupatd de proprietar se evalueaza luénd in considerare o posesie libera (vacanti) si cea
mai buni utilizare a propietitii. Aceasti consideratie nu exclude proprietarul ca parte a pietei, dar
separd valoarea proprietitii de orice avantaj special ce rezultd din ocuparea de citre proprietar.

1.6 Data evaludrii

Data inspectiei: Inspectia a fost realizatd de cétre Evaluator Autorizat Adrian Claudiu Chelu, in
prezenta reprezentantului Primaria Comunei Dudestii Noi, in data de 22.08.2018.

Data evaluérii: 22.08.2018

Data finalizarii raportului: Forma scrisa a raportului a fost finalizaté in 22.08.2018

La baza efectuarii evaludrii au stat informatiile privind nivelul prefurilor corespunzatoare lunii
AUGUST 2018, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate
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de catre evaluator. Evaluarea a fost realizata la cursul valutar din data de 22.08.2018,
1 Euro = 4.6445 Lei

1.7 Documentareqa necesard pentru efectuarea evaludrii

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

- CF 402597 Dudestii Noi

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

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

Costuri de constructie - Cataloage “COSTURI DE RECONSTRUCTIE - COSTURI DE
INLOCUIRE CLADIRI REZIDENTIALE, Editor IROVAL (Corneliu Schiopu)” actualizate prin
TABELE CORECTATE CU INDICII 2017 - 2018 “INDICI DE ACTUALIZARE COSTURI DE
RECONSTRUCTIE - COSTURI DE INLOCUIRE CLADIRI REZIDENTIALE, Editura IROVAL
(Corneliu Schiopu)”

Date de la firme de constructii si antreprenori generali.

1.8 Natura si sursa informatitfor utilizate

Informatii primite de la departamentul juridic al Primariei Comunei Dudestii Noi
e Situatia juridicd a proprietatii imobiliare, suprafata casei
e Proprietarul/solicitantul - pentru informatiile legate de proprietatea imobiliara evaluata
e Istoricul proprietiiii
e Scopul evalulrii
Informatii colectate de evaluator
e Informatii culese pe teren de catre 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 desfisoard activitatea pe piata locala;
Baza de date a evaluatorului;
Date preluate din baza de date a Institutului National de Statistica
(http//www.insse.ro/cms/).
Costuri de constructie - Cataloage “COSTURI DE RECONSTRUCTIE - COSTURI DE
INLOCUIRE CLADIRI REZIDENTIALE, Editura IROVAL (Corneliu Schiopu)” actualizate
prin
TABELE CORECTATE CU INDICH 2017 - 2018 “INDICI DE ACTUALIZARE COSTURI
DE RECONSTRUCTIE - COSTURI DE INLOCUIRE CLADIRI REZIDENTIALE, Editura
IROVAL (Corneliu Schiopu)”
e Devize de lucrari constructii.
e Informalii furnizate de ctre agentii imobiliare privind tranzactii similare;
¢ Informatii existenle pe site-urile www.imobiliarero, www.olxoro, www.publi24.ro,
www.multecase.ro etc.;
e Revistele de profil: Publitim ;
e Date preluate din baza de date a Institutului National de Statistica

]

¢ @& o © -

1.9 Ipoteze — Ipoteze speciale

Ipoteze:

In realizarea raportului au fost luate in considerare urmatoarele aspect care sunt general acceptate ca
fapte, in mod rezonabil, in contextul evaloarii, fara a fi in mod specific documentate sau verificate;
Aspectele juridice:
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evaluarea se bazeaza pe informatiile si documentele in forma necertificata, asa cum aceasta au
fost furnizate de citre client 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-econemice furnizate
de reprezentantul Primiriei Comunei Dudestii Noi acestea fiind considerate conforme
cu_realitatea. Orice schifa din raportul de evaluare prezinta dimensiunile aproximative
ale proprietatii si este realizata pentru a ajuta cititorul raportului sa vizualizeze
proprietatea, Masuratorile de cadastru sunt considerate prioritare, iar pentru sifuatiile
in_eare nu exista documentatii cadastrale, s-a argumentat punctual la metoda aplicata.
Evaluatorul nu este topograf/topometrist si nu are calificarea necesari pentru a misura
si garanta cii locatia si limitele proprietiitii asa com au fost ele indicate de proprietar si
descrise in raport corespund cu documentele de proprietate/cadastrale

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

Structura

Mediu

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

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

daca se va stabili ulterior ca exista contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt teren
vecin sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta
ar putea duce la diminuvarea 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 valerii in conditiile tipului valorii
selectate;

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

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 si ofere in continuare consultantd sau si
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
existdnd posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta. In
cazul aparitiei altor documente legale care sa ateste alte informatii decat cele utilizate de catre
evaluator, acesta isi rezerva dreptul de a modifica prezentul raport de evaluare in concordanta
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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 saie.

Ipoteze speciale: Cladirile analizate au fost cele indicate de client.

1.10 Restrictil de utilizare, difuzare sau publicare

Conditii restrictive:

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

e infrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implici dreptul de publicare a acestuia;

e cvalvatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere In continuare consultanid sau
s& depund marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazului in care
s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

® nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor 1a valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fird acordul prealabil al evaluatorului;

1.11  Declaratia conformititii evaludirii cu SEV

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

SEV 100 — Cadrul general (IVS — Cadrul general)

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

SEV 102 — Implementare (IVS 102)

SEV 103 - Raportarea evaludrii (IVS 103)

SEV 104 — Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 230 ~ Drepturi asupra proprietdtii imobiliare(IVS 230)

SEV 400 — Verificarea evaluarii

GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

1.12 Descrierea raportului

Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza:

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

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

- prezentarea datelor, descrierea bunului, situatia juridica;

- analiza datelor si abordarile in evaluare;

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

- anexe, argumente suplimentare care stau la baza estimarii valorii de impozitare a bunului,
documentele de proprietate, date de piata, fotografii,etc.
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2.1, ldentificarea proprietirii inobiliare subiect, Descriereq juridicd

Proprietatea evaluatd Casi de tip P este situata in Dudestii Noi, nr. 567, jud. Timis. Accesul la imobil
se face pe un drum pietruit.

CF 402597 Dudestii Noi

B, Partea II. [Foale de proprictate}
CARTE FUNCIARS HR, 402592
ComunatOrpsftunitigiol Dudestii Nas

Inscrierl privitoare la proprictote Ohrervatii / Referinte
F205 7 26,03.1983
Ac'. PR VRIS, N —— - by d—— i Aaa——
Bl intabulare, drept de PROPRIETATE, Sobmidit prin Lege, tota aztudla 1/ 1 AL, ALY _.E_ o]
1 ‘s’!:ATUL ROMAN, n aemumstra?ea”’ICRAL Trmsoara {movefjlta gir eonversia CF 1218
—_— gugeshi-nod —_————

€. Partea X1I. (Foaie de sarcini)
CARTE FUMNCIARS RIK 492597
R ComunafGras/Munipins Dudesth Nei
Imzerier] privitoars la sarcini l Observatil / Referiate |
NU SUT _ !

2.2, ldentificareq evertualelor bunuri mobile evaluaie

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

2.3. Date despre zond, oras, vecingidn si amplasare

- Zona mixti, preponderent rezidentiald;
- Unititi comerciale: existente;
- Unitdti de invatamant;
~  Unitéti medicale: dispensar medical.
- Sedii de banci: amplasate la distantd mare;
- Institutij de cult: Biserica Ortodox Dudestii Noi;
- Parcuri: existente;
Utilitati:
- Retea de energie electrica: existentd
- Retea de apa: existentd
- Retea de gaze: inexistenta
- Retea de canalizare: inexistent
- Retea de telefonie: existenta
Artere de circulatie:
- Auto:Balta Verde. Calitatea retelelor de transport: drumuri pietruite.
- Trasee suprafata: autobuze
- Statie de autobuz : existente;
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2.4, Informatii despre amiplasument. Descriere fizicd

DESCRIEREA CONSTRUCTIEI- Casi de tip P
DATE GENERALE: Tipul constructiei: Casi
Regim de indltime: P
Suprafata construitd: 41,68 mp
Anul P.LF.: 1940
CARACTERISTICT: Structura de rezistentd: caramida nearsa(vaiuga)
Fundatii : caramida nearsa
Plansee: lemn, stuf}
Finisaje exterioare: fara izolatii exterioare;
Finisaje interioare: zugraveli;
Pardoseli :ciment, podele de lemn;
Acoperis : tip sarpantd de lemn cu invelitoare din tiglé,
Dotéari/Instalatii : instalatii electrice : iluminat ;
instalatii sanitare : nu sunt ;
instalatii incalzire sobe;

Stare tehnica : inferioara, necesita consolidare la structura de rezistenta, stare generala
de degradare majora la structura de rezistentd, casa prezinta portiuni mari de igrasie, sarpanta de lemn
cazuta in unele parti;

Alte utilitdli : apa, curent electric
TAMPLARIE: Tamplarie exterioari: lemn;
interioard: lemn, usa de intrare de fer;

2.5, Date privind impozitele si toxele

fn conformitate cu Legea nr. 127/2015 privind Codul fiscal.
Calculul impozitului datorat datoritd detinerii proprietatii evaluate nu a fost considerat relevant in
cadrul abordirii in evaluare.
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3.1 Considerente senerale

Piatd imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd 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
imebiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa
fie sensibile la stabilitatea veniturilor, precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul
creditului care poate fi dobandit, marimea avansulut 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 cererca poate sa se
modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu
echilibru. Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-
cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau
nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile 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 piatd 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 proprietatil.

Piata reprezind mediul in care se tranzactioneaza bunurile $i serviciile, intre cumparatori si vanzatori,
printr-un mecanism al pretului. Conceptul de piafd presupune ci bunurile sau serviciile se pot
comercializa fard restrictii intre participanti (cumparitori §i vanzatori).

Participantii reactioneazi la raporturile dintre cerere si ofertd si la alfi factori de stabilire a prefului,
precum s§i la propria ei injelegere a utilitadfii relative a bunurilor sau serviciilor §i la nevoile si
dorintele individuale.

Pentru a estima preful cel mai probabil care ar fi platit pentru o proprietate imobiliara, este
fundamentald intelegerea dimensiunii piefei pe care acea proprietate s-ar comercializa. Pretul
obtenabil va depinde de numérul cumpardtorifor si al vanzatorilor de pe o anumitd piatd, la data
evaluarii.

3.2 Tipul proprietaiii, identificarea pietei proprietdtii subiect

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

In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au investigat o
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serie de factori, incepidnd cu tipul proprietitii. Aceasta este formatd din casa cu destinatia
rezidentiala.

Avind in vedere cele prezentate, piata imobiliara specificé se defineste ca piat# proprietatilor de tip
Casi P, piatd a carei limita geografica localitatea Dudestii Noi.

Localizare proprietate: Jud. Timis, localitatea Dudestii Noi, nr. 367.

Proprietatea evaluati casa cu destinatia rezidentiala; subpiata specificd este cea a proprietatiilor de tip
Casa P destinatia rezidentiala.

Analizédnd vecinatatile, zona si localitatea, am constatat ca piata acestei proprietéti este una locald,
fiind delimitati de localitatea Dudestii Noi;

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

3.3 Analiza ceverii

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 piaf, infr-un
anumit interval de timp.
in cazul proprietatii analizate, luand in considerare tipul definit, analiza cererii are la baza cererea
manifestata pentru Casi de tip P destinatia rezidentiala din localitatea Dudestii Noi.
Analiza cererii de proprietdti rezidentiale in localitatea Dudestii Noi se poate efectua prin
identificarea persoanelor fizice sau juridice care ar putea avea un asemenea tip de cerere: Persoane
fizice, persoane juridice.
Sunt cutate terenuri intravilane la care accesul sa fie facil §i care s aibe toate utilitatile, Cererea de
proprietati imobiliare de tip rezidentiale este relativ scazuta, fiind foarte sensibild la cregterea
preturilor gi modalititile de finantare.
Majoritatea tranzactiilor efectuate pe piatd locala au drept subiect case cu teren, in general avand
destinatii rezidentiale;
O analiza previzionala a cererii de Casi de tip P destinatia rezidentiala. (din punctul de vedere
exclusiv al dezvoltarii imediate si nu din punct de vedere investitional, indiferent de termen), arata cé
cererea pentru case cu teren, rezidentiale, este relativ medie, iar pentru Caséd de tip P destinatia
rezidentiala. (construibile in principal in servicii/productie) este o cerere ceva mail restransa.
Comportamentul investitorilor nu este insa la fel si pe zona centrala, unde fluctuatiile nu au o
criterizare anume.
In ceea ce priveste piald specificd casei evaluat, in zonele analizate, nivelul de accept, conform
informatiilor culese din surse publice, este in general pentru casei intre 1.500 EUR si 2.500 EUR
/mp, Analiza pietei imobiliare porneste de la:

- analiza tipului de proprietate: casa;

- potentialul de a produce venituri: probabilitate ridicata,

- localizare: toate utilitdtile si strada de asfalt;
Existd in zond si preturi In afara intervalului mentionat mai sus, adicd prefuri peste pragul superior,
insd tranzactiile sunt rare pentru acest tip de proprietiti, in majoritate din cele in zone comerciale, iar
pericada 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 proprietatea ar fi expusi pe piatd in vederea vanzarii ei, cu respectarea conditiilor din
definitia valorii de piatd, aceasta ar suscita un interes considerat scazut din partea potentialilor
cumparétori;
- potentiali cumpdritori existd, sau pot fi atrasi in aria de piatd definitd, numaérul acestora fiind
considerat mic;
- profilul potentialului cumpiritor este, cel mai probabil, "persoani fizica care doreste si locuiasca la
casa in mediu rural”.

Top Sky Valuation: 0728.215.615




TSV @EVA UARI & CONSULTANTA Ruport de evaluare casd

3.4 Analiza ofertel competitive

Pe piatd imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vanzare la diferite preturi, pe o piatd data, intr-o anumita perioada de timp, precum si stocul de
proprietafi existente in fazi 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 imobiliard, oferta reprezintd numirul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vanzare sau inchiriere la diferite prefuri, pe o piatd datd, intr-o anumitd perioadsd de timp. Existenta
ofertei pentru o anumité proprietate a un anumit moment, anumit pref $i un anumit loc indicd gradul
de raritate a acestui tip de proprietate.
Cei care cumpari Casé de tip P destinatia rezidentiala sunt In general persoane fizice care doresc si
investeasca Intr-o altd proprietate in vederea cresterii afacerii, care vénd proprieti{i similare ca
urmare a executiei unor garantii bancare.
Din punct de vedere al investitiilor in proprietiti de tip rezidentiale, dobénzile ridicate influenteaza
piaa imobiliard, ficAnd-o mai putin atractiva pentru investitii.
Oferta competitiva se referd la ..productia™ si disponibilitatea produsului imobiliar.
Factorii importanti analizati:
Disponibiliatea proprietati similare: scazut
Disponibiliatea terenului ocupat: mediu
Tendita pretului: in scadere
Conditii si circumstante economice speciale

a. Conditiile politice: neinfluientabile

b. Conditiile juridice: neinfluientabile

¢. Conditiile econom. generale: avantajoase

d. Conditiile sociale: nemnfluientabile
Impactul administrativ / reglementari locale: dezavantajoase
Disponibilitatea de finantare /creditare: scazut{casa veche an 1940)

3.5 Echilibrul pietei

in prezent cererea potentiali de proprietiti rezidentiale este relativ mica (piafd inactivd), se situeaza
sub oferta existenta pe piaté, dar ca se manifesta in mica masura datorita puterii scazute de cumparare
a societdfilor comerciale si a persoanclor fizice. Piata este aproape de echilibru dar problema care
afecteaza echilibrut pietei sunt conditiile de finantare si rata dobanzii (foarte ridicata in conditiile
actuale de inflatie).

Valoarea unei case depinde, pe langé pozitionare, de utilitatile pe care le oferd, drumul de acces, ete,
Tinand cont de considerentele prezentate mai sus, evaluatorul considera ca piafd proprietatilor
imobiliare specifice proprietatii supusa evaluarii se caracterizeaza printr-un nivel al cererii inferior
celui al ofertel ceea ce poate fi numita o piatd a cumparatorului.

O caracteristici de bazd (general#) a pietelor imobiliare este aceea in care cererea gi oferta de
proprietiti imobiliare nu se afla in echilibru. In momentul evalusirii cat si pe termen scurt evaluatorul
considerd activitatea si tendinta pietei proprietétii subiect astfel:

Piata activd: DA este caracterizata de o cerere in cregtere

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

Piatd a cumpdratorului : DA. O piatd in declin in care cumpdéritorii sunt In avantaj ( atunci cénd
preturile de piatd sunt relativ scazute datoritd unui surplus de proprietafi sau un numér redus de
cumpdérétori potentiali)

Piatd a vénzdtorului: NU. O piatd activil, in care vinzitorii (dezvoltatorii) de proprietati similar
disponibile pot obtine preturi mai mari decét cele obtinute in perioada imediat precedentd. O piati in
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care pufinele proprietati disponibile sunt solicitate la preturi predominante de citre mal multi
utilizatori i potentiali utilizatori.

3.6 Ceq mai bund utilizare (cambu)

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatil 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 lucrarii.

Ceq mai bund utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a unui teren
liber sau construit care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar si are ca rezultat
cea mai mare valoare.

Cea mai bun utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:
e cea mai bund utilizare a terenului liber
e ceamai bund utilizare a terenului construit.
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii. Ea
trebuie s fie:
e permisibild legal
e posibila fizic
e fezabild financiar
e maxim productivd
Tindnd seama de aceste considerente cea mai buna utilizare va fi determinatd in situafia terenului

construit(intravilan)

Practic, tinAnd cont de tipul constructilor si dotérilor aferente proprietatii si de amplasarea
acestora, cea mai bund alternativi posibild pentru proprietitile analizate este cea de :
- proprictate casa de tip P
Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:
¢ cste permisibili legal;
e indeplineste conditia de fizic posibili.
e egste fezabili financiar.
¢ este maxim productivi se refera la valoarea proprietitii imobiliare in conditiile celel mat
bune utilizéri {destinatii).
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Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piatd asa cum au fost definite mai sus.

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

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

e abordare prin cost

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

Se utilizeaza costuri cunoscute ale unor structuri similare, costuri ajustate in functie de
conditiile pietei sau a unor eventuale diferente fizice.Pentru estimarea costului de inlocuire brut au
fost folosite date si informatii extrase din lucrarea » Costuri de constructie - Cataloage “COSTURI
DE RECONSTRUCTIE - COSTURI DE INLOCUIRE CLADIRI REZIDENTIALE, Editura
IROVAL (Corneliu Schiopu)” actualizate prin
° TABELE CORECTATE CU INDICII 2017 - 2018 “INDICI DE ACTUALIZARE
COSTURI DE RECONSTRUCTIE - COSTURI DE INLOCUIRE CLADIRI REZIDENTIALE,
Editura IROVAL (Corneliu Schiopu)” Procedura de evaluare e activului analizat, presupune
parcurgerea urmétoarelor etape:

— validarea datelor de evidentd contabili;

— inspectia constructiei;

— evaluarea propriu-zisi.

a) Validarea datelor de eviden(d contabild

Aceasta se face in scopul aprecierii corectitudinii reflectirii In evidenta contabild a
elementelor patrimoniale urmare a evaludrii impuse .Astfel, se poate stabili mésura in care datele
contabile reprezinid o referin{d obiectivd pentru evaluare. in cazul concret al constructiei analizate se
apreciaza cd evidenta contabild detinuti poate constitui referintd pentru evaluarea ei.

b) Inspectia constructiei

Inspectia constructiei urméareste doud obiective §i anume:

~ identificarea mijloacelor fixe ce fac obiectul evaluirii;

— aprecierea individuald a gradului de uzwd fizicd §i morald Tn scopul fundamentérii

evaludrii.

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

Scopul evaluirii este stabilirea valorii de piata din cadrul proprieta{ii imobiliare (in functie de
deprecierea acumulatd) corespunzifoare lunii august 2018. Aplicarea acestei metode implica
urmatorii pagi:

1. Determinarea valorii de reconstructie

2. Estimarea deprecierii acumulate

3. Determinarea valorii rimase actualizate a constructiilor prin sciderea deprecierii
acumulate din valoarea de reconstructie.

1. Determinarea valorii de reconstriictie
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Valoarea de reconstructie - reprezintd costul estimat pentru a construi la preturile curente de la
data evaluirii o copie, o replica exactd a cladirii evaluate, folosind aceleasi materiale, normative de
constructii, arhitecturd, planuri de calitate i manoperd, ingloband toate deficienfele,
supradimensionarile si deprecierea cladirii evaluate. Pentru determinarea valorii unitare §i totale a
fiecrui obiect de constructii ce se evalueazi s-au parcurs urmétoarele etape:

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

- cercetarea obiectivului la faja locului prin efectuarea de mésuritori pe teren si stabilirea
dotirilor si instalatiilor precum si stabilirea starii tehnice a cladirii §i a subansamblelor componente

Meteda devizelor
Metoda cea mai credibili este metoda devizelor, In care se face un caleul ce reflecti cantitatea si
calitatea tuturor materialelor utilizate si toate categoriile de manoperd necesarii. Apoi se adaugi
cheltuielile conexe, de regie §i profitul,

Profitul promotorului imobiliar reprezinti suma de bani pe care un promotor se agteaptd sa o
primeascd pentru contributia sa la proiect. Diferenta dintre costul total al proprietdtii (costul de
dezvoltare) si valoarea de piata (valoarea proprietdfii dupa terminare), reprezintd compensatia
promotorului pentru riscul §i expertiza asociate dezvoltarii.Aceastd metodd este consideratd cea mai
precisi dintre toate metodele de evaluare cunoscute, deoarece este sus{inutd de antemésurdtori pentru
lucrdrile efectiv realizate la o clddire, are incadriri pe articole simple de deviz, pentru care, in
indicatoarele republicane de deviz, sunt stabilite consumuri specifice pentru materiale, manopera si
utilaje pentru constructii.

Cunoasterea preturilor, fardi TVA, pentru materiale, chirii pentru utilaje §i pentru manopera
orard aferentd unui salariv mediu din ramura constructiilor, determind costurile directe si, prin
recapitulatii, parte din costurile indirecte necesare executiei si finalizarii lucrdrilor pentru o
constructie. De multe ori, devizele analitice pe categorii de lucrdri sunt intocmite numai pentru
lucrarile de structurd (betoane si ziddrii), pentru Iucrdrile de finisaj interior si exterior §i separat
pentru instalatiile functionale electrice, sanitare, de incélzire §i ventilafii. Valorile finale ale acestor
devize, corectate prin adiugarea cheltuielilor indirecte, vor putea fi corectate mai ugor pentru analiza
deprecierii dat fiind duratele diferite de viatd ale materialelor folosite. Deci $i uzura fizici (apreciati
in procente) va fi diferitd. Insumarea valorilor rdmase, dup# diminuarea procentuald a devizelor
(corespunzitor uzurii), va fl considerat ca valoarea rimasé actualizata.

2. Estimarea deprecierii acumulate

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

Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregérii. Prin aceastd metodd se analizeazi
separat fiecare cauzi a deprecierii, se cuantifici i apoi se totalizeazd o sumé globald. Principalele
tipuri de depreciere care pot afecta o cladire si cu care opereazi aceasti metodi sunt:

- uzura fizicd - este evidentiati de rosdturi, cazaturi, fisuri, infestéri, defecte de structurd, etc.

- neadecvarea functionali — este datd de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea cladirii
din punct de vedere a dimensiunilor, stiluhui sau instalatiilor §i echipamentelor atagate.

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

In situatia proprietafii imobiliare care face obiectul prezentei evaludri a fost determinata doar
una din tipurile de depreciere care afecteazd valoarea sa respectiv uzura fizics, celelalte tipuri de
depreciere neafectand clidirile analizate.

Stabilirea uzurii fizice

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

Stabilirea neadecvirii functionale

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

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

3. Estimarea valorii constructiei prin metoda costurilor

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

~

In_anexele la raportul de evalugre se gdsesc fisele de evaluare unde sumt detaliate _calculele
abordarii prin cost.

Abordarea prin piatd

Metoda comparatiei

Metoda comparatiei directe utilizeaza analiza comparativi: estimarea valorii de piatd se face prin
analizarea pietei pentru a gisi proprietdti similare $i comparénd aceste proprietéfi cu cea care trebuie
evaluatd. Diferiti parametrii ai valorii pot fi astfel obtinuti, folosind tehnici comparative, cum ar fi
metoda comparatiei directe ce oferd un model determinist pentru corectiile ce trebuie facute prefurilor
de vénzare a proprietédtilor comparabile.

Premiza majord a metodei este aceea ci valoarea de piad a unel proprietiti imobiliare este Tn relatie
direct# cu preturile unor proprietati competitive i comparabile. Analiza comparativa se bazeazi pe
aseméndrile si diferenjele Intre proprietdfi si tranzactii, care influenfeaza valoarea.

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

Metoda dd, de reguld, indicatii de primi ménd, referitoare la valoarca de piatd In evaluarea
proprietatilor imobiliare ce nu sunt cumpérate pentru caracteristicile lor de a produce venituri
(locuintd pentru proprietar).

Metoda comparatiei directe este aplicabild la toate tipurile de proprietd{i imobiliare cdnd existd
suficiente tranzactii recente, cu date sigure care sa indice caracteristicile valorii sau tendinfele de pe
piata.

Limitele aplicabilititii metodei comparatiei directe sunt generate de schimbéri ale mediului economic
si legislativ. Schimbdrile mediului economic san ale legislafiei ce influenteazii numérul de vanziri
recente comparabile pot fi: conditiile §i costul finantéarii, inflatia, schimbarea legii impozitului pe
profit, a reglementérilor de urbanism. restrictii adminisatrtive de consiruire sau dezvoltare a
infrastructurii.

Metoda comparatiilor directe constituie o parte esentiald a procesului de evaluare, chiar cénd
aplicabilitatea ei este limitatd. De multe ori datele necesare in aplicare altor metode (rata de
capitalizare, uzura functionald) se ob{in printr-o tehnica de analizd comparativi,
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Sursele de informatii sunt, in general, cele legate de publicitatea imobiliard, publicatiile periodice cu
subiect imobiliar si discuiiile cu pértile in tranzactie. Informatiile din surse terfe trebuie analizate cu
atentie pentru cé ar putea fi In favoarea unei anumite pir{i implicate in tranzaciiile imobiliare si nu
intotdeauna au obiectivitatea necesara.

Datele de piatd, odati adunate §i analizate, pot fi ordonate In mai multe moduri, din care cea mai
obisnuitd este aranjarea inir-o grila de date. Fiecare diferentd importantd intre proprietatea analizati
si proprietdti comparabile ce ar putea influenta valoarea este un element de comparare ce are
repartizat un rand pe grili unde se corecteazd preturile toale sau unitare ale proprietatilor
comparabile ca si reflecte aceste diferente.

Etapele parcurse in aplicarea metodei comparatiilor directe sunt:

-cercetarea pietei pentrun obtinerea informatiilor despre franzactii de proprietdfi imobiliare
comparabile;

-verificarea veridicitatii datelor;

-alegerea criteriilor de comparatie i elaborarea unei analize comparative pe fiecare criteriu;
-utilizarea elementelor de compratie pentru ajustarea adecvatd a pretului de védnzare a fiecirei
proprietdti comparabile (coreciii);

-analiza rezultatelor si stabilirea unei valori.

Fiecare pret de vanzare ar frebui exprimat functie de niste criterii de comparatie adecvate, adicd niste
componente ale proprietdtii imobiliare definite in scopul comparatiei. Alegerea lor depinde de scopul
evaludrii i de natura proprietatii.

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

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

Elementele de comparatie de bazi sunt :

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

Conditiile de finantare — corectiile sunt ficute pentru situatii in care cumparitorul obfine din partea
vanzatorulul o finantare si trebuiesc folosite calcule de echivalen{a cash;

Condifii de vinzare — corectiile pentru condititle speciale reflectd motivatia cumpéritorului si a
vinzitorului;

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

Localizarea — ajustérile se fac atunci cind caracteristicile de amplasare ale proprietafilor comparabile
difera fati de cele ale proprietitii evaluate;

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

Caracteristicile economice — ajustirile se referd la atribute ale proprietdtii imobiliare care afecteazi
profitul net: cheltuieli de exploatare, calitatea managementului, structura chiriagilor, nivelul chiriilor,
conditiile de inchiriere, data expiririi contractului de inchiriere, optiunile de reinnoire i clauzele de
inchiriere;

Utilizarea — evaluatorul trebuie sd evidentieze orice diferen{d intre utilizarea existentd sau cea mai
buna utilizare a unei proprieté{i imobiliare comparabile si utilizarea proprietitii evaluate;
Componente non-imobiliare ale valorii — cuprind elemente care nu constituie parti ale proprietatii
imobiliare, dar fac parte din pret.

Tehnicile de identificare si cuantificare a conditiilor se clasificd in doud categorii:

cantitative: analiza pe perechi de date, analiza statisticd, analiza graficd, analiza evoluiiei, analiza
costurilor, analiza datelor secundare;

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

Top Sky Valuation: 0728.215.615




TSV @EVAUARI & CONSULTANTA Raport de evaluare casq

Tinédnd cont de tipul proprietétii imobiliare evaluate, la aplicarea metodei comparatiilor directe asupra
proprietatii subiect, se va utiliza analiza pe perechi de date si 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 mérimea corectiel ce se referd la o singura caracteristici.

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

1. Identificarea elementelor de comparatie ce afecteaza valoarea tipului de proprietate evaluatd;
2. Compararea atributelor fiecdrei proprietd{i comparabile cu cele ale proprietifii evaluate si
aprecierea diferentelor pentru fiecare element de comparatie (cantitativ si calitativ);

3. Obtinerea corectiei nete pentru fiecare tranzactie/oferta comparabild si aplicarea ei asupra
pretului (sau chiriei);

4. Efectuarea unei comparatii globale a proprietijilor comparabile corectate sau clasificate si

extragerea unei singure valori din gama de valori rezultat.

Corectiile obtinute prin tehnici cantitative se aplicd tranzactiilor/ofertelor comparabile, fie ca
procentaj, fie ca valoare absolutd. Corectia procentuald este utilizatd pentru a reflecta modificarile in
conditiile pietei §i diferentele de localizare. Corectia se face asupra pretuluwi tranzactiei/ofertei
comparabile pentru a ajunge la estimarea valorii proprietitii evaluate, deoarece doar acesta este
cunoscut. Corectia absolutd se calculeazd in unitdti monetare ce se adund sau se scade la pretul
tranzactiilor/ofertelor comparabile.

Nu s-au gasii oferte de vanzare similare pentru case in mediu rural,

Abordares prin venit.

Valoarea de rentabilitate a proprietdtilor imobiliare a fost determinatd prin metoda
capitaliziirii directe (capitalizirii profitului). Esenta acestei metode derivd din teoria utilitdtii, care
conferd o anumitd valoare unui bun (sau proprietdti) cumpérat(e) numai in misura in care
cumpdritorul (investitorul) realizeazd o satisfactie din achizitia respectivi,

In cazul proprietdtii, aceastd satisfactie se reflectd prin cigtigurile viitoare realizabile din exploatarea
obiectului proprietatii.

Capitalizarea _directd este o metodd folositd pentru transformarea nivelului estimat al
venitului net asteptat intr-un indicator de valoare a proprietatii. Transformarea se poate face fie prin
divizarea cstigului estimat printr-o rati de capitalizare, fie prin multiplicarea venitului estimat printr-
un factor corespunzétor de multiplicare (inversul ratei de capitalizare).

Procedura de evaluare are 6 etape:
a) estimarea venitului brut annual pentru proprietatea imobiliard data, adicd a cantititii, calitatii si
duratei veniturilor previzionate;
b) determinarea VBP (venit brut potential) cu relatia:

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

VBE =VBP—-P —P,+ 4

unde P; — pierderi din neinchiriere
P, — pierderi din neplata si/fsau Intdrzieri la plata Cg
A — alte venituri
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d) determinarea VNE (venit net efectiv) cu relatia:

VNE =VBE - (C,+C,+C;)
unde: C;— cheltuieli fixe
C, — cheltuieli variabile
(5 - rezerve pentru reparatii capitale
e) estimarea ratei de capitalizare ¢, cu relatia:
_VNE
pret
din date recente de pe piati ale unor proprietiti imobiliare comparabile cu cea evaluati.

c

f) estimarea valorii V a proprietdtii imobiliare evaluate, cu relatia:

VNE

¢

Venitul brut anual reproductibil (Vbp — venit brut poteniial) poate fi determinat fie pornind
de la analiza evolufiei nivelului si structurii veniturilor obiectivului evaluat, fie identificandu-I cu asa
numita capacitate beneficiard (CB), definitd prin veniturile pe care le poate genera proprietatea
pentru furnizorii capitalului permanent pus la dispozitie. In cadrul raportului de evaluare pentru
determinarea VBP se va utiliza nivelul mediu al chiriei pe care o percepe piata proprietafilor similare.

Rata de capitalizare ( ¢ ) reprezintd relatia dintre castig si valoare si este un divizor prin
intermediul ciruia un venit se transforma in capital, respectiv valoare a investifiei, indiferent de
forma in care aceasta este realizatd (cumpidrarea unei intreprinderi, achizifionarea de actiuni,
plasamente in domeniul imobiliar, etc.). Utilizarea ratei de capitalizare pentru transformarea unui
venit net in capital se face numai in cazul in care venitul net este de forma unei anuitdfi (mérimi
egale anuale).

Rata este influentata de mai multi factori printre care gradul de risc, atitudinile pietei fatd de
evolutia inflatiei in viitor, ratele de fructificare agteptate pentru investitii alternative, randamentul
realizat in trecut de proprietiti similare, cerere i oferta de bani si de capital, nivelurile de impozitare,
etc. Conform literaturii de specialitate, in cazul in care se capitalizeaza un profit constant, atat profitul
cit si rata de capitalizare trebuie exprimate in termeni reali (fard includerea efectelor inflagiei).

V=

Nu s-au gasit oferie de inchiriere similare pentru casa in mediy rural,
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5.1 Rezultatele evaludvii

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

Valoare proprietate casa tip P . 6.620

Curs valutar = 46445 lei

5.2 Reconciliere rezadiate ale evaludrvii, Opinia evaluatorulni

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

Adecvarea: in general in zona de influentd a proprietatii existd suficiente tranzactii cu bunuri
similare; nivelul preturilor de tranzactionare in general se formeaza urmérind ofertele de vanzare
prioritar fatd de situatiile de inchirieri; adecvarea unei aborddri si in cadrul ei a unei metode sau
tehnici de estimare a valorii, este frecvent corelati cu tipul de proprietate si cu viabilitatea acesteia; in
acest caz se poate concluziona céd abordarea prin piaté este cea mai adecvata pentru bunul evaluat;
Precizia: se apreciazi c& informatiile despre tranzactii cu proprietdti comparabile sunt mediatizate cu
grade suficiente de detaliere, astfel incat conferd o mai bund acuratete si se conformeazi modelului
real al pietei de profil, metoda are un grad bun de incredere;

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

Avind in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta
acestora si informatiile de piatd care au stat la baza aplicarii lor si pe de alta parte scopul evaluarii si
caracteristicile casel, aflat in proprietatea Comuna Dudestii Noi, Statul Romén la 22.08.2018 este
in opinia evaluatorului de:

Valoarea de piati Casd detip P = 1.430 Euro

Valoarea de piatd Casa de tip P = 6.620 Lei

sunt: "
- valoarea a fost exprimaté {indnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speci

=R TORE R i
/6;/ ‘i‘?@{ Wy o N

e/ é“medk}m_h a8
5‘3?\‘%‘ ?; _\;1300

Argumentele care au stat la baza elaboririi acestei opinii precum si considerente?d&aloarea
1

exprimate in prezentul raport;
- valoarea nu {ine seama de responsabilititil
- evaluarea este o opinie asupra unei valori;
- valoarea nu include T.V A,

Raportul a fost pregitit pe baza standar
recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationald al a?uaten‘lor Autorlza‘gi din Roménia).

TOP SKY
VALUATION &
%, Cul | 36534 50(1
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ANEXE

Anexa nr.l — Harta de localizare si identificare a proprietatii
Anexa nr.2.1, — Centralizator
Anexa nr.2.2, — Abordarea prin cost
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Anexa nr.l — Harta de localizare si identificare a pro rietatii
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Fotografii ale proprietatii
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Anexa nr.2.1. Centralizator

Valoare proprietate casa tip P 1.430 6.620 1.430 6.620

Curs valutar = 4,6445 lgi

EANATOR Gy S,

ARG G
T N
£ ADRIANCLAUDE TN
Lepuiratia M. 11300 i
Ny, g, Walabil 2618
2, ;.
\é\%«‘.ﬁ}if'{"ﬁwn'a: LA
\._\\:‘:‘\NEVAR:__/

paStE S

ST
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Anexa nr.2.2. — Abordarea prin cost

TABEL PENTRU CALGULUL COSTULUI DE NOU AL UNE! CLADIRI REZIDENTIALE CLADIRE DIN PAIANTA

ADRESA CLADIRI: localitates DERESTH NOE, nr, 567
PROPRIETAR: COMUNA DUDESTI NOI
easi -CLADIRETIP P .
Scparter(MP)~ 42 -
Sade {MP)= 42

CATALOG-COSTURI DE RECONSTRUCTIE, COSTUR! D INLOGLERE-CLADIR! REZIDENTIALE-IROVAL 20%6

rg Descrinre subsistem Simbal subsistem o Cartilatea cm;};;m‘ Corecie dstania (1) m;‘:’::}:;z) o dg;’)m’ @
A B C=AxB o = F=CxDxE
1 [Fundagii 3 structura Sl Cear 28,646.66 1,000 1,0000 26,647
COST TOTAL PARTER 28.647

TOTAL HP (Sdc) 43,68

Cost uniar Ingexal .
. 4 . _ um. | cantitaten ) C“m‘;‘a' Corecpe distarga () m;‘:::}: & Casl d(?e?)w @
Py Descriere subsistem Simbel subsistem i3
A B C=AxB o] E F=CxDxE
1 Finisa] Twp | oA e T 1nease 1.00 1.0006 18.335
COST TOTAL FINISAJ PARYER 18,835

TOTAL MP {Sdc] 41,63

TVA)

UM, | Canlitatea st un[i;f) 9eER 1 Cost ota Coracyie distanta (1) Corecfle Cost de now (3)
i‘:: Descriere subsistern Simbof subsistem feilumty (i) manoperd (2 el
B 8 C=AxB 5] £ F=CxDxE
1 |Parter 2.538.31 1.000 1.6000 2.5133
COST DE NOU INSTALATI ELECTRICE

MW*’*‘)‘V-W//:;'_N‘E%&%‘/\*‘ Tt ;,::»wz»\%j,
CosIne e ML

i ibygi S

COST DE NOU / MP (IHCLUSIV 18%TVA)
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Tabel centralizator pentru analiza deprecierii fizice a cladirii rezidentiale

An PIF = 1940 Sdc {mp) =42 Curs valutar=
Uzuwrd fizica = x
Nr. Denumire subsistem Cost de_z 0y Valoare rémas3 (1}
Crt. nou {lei) (%) (lef)
i
1 Infrastruclura si suprastruciura 28.647 70% 8.594
2 Finisaj 18.835 70% 5.651
4 Instalatii electrice 2.538 70% 761
Total cest de nou cu TVA (Lei) SEH020:
Total cost de nou cus TVA {Lei/mp} 1.200
Tolal cost de nou f8rd TVA 18%(Lei) SAZG3EY
Total cost de nou férd TVA 19% {Lei/mp) 4,008
Depreciere funciionaia 25%
Depreciere din canze externe 30%
DEPRECIERE CUMULATA A8%

Cost cladize = Valoarca actualizata {Va) - Depreciere cumuiata

| 12610] LEix -

Valoarca de piatii (rotundit) a constructici objinuid prin abordarea pe baza de costuri : Z0§lel
: 1430teuro
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i
i
|
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g7 Oficiul de Cadastru si Publicitate imobiliara TIMIS { Nr.cerere | 176712
g’g . Biroul de Cadastru i Publicitate Imobiliara Timisoara

: EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
SR Yaugr PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 402587 Dudestii Noi

A, Partea . Descrierea imobilului
TEREN Intravilan Nr. CF vechi:1219 dudestii-noi

Adresa: Loc. Dudestii Noi, Nr. 567, jud. Timis

rg:t i\il“r':.tf:aiagsrt;?ilc Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

Al | Top: 664-665 899 loc de casa
Constructii

cry | N cagastral Adresa Observatii / Referinte

CAD: C1 PR L.
ALl Top: 664-665 Loc. Dudesti Noi, Nr. 567, Jud. Timis | casa
B. Partea ll. Proprietari si acte

Inscriari privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
2205 / 28/03/1983
Act nr. ©;

B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala AL ALl

171

1} STATUL ROMAN, in administrarea ICRAL Timisoara

OBSERVATIE: (provenita din conversia CF 1219 dudesti-nol)

C. Partea 11l. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate,
drepturi reale de garantie si sarcini

Refarinte

NU SUNT

Doacumant care contine date cu caracter personal, protefate de prevederile Legii Nr. 677/2001, Pagina 1 din 2

Extrase pentru informare on-line 1o adrasa epay.ancpl.re Formular versfunes 1.1



Carte Funciard Nr. 402597 Comuna/Oras/Municipiu: Dudestii Noi
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
Top: 664-665 893 loc de casa
* Suprafata este deterrninata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL
Geometri pentric acest imobil nu a fost g sit. ]

Date referitoare Ia teren
Nr | Categorie lintre | Suprafata
crt{ folosintd |vitan (mp}

1 curti DA . _ - -
constructi

Tarla Parceld Nr. topo Obsearvatii / Referinte

Date referitoare la constructii

= Destinatie Situatie " .
Crt Numar constructie Supraf. {mp) juridica Observatii / Referinte
CAD: C1 constructii de
AL | Top: 664-665 locuinte - Cu acte] casa

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generérii, Acesta este valabil in conditiile previzute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/20186, exclusiv in mediul efectronic, pentru activitdti si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabllitatea poate fi extinsa si In forma fizicad a
documentului, Tara semnaturd olografd, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice orl entitatii
care a solicitat prezentarea acestul extras.

Verificarea corectitudinii si realitdfii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www,.ahcpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet, Codul de verificare este
valahil 30 de zile calendaristice de la momentul generaril documentuiui,

Data si ora generarii,
2370872018, 09:58
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