ROMANIA
JUDETUL TIMIS
CONSILIUL LOCAL AL
COMUNEI DUDESTII NOI

HOTARAREA

Nr. 50 din 29.05.2019
privind aprobarea vanzarii terenului inscris in C.F. nr. 403890 Dudestii Noi lui
loan FARCAS si sotiei Anica FARCAS

Aavand in vedere prevederile:

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

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

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

d) art. 4 din Legea nr.213/1998 privind bunurile proprietate publica,

e) cererea lui loan FARCAS, inregistrata cu nr.4/25.04.2019,

f) raportul de evaluare intocmit de ing.Suteu Vasile Mircea nr. 59/18.04.2019,

in temeiul prevederilor (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 ,

luédnd act de:

a) referatul de aprobare al primarului comunei Dudestii Noi, in calitatea sa de initiator,
nregistrat sub nr.3515/2019, calitate acordatd de prevederile art. 33 din Legea nr. 393/2004 privind
Statutul alesilor locali, cu modificarile si completérile ulterioare, raportate la cele ale art. 45 alin. (6),
teza a ll-a din Legea administratiei publice locale nr. 215/2001, republicatd, cu modificarile si
completarile ulterioare,

b) raportul compartimentului de resort din aparatul de specialite a primarului, inregistrat sub
nr.3514/2019,

c) raportul Comisiilor de specialitate ECOF, a Consiliului Local al Comunei Dudestii Noi,

d) 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
Hotararea Consiliului Local al Comunei Dudestii Noi. nr. 53 din 19 noiembrie 2012,

avand la baza prevederile art. 36 alin. (2), lit. ¢) si art. 45 alin. (3), art.121, art.123 din Legea
administratiei publice locale nr. 215/2001 republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare,

fn 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 aprobé vanzarea catre loan FARCAS si sotiei Anica FARCAS, denumiti in
continuare cumpéarétori, a terenului proprietatea comunei Dudestii Noi situat in comuna Dudestii Noi,
Calea Hodoniului, nr.50 inscris in C.F. nr. 403890, nr. cadastral 403890 avand o suprafati de 1035
m2, la pretul recomandat n urma raportului de evaluare nr. 59/18.04.2019 pe care consiliul local il
insuseste si care face parte integranta din prezenta hotaréare, respectiv de 16.255 lei + TVA.



(2) Plata se va face in rate lunare pe o perioada de 36 luni cu un avans de minim 25 % din
pret la casieria Primdariei comunei Dudestii Noi, in numerar, iar ulterior achitarii contravalorii
avansulul se vor perfecta actele autentice privitoare la transferul de proprietate in faté unui notar
public.

(3) Pentru diferenta de 75% plus dobanda de referintd a Bancii Nationale a Romaéniei se va
inscrie ipotecd tabulard de rangul | in favoarea comunei Dudestii Noi, care se va putea radia din
cartea funciara la achitarea obligatiilor asumate in contractul de vanzare-cumparare.

(4) Dupé achilarea de cdlre cumpdardlorl a unul avans de 25% sl slabllliea graficulul de plata al
ratelor lunare se va putea proceda la perfectarea contractului de vanzare-cumpdrare in froma
autentica la notar.

(5) Contractul de concesiune se considera reziliat de drept ca fiind f&ra obiect incepand cu
data semnarii la notar a contractului de vanzare-cumparare pentru terenul ce face obiectul prezentei
hotarari.

Art. 2. - (1) Pentru neplata la termen de catre cumparatori a ratei lunare scadente in ultima zi
a fiecarei luni, acestia sunt obligati la o penalitate de 0,02% din valoarea ratei pentru fiecare zi de
intérziere pana la achitarea integrald 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 langd suma rezultatd 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 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 acestor terenuri vor constitui venituri la bugetul local al
comunei Dudestii Noi.

Art. 6. - Prin intermediul secretarului comunei, se comunicé in mod obligatoriu, in termenul
prevazut de lege, prezenta hotaréare, prefectului judetului Timis, primarului comunei, lui loan
FARCAS si sotiei Anica FARCAS, se aduce la cunostintd publica prin afisare, precum si prin
publicarea pe pagina de internet la adresa: www.pcdn.ro.

PRESEDINTELE DE SEDINTA,
; Contrasemneaza:
R/ ==

” ) SECRETARUL COMUNEI
Constantin PRESEAS 0 DURESTII NOI

a-Mihaela LUCIU

Hotararea Consiliului Local a fost adoptata cu 13 voturi pentru, O voturi impotriva, 0 voturi
abtineri din totalul de 13 consilieri prezenti.
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Raport de evaluare
Br.59

18.04.2019

Ing. Suteu Vasile Mircea Nr. Legitimatie: 16475




1.1NTRODUCERE

1.1.Sinteza raportului

Obiectul evaludrii este dreptul deplin de proprietate asupra proprietitii imobiliare:

tip teren construit situat in intravilanul localitatii Dudestii Noi, , categoria de folosinta
curti-constructii, descriere conform CF 403890 Dudestii Noi. Nr.cadastral: 403890.
acces asfalt

suprafata: 1.035 mp, front stradal aproximativ: 15 m. adincime: 69.3 m

proprietar: Comuna Dudestii. domeniul privat

v
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Raportul de evaluare a fost intocmit de citre ing. Suteu Vasile Mircea in perioada
16.04.2019 — 18.04.2019

Data inspectiei/vizionérii: 16.04.2019

Data evaludrii: 16.04.2019

Data raportului: 18.04.2019

Curs valutar valabil: 1 EURO=4,7599 lei (16.04.2019)
Scopul raportului de evaluare: informarepasune

Tipul valorii estimate: valoare de piatd
Concluzia asupra valorii de piatd a proprietitii subiect s-a exprimat prin utilizarea metodei
Extractia de pe piati.

Nr.ert. Metodi de evaluare Valoare (Euro) Valoare(lei)
CF 403890 Extractia de pe piatid 3.415 16.255

3,3 EUR/mp
V =3.415 Euro echivalent 16.255 lei

Detalierea prezentei sinteze este efectuatd in capitolele care urmeazi, precum si in anexele la
prezentul raport de evaluare.

Ing.Suteu Vasile Mircea S.C. MS CAD S.R.L.
Evaluator autorizat EPI, leg. Nr.16475 CUI 15601988
Membru Titular ANEVAR J35/1688/2003
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1.2, Certificarea evaluatorului

Prin prezenta, In limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific cd
afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevidrate si corecie. De asemenea,
certific cd analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele
considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile personale,
fiind nepirtinitoare din punct de vedere profesional. In plus, certific ¢ nu am niciun interes
prezent sau viitor privind proprietatea imobiliard care face subiectul prezentului raport de
evaluare si niciun interes sau influentd legatd de pirtile implicate.

Suma ce revine drept platid pentru realizarea prezentului raport nu are nicio
legdturd cu declararea in raportul de evaluare a unei anumite valori, care sé favorizeze clientul
si nu este influentatid de aparitia unui eveniment ulterior. Analizele, opiniile si concluziile
exprimate au fost realizate In conformitate cu cerintele din standardele, recomandiriie si
metodologia de lucra recomandate de citre ANEVAR ( Asociatia Nationala a Evaluatorilor
Autorizati din Romania). Evaluatorul a respectat Codul Deontologic al ANEVAR.

Proprietatea imobiliard descrisd in prezentul Raport de Evaluare a fost inspectati
personal de citre evaluator. In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asisten{d
semnificativd din partea nici unei alte persoane.

Prezentul Raport de Evaluare se supune normelor ANEVAR si poate fi
expertizat (la cerere) si verificat de citre 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 semneazi mai jos

este membru titular ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregitire profesionala
continué al ANEVAR si are competente necesare intocmirii acestui Raport de Evaluare.

.,

ORI
o ok 'é" i\ﬁfloTP:zuép \4}"5\
AT “Q;;\
2 uhSUEMIRGEA

Ing.Suteu Vasile Mircea 14 _ngmm_ S, 28475
Evaluator autorizat EPI, leg. Nr.16475 ) At 2019
Membru Titular ANEVAR



2.TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARI

2.(a)Identificarea i competenta evaluatorului

e Acest raport de evaluare a fost realizat de ing. Suteu Vasile Mircea-evaluator autorizat
EPI.

o Evaluatorul posedi cunostintele si experienta necesara realizérii acestui raport.

e Evaluatorul nu are interese in privinta proprietdtii imobiliare care face obiectul
prezentului raport de evaluare.

o Implicarea evaluatorului in aceastd misiune nu este conditionati de formularea sau
prezentarea unui rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate.

e Evaluatorul nu a apelat la asistenta din partea altor specialisti.

2.(b)Identificarea clientului si a oricaror alfi utilizatori desemnati
e Acest raport de evaluare a fost realizat la cererea clientului Farcas loan.
o Utilizatorul desemnat al acestei lucriri este clientul precum si Comuna Dudestii Noi
prin Consiliul Local Dudestii Noi.

2.(c)Scopul evaluirii - INFORMARE
o Evaluarea a fost cerutd pentru a oferi informatiile si asistenta necesare in
eventualitatea tranzactiondrii proprietitii.

2.(d)Identificarea proprietitii evaluate

e Proprietatea evaluatd : teren intravilan, situat in partea de Nord a localitatii Dudestii
Noi, cod postal 307041.




2.(e)Tipul valoiii

Tipul valorii estimate este valoarea de piat.

Valoarea de piafa este suma estimatéd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d)la data evaludrii,intre un cumpdréitor hotérdt si un vdnzdtor hotdrdt, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat gi in care pdrfile au acfionat fleeare
in cunostin{d de cauzd, prudent si fard constrdngere.(Definitie conformStandardului de
evaluare a bunurilor ANEVAR 2018-SEV100-Cadru general si SEV 104-Tipuri ale
valorii).

2.(f)Data evaluirii

Acest raport de evaluare a fost realizat in perioada 16.04.2019 — 19.04.2019.

Inspectia proprietatii a fost efectuatd la data de 16.04.2019 si a constat in
identificarea,vizionarea imobilului, fotografierea si culegerea de date.

Data evaluarii este 16.04.2019.

Data raportului: 19.04.2019

2.(g)Documentarea necesari pentru efectuarea evaluirii

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

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

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

Extras CF-Anexa nr.1

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

Site-ul oficial al Primiriei Dudestii Noi

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

2.(i)Ipoteze si ipoteze speciale

Aspectele juridice ale proprietdtii imobiliare se bazeazd exclusiv pe documentele
furnizate de catre proprietarii constructiei existente pe teren si au fost prezentate fard a
se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.

Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil.

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

Informatiile furnizate de catre terti sunt considerate a fi autentice dar nu se

acordd garantii asupra acuratetii lor.

Se presupune cé proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de
zonare si utilizare.

Situatia actuala a proprietdtii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la baza
selectdrii metodelor de evaluare folosite si a modalititii de aplicare a acestora,pentru
ca valorile rezultate sé conduca la estimarea cea mai probabild a valorii proprietdtii in
conditiile tipului valorii selectate.

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

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie.
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Din informaiile definute de citre cvaluator si din discutiile purtate cu proprietarii
constructiei existenle pe feren, nu existd nici un indiciu privind existenta unor
contaminéri naturale sau chimice care afecteazdi valoarea proprictiiii evaluate sau
valoarea proprietifilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinti de efectuarea unor
inspectii sau a unor rapoarte care si indice prezenta contaminantilor sau materialelor
periculonse si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt

contaminri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau ci au fost sau sunt
puse in functiune mijloace care ar putea si contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuarea valorii raportate

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

Valoarea de piafi estimati este valabil4 la data evaludirii. Intrucat piata, conditiile de piafa
s¢ pot schimba, valoarea estimati poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un alt
morment

S-a presupus ci legislatia in vigoare se va mentine $i nu au fost luate in calcul eventuale
modificari care pot sd apard In perioada urmitoare

Ipoteze speciale

2.()Restrictii de utilizare,difuzare sau publicare

°

fard

Opinia evaluatorulni trebuie analizati in contextul economic general cénd are loc
operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare relevante $i scopul
prezentului raport. Dac# acestea se modificd in viitor evaluatorul nu este responsabil
decit in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluiirii.

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

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

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

Acest raport de evaluare este realizat in conformitate cu Standardele de evaluare a
bunurilor ANEVAR-2018 si anume:

SEV100-Cadrul General

SEV 101-Termenii de referinti ai evalugrii

SEV102-Implementare

SEV103-Raportare

SEV 104-Tipuri ale valorii

SEV230-Drepturi asupta proprietitii imobiliare

GEV 630-Evealuarea bunurilor imobile

A VAN NN N NN



2.()Descrierea raportului
e Conform scopului evaluarii, a complexititii proprietdtii imobiliare subiect, si
cerintelor utilizatorilor, tipul de raport intocmit este raport explicativ.
e Continutul raportului si structurarea sa sunt conform Standardelor de
Evaluare Anevar-2018: SEV 103 — Raportare.

2.(m)Moneda valorii definite. Modalitéiti de plata _

e Valoarea estimata in acest raport este valoarea de piata, exprimati in euro, convertiti
in lei i nu contine TVA sau alte taxe (notariale,impozit pe tranzactie etc.).Cursul de
schimb considerat este 4,7599 lei/IEUR, cursul BNR la 16.04.2019.

e Valoarea proprietitii imobiliare evaluate, se referi la plata cash/integrald In momentul
transferului dreptului de proprietate.

3.PREZENTAREA DATELOR

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

Proprietatea imobiliara evaluata este amplasatd in intravilanul comunei Dudestii Noi, judetul
Timis.

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

3.2. Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Descrierea situatiei juridice.
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Proprietatea evaluatd este: Teren construit, situat in intravilanul localitatii Dudestii Noi , cod
postal 30704 1.

v" Proprietar: Comuna Dudestii Noi , domeniu privat

¥" Drept de proprietate inscris in CF 403890 Dudestii Noi -Anexa nr.1

v" Nr.Cadastral imobil: 403890

v" Drept de concesiune asupra 250 mp teren, in fav. Farcas loan.

3.3.Descrierea terenului
Proprietatea evaluati : teren construit, cu suprafata de 1.035 m.p , de forma dreptunghiulara,
cu front stradal : aprox. 15,0m..

Accesul auto si accesul pietonal la proprietate : dinspre Timisoara, de pe Calea Timisoarei —
Calea Hodoniului
Utilitatile din zona amplasamentului sunt reprezentate de :

- retea de energie electrica ;
Categoria de folosintd conform extrasului de Carte Funciara : curti constructii.

Pe teren exista o constructie P, zidarie din caramida, cu plansee din beton, sarpanta de lemn
si invelitoare din tigla, tamplarie PVC cu geam termopan, fird termosistem la fatada, cu Sc =
130 mp.

Proprietari asupra constructiei : Farcas [oan.

3.4.Date privind impozitele si valorile de impozitare
Impozitele si taxele pentru asemenea proprietiti sunt cele aplicate pe intreg teritoriul
Romiéniei si sunt reglementate, atit pentru persoane fizice cat i pentru persoane juridice.
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4, ANALIZA PIETEI

Analiza pietei este procesul de identificare §i studiere a pietei unui anumit bun sau serviciu
constituind totodatd fundamentul pentru determinarea cele mai bune utiliziri a unei proprietati
imobiliare.

Piata imobiliara este reprezentatdi de un grup de persoane sau [irme care se afld in coutact unii

. cu altii In scopul de a.efectia tranzactii imobiliare.

O serie de caracteristici speciale deosebesc plegele 1rnob1hare de pleteie bununior sau
serviciilor. Fiecare proprietate imobiliar este unic3 iar amplasamentul siu este fix.

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vinzétori §i cumpéritori care actioneaza
nu este mare, proprietitile imobiliare au valori ridicate care necesitd o putere mare de
cumpdrare, ceea ce face ca aceste piefe sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, precum §i sa
fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobéndit, mérimea
avansului de plat, dobénzile etc.

Pentru delimitarea si identificarea unei piete imobiliare specifice,evaluatorul examineaza:
1.Tipul propriet&tii imobiliare: Teren construit.

2.Caracteristicile proprietitii imobiliare:suprafata teren: 1.035 mp

3.Aria pietei

Aria de piat este delimitarea geografici sau de localizare a pietei pentru o categorie specifica
de proprietiti imobiliare si anume zona in care proprietiti imobiliare comparabile sau similare
pot concura eficient cu proprictatea imobiliard subiect , in mintea cumpiratorilor probabili
sau potentiali §i a utilizatorilor.

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

Concluzie:

In cazul proprietdtii 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 solvabild)

Cererea reflectd nevoile,dorintele,puterea de cumpdrare si preferintele consumatorilor.Analiza
cereril se axeazi pe identificarea utilizatorilor potentiali.

Aflata intre Timisoara si granita cu Serbia, comuna Dudestii Noi este o adevarata atractie
pentru investitorl. Populatia satului este in crestere si aici e locul cu cea mai tanara populatie
din zona Timisului.

4.2.Analiza oferfei

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

Aria pietei

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



in continuare sunt prezentate proprietitile comparabile utilizate.

https:/www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/case/vila/anunt/casa-individuala-
dudestii-noi-120-mp/780863757e686756.html

lpl-'b’i»l ro & Contulmey ¥ Favorite « Liviore Grawsta 7 Ajuter
Casa individuala dudestii noi 120 mp 63 000 EUR
9 Tims, DuzestiNel @ veziperama 0757363916
7 it i DT ! s » Faocieda
® \Vieakead 51
A Ragoacaz

“i i, AxaConsulting
- 4 Timizoara

L Teleion valdat

Vezi icate ananturie

Distribule anuntul pe

0006C

Teren cu suprafata de 600 mp cu casa finalizata in regim de inaltime P, suprafata construita
120 mp, utilitati: curent, apa. Pret: 63.000 Euro negociabil

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/case/vila/anunt/casa-dudestii-
noi/0fi7410187707h222h3ig029dd670366.html

&Cenimey W Favorie @ Lniare Gralufa T AR

Futl2dt  Awrtun . imothare  Devarzae  Catede vaniaw

Casa dudestii noi 110 000 EUR 0767845564
9 Timis Dudestibei 9 Vezips hana

= Naan % Fa clera
a Vizvalzad 115

A Ragertsazs

dana

Vi toate anvaturlle

Cistribuis anuntul pe

000C

Teren de 600 mp cu casa in regim de inaltime P+M, Scd =240 mp, constructie finisata pe
interior. Pret: 110.000 Euro negociabil.
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B hitps://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/case/casa-la-tara/anunt/casa-p-m-
constructie-noua/780964757d6e6350.html

T FEEET
pub" 2410 & Conndmeu o Fawonle @ LnrarzGratpta 2 Ajuior BES
o rrcs sy

Casa p+m construclie noua 72 900 EUR
§ Timis Dudestifet @ Vesipshama 0734032605 ‘

B Mass N Faclierta

@ Vizuslzon 87

A Repeteaz

adi

Ve t3a srunturls

& Unmaresto

Distribuie anuntul pe

52,
:

Teren de 1000 mp cu casa in regim de inaltime PH\-/[, ﬁnai’iza.ta, Sed =150 mp, cu tamplarie
tip PVC cu geam termopan. Pret:72.900 Euro negociabil.

4.3.Analiza echilibrului pietei

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

Activitatea pietei imobiliare este ciclicd, ciclul imobiliar fiind caracterizat prin perioade
successive de expansiune,varfuri,restringeri si epuizare. Ciclul imobiliar raspunde la doud
seturi de stimuli: ciclul pe termen lung depinde de schimbdrile 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 studiati se mentine un dezechilibru intre cerere si ofertd, in favoarea
cumpdrdtorului totusi aceasta prezintd o anumitad dinamicitate constatatd atét prin termenul
relativ scurt  in care ofertele imobiliare competitive isi gasesc cumpdratori cét si din
rapoartele anuale ale Primériei care ne conduc la concluzia ci localitatea are o dezvoltare

continud si constantd in ultimii ani ceea ce reprezintd o garantie pentru dezvoltatorii
imobiliari.

5.ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI.

5.1.Cea mai buni utilizare a terenului considerat liber.

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

Obiectul evaludrii este un teren intravilan cu suprafata de 1035 mp, de forma dreptunghiulara,
situat in zona de N a localitatii Dudestii Noi. Accesul la proprietate se realizeaza pe un drum
asfaltat(Calea Hodoniului).

Utilitati disponibile: apa, curent.

Concluzie:CMBU a terenului in cazul de fata este teren construit, cu constructia existenta in
prezent.

11
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6. EVALUAREA PROPRIETATIL

Valoarea de piafi a terenului trebuie estimatd avind in vedere cea mai bund utilizare a
acestuia.

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

Extracfia de pe piatii cste o metodil prin care valoarea terenului este extrasd din pretul de

6.1.Metoda extractiei de pe piati
Metoda extractiei de pe piatZ consti in determinarea valorii terenului liber ca o mérime
reziduald, dupé ce din pretul curent de vénzare al intregii proprietd{i imobiliare (teren plus
constructii} s-a scéizut costul de inlocuire net al constructiilor si amenajérilor. Aceastd metoda
este adecvatd In situatia In care:

- nu existd terenuri libere, vandute sau oferite la vlnzare san cerute pentru cumpérare, in
aria de piaff a terenului subiect;

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

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

Procedura: Costul net al constructiilor se scade din preful total de vinzare al proprietitii
pentri a se obtine valoarea terenului.

Aplicabilitate: Aceastd tehnic# se aplic# atunci cand:

» contributia constructiilor la valoarea totald a proprietitii este in general sczuta si
relativ usor de identificat. (Aceasts tehnici este frecvent utilizatd n zonele rurale).
e constructiile sunt noi, valoarea lor este cunoscuti si existd o depreciere foarte micé san
chiar nu existi depreciere din nicio cauza.

Restriefif: Evaluatorul frebuie s& poatd determina contributia valorii constructiilor, estimati
la costul lor net.

Sursa: Appraisal Institute. Evaluarea propriet#ii imobiliare, Editia a 13-a — editia n limba
roménd. ANEVAR, 2011, pag. 16.6-16.7.

Descrierea proprietatii imeobiliare: Teren inscris in CF 403890 Dudettii Noi+ casa in regim
de Tndl{ime P, din zidérie cirdmidé, cu plansee de beton, sarpantd de lemn si invelitoare de
tiglt , tAmplirie exterioard tip PVC cu geam termiopan Sc = 130 mp.

Utilitdfi: retea de curent, apa. Suprafata parcelei de teren este S = 1.035 mp. Forma parcelei :
regulati.

Costul de Inlocuire net al constructiilor pentru fiecare proprietate imobiliard comparabild
analizatd a fost estimat cu ajutorul Catalogului Costuri de reconstructie-Costurl de
Inlocuire/Cladiri rezidentiale, Bucuresti 2009 — Corneliu Schiopu, impreund cu indicii de
actualizare august 2018-2019 IROVAL Bucuresti -Cornelin $chiopu.
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Analiza proprietatilor imobiiiare comparabile:

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/case/vila/anunt/casa-individuala-
dudestii-noi-120-mp/780863757e686756.html

leren cu supratata de 600 mp cu casa finalizata in regim de inaltime P, supratata construita
120 mp. utilitati: curent, apa. Pret: 63.000 Euro negociabil

NIVEL Suprafata construita
Parter 120 mp
Scd 120 mp
coeficient
Denumire Costunitar  corectie Cl_B corectar CIB [mp - TVA Valoare
unitarcu TVA
zonal
4 5
Infrastructura(fundatii) FCBS V1 372,0 leifmp 1 3720 lei/mp| 3126 leilmp 3751251lel
Zidarie portantd parter 7ZPORQT24PFS 585,2 leiimp 1 5852 lei/mp| 491,8leiimp 59.0118lei
Invelitoare INVTIG 434 3 leiimp 1 434 3 leifmp[ 365,0 leifmp 52.553 9lei
Instalatii electrice ELINGR 92,8 leiimp 1 928 lei/mp[ 78,0 leiimp 9.358,0 lei
Instalatii de incaldre INCCONV 17,1 leiimp 1 17,1 lei/mp[ 984 leiimp 11.808,4 lei
Finisaj FOBFS 940,2 lei/mp 1 940,2 lei/mp[ 790,1 leiimp 94.810,1 lei
Total valoare la suprafata desfasurata(CIB) 265,054,8 lei
Costde inlocuire brut 265.055,0 lel
Costdeinlocuire brut Euro 55.685 EURO

Uzura fizica estimata : 0 %(constructie noud)
CIN= 55.700 Euro (1 Euro=4,7599 lei)
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hitps://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/case/vila/anunt/casa-dudestii-

noi/0fi7410187707h222h3ig029dd670366.html

Teren de 600 mp cu casa in regim de inaltime P+M, Scd =240 mp, constructie finisata. Pret:

110.000 Euro negociabil.

Denumire

Simbol

NIVEL Suprafata construita
Parter 150 mp
Mansarda 80 mp
Scd 240 mp

Cost unitar

coeficient
corectie
zona

CIB corectat
unitar cu TVA

5

CIB Imp -TVA

Valoare

4

Infrastructura({fundatii) FC V2 520,6 lei/mp 1 5206 lei/mp[ 4375 lei/mp 65.621,8 lei
Zidarie portani parter 7ZPOROT30PS 6447 leifmp 1 644.7 leifmp[ 5418 leifmp 81.264,7 lei
Zidarie portantd mansarda 7ZPORT30M 309,3 lei/mp 1 309,3 leifmp| 259,8 lei/mp 23.392 4 lei
Tnvelitoare INVTIG 434 3 leifmp 1 4343 leifmp[ 3650 lei/mp 65.692,4 lei
Instalatii electrice ELINGR 928 leimp 1 928 lei/mp| 78,0 leifmp 11,697 5 lei
Instalatii de incalzre INCCONV 117,1 lei/mp 1 1171 leifmp[ 98,4 leifmp 147605 lei
Instalatii sanitare CHINOX 1.752.8 leibuc 1 1.752.9 leitbuc|1.473,0 leifbuc 58921 lei
DUSLAWC 26384 leibuc 1 2638 4 leifbuc|2.217,1 leibuc 6.6514 lei

Finisaj FOBFS 940,2 lei/mp 1 940,2 lei/mp[ 790,1 lei/mp 1185126 lei
Finisaj fatada 10em 253,3 leilmp 1 2533 leifmp[ 2128 leifmp 459771 lei
Finisaj scard SCAMOZ 37313 leibuc 1 3.731,3 leifouc|3.1355 leifbuc 3.1355ei
Total valoare |a suprafata desfésurata(CIB) 442.588,2 lei
Costdeinlocuire brut 442.598,0 lei

Costde inlocuire brut Euro 92.985 EURO

Uzura fizica estimata : 0 %(constructie noud)
CIN= 93.000 Euro (1 Euro=4,7599 lei)
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https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/case/casa-la-tara/anunt/casa-p-m-
constructie-noua/780964757d6e6350.html

Teren de 1000 mp cu casa in regim de inaltime P+M, finalizata, Scd =150 mp, cu tamplarie
tip PVC cu geam termopan. Pret: 72.900 Euro negociabil.

NIVEL Suprafala conslruild
Parter 75 mp
Mansarda 75 mp
Scd 150 mp

cochcrent CIB corectat
CIB Imp - TVA

Denumire Valoare

Simbol corectie

unitar cu TVA
zonal

4 5

Cost unitar

Infrastructura(fundatii) FC\V2 520,6 leifmp 1 5206 leifmp| 4375 leiimp 328108 lei
Zidarie portanta parter 7ZPOROT30PS 644,7 lei/mp 1 6447 lei/mp| 5418 lei/mp 40,6324 lei
Zidarie portantd mansarda 7ZPORT30M 309,3 leifmp 1 309,3 leifmp[ 259,9 leifmp 19.4937 lei
Invelitoare INVTIG 4343 lei/mp 1 434 3 lei/mp[ 3650 lel/mp 32.846,2 lei
Instalatii electrice ELINGR 92,8 leifmp 1 928 leifmp[ 78,0 lei/mp 11,6975 lei
Instalatii de incélzre INCCONV 117,1 leifmp 1 1171 leifmp| 98,4 leimp 14.760,5 lei
Instalatii sanitare CHINOX 1.752,9 leilbuc 1 1.752,9 leibuc|1.473,0 leifbuc 5.892,1 lei
DUSLAWC 2.638,4 leilbuc 1 2.638,4 leifuc|2.217 1 leilbuc 4434 3 lei

Finisaj FOBFS 940,2 leifmp 1 940,2 lei/mp[ 7901 lei/mp 1185126 lei
Finisaj fatada 10em 253,3 leifmp 1 2533 leifmp| 2129 leiimp 21.285,7 lei
Finisaj scara SCAMOZ 3.731,3 lelbuc 1 3.731,3 leifouc|3.135,5 leifbuc 3.1355 lei
Total valoare |a suprafata desfasuratd(CIB) 305.501,4 lei
Costde inlocuire brut 305.501,0 lei

Cost de inlocuire brut Euro 64.182 EURO

Uzura fizica estimata : 0 %

CIN= 64.200 Euro (1 Euro=4,7599 lei)
Pe baza informatiilor din piata evaluatorul a stabilit urmatoarele valori (marja de negociere a
fost stabilita in urma discutiilor cu agentiile imobiliare care administreaza ofertele, 10-15%):

o Pret ofertd | Pref negociat | Scd CIN | Valoare teren | S teren| Valoare teren
(Euro) (Euro) (mp) (Euro) (Euro) (mp) (Euro/mp)
C1 63.000 57.500 120 55.700 1.800 600 3.0
C2 110.000 95.000 240 93.000 2.000 600 33
C3 72.900 67.500 150 64.200 3.300{ 1.000 33

Concluzie: In opinia evaluatorului, valoarea unitara a unui teren construit de 1.035 mp este
3,3 Euro/mp.

Astfel valoarea terenului este:

V=1.035x3,3=3415(Euro)

Concluzie:

Valoarea proprietatii imebiliare estimata prin metoda extractiei de pe piata este:

V=3.415 EUR echivalent a 16.215 lei .
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7.ANALIZA REZULTATELO_R SICONCLUZIA ASUPRA VALORII

Analiza rezultatelor evaluarii unei proprietdti imobiliare reprezinti o revizuire a rezultatelor si
concluziilor abordérilor aplicate care conduc la estimarea valorii finale a proprietatii
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 metod3 de evaluare conform Standardelor de Evaluare a
Bunurilor Anevar 2018 si anume extractia de pe piati .

Valoarea obtinutd prin aplicarea acestei metode de evaluare este:

Nr.crt. Metodi de evaluare Valoare (Euro) | Valoare(lei)
CF 403890 Extractia de pe piatd 3.415 16.255

Pentru aplicarea metodei comparatia directd s-au folosit trei proprietiti imobiliare similare cu
proprietatea imobiliara subiect.
Valoarea de piata estimati prin aceasti metoda este: 3.415 Euro,echivalent 16.255 lei.

7.2.Concluzia asupra valorii
Evaluatorul recomandi ca valoare finali:

V= 3.415 EUR echivalent 16.255 lei , pret unitar 3,3 EUR/mp
Yalorxle exprimate nu contin TVA

= ‘ :;‘j:\ ““’Nz;% ‘ 'J \ g )
w)EU N f -J.;‘_" ;.‘:: i : -,l" r_l
YRS E MIRCEA ¥ MS-cap

PR watie Hr. 16475 5
=“?-.-, _Valabii 2019

+r “siizeal & ,&_’ﬁt 7 :

‘___’!Eh VA"" Y
Ing.Suteu Vasile Mircea S.C. MS CAD S.R.L.
Evaluator autorizat EPI, leg. Nr.16475 CUI 15601988
Membru Titular ANEVAR J 35/1688/2003
8.ANEXE

Anexa nr.1-Extras CF
Anexa nr.2 - Fotografii
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Extrasul de carte funciarg genearat pri sistarmul informatic integrat al-ANCR centine informatiile din cartea:
funclars active ta data generdrli. Acesta esce valahil in concitille prevézute de art, 7 din Legea ar. 455/2001,
ceroborat od art. 3 din OLG. o 41/20186, exclusiv in mediul electronic, pentry activitatl si orocese
adminlstrative srevizute de tegislatia in vigoare, Valabllltatsa poate f extinsa sl in forma fizlcs 2
dotumentuiul, fard semnstura olografit, cu acceptul expres sou precedural al Institutiel publice orf entitatl
care & solicitat prezentarea acestul extras,

Varificarea corectltuding §f realitatii informatlllor contlmute de document se poate face (3 adresa
wuvancplro/verifivare, folosing codul de verificare anline dispenibil in antet, Codul de verficare este
valabil 30 de zlis calendaristice de la mornentul generdrll documentului,

Data i ora generdrdl,
1i/Gy20i9, 1313
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