ROMANIA
JUDETUL TIMIS
CONSILIUL LOCAL AL

COMUNEI DUDESTII NOI

HOTARAREA
Nr. 60 din 26.06.2019

privind scoaterea la licitatie a terenului inscris in C.F. nr.400382
din domeniul privat al comunei Dudestii Noi, situat pe str.Tineretului, nr.1

Tinand cont de necesitatea cresterii veniturilor la bugetul local si de dezvoltare a

comunei,
avand Tn vedere prevederile:

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

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

¢) Hotararii Consiliului Local nr. 31/2010 privind aprobarea Regulamentului de
desfasurarea licitatiei publice pentru vanzarea unor terenuri din patrimoniul privat al
comunei,

analizand raportul de evaluare nr.61/VZ/2019, realizat de evaluator autorizat
ANEVAR Chelu Adrian Claudiu, legitimat cu legitimatia nr.11300,

ludnd act de:

a) referatul de aprobare al primarului comunei Dudestii Noi, Tn calitatea sa de
initiator, Tnregistrat sub nr.4197/2019, 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, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare,

b) raportul compartimentului de resort din aparatul de specialite a primarului,
inregistrat sub nr.4196/2019,

c) raportul Comisiilor de specialitate ECOF, JUREX, URDES ale 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 hotérari ale
consiliului local aprobat prin Hotérarea Consiliului Local al Comunei Dudestii Noi. nr. 53
din 19 noiembrie 2012,

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

in temeiul art. 115 alin. (1), lit. b) din Legea administratiei publice locale nr.
215/2001 republicata, cu modificarile si completérile ulterioare,

Consiliul Local al Comunei Dudestii Noi adopta prezenta hotirare.






Art. 1. - Se insuseste raportul de evaluare nr. 61/VZ/2019, cuprins in anexa nr. 1,
care este parte integranta din prezenta hotarare.

Art. 2. - Luand in considerare valoarea de vanzare recomandatd de evaluator, se
aproba scoaterea la licitatie pentru vanzare a terenului inscris in C.F. nr.400382 Dudestii
Noi din domeniul privat al comunei Dudestii Noi, situat la urmatoarea adresa,
str.Tineretului, nr.1, descris conform anexei nr.2, care face parte integranta din prezenta
hotarare.

Art. 3. - Licitatia pentru vanzarea terenului descris la art. 2 se va desfasura in baza
Regulamentului pentru desfdsurarea licitatiei publice in scopul vénzérii de terenuri
proprietatea comunei Dudestii Noi, aprobat prin Hotararea Consiliului Local nr. 31/2010,
cu modificarile si completarile ulterioare, prevazut in anexa nr. 3, care este parte
integranta din prezenta hotarare.

Art. 4. - Se mandateazad secretarul comunei, doamna Loredana-Adina-Mihaela
LUCIU s& semneze in numele Consiliului Local oriunde este necesar pentru efectuarea
tuturor acfiunilor privind realizarea formalitatilor legale privind transferul de proprietate al
bunurilor imobile descris la art. 2 catre castigatoriul licitatiei.

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

Art. 6. - Prin intermediul secretarului comunei, se comunicd in mod obligatoriu, Tn
termenul prevazut de lege, prezenta hotarare, prefectului judetului Timis, primarului
comunei si se aduce la cunostintd publicd prin afisare, precum si prin publicarea pe
pagina de internet la adresa: www.pcdn.ro.

Contrasemneaza:

SECRETARL L COMUNEI
DUDESTII NOI

I

PRESEDINTELE DE SEDINTA,

samsassissraasassasssaesifakanaaasa st a s n s n s

dina-Mihaela LUCIU

Hotararea Consiliului Local a fost adoptata cu 13 voturi pentru, 0 voturi impotriva, 0 voturi
abtinere din totalul de 13 consilieri prezenti.

F2/A3
LL/LL
EX.3






Anexanr. 2

la H.C.L. nr. 60 din 26.06.2019

Tabelul cu terenul care va fi scos la licitatie si valoarea de vanzare
recomandate de evaluator

Nr. Nr. carte funciara, nr. Adresa Suprafata Valoare de
crt. cadastral vénzare
recomandata de
evaluator
1. | 400382, nr. cadastral Cc404, | Dudestii Noi, 600 m? | 11.400 euro
405/1,406,407/1/40, comuna (63.916.30 lei) +
Dudestii Noi TVA







Anexa nr.3
la Hotararea Consiliului Local nr. 60 din 26.06.2019

Regulament pentru desfasurarea
licitatiei publice in scopul vanzarii de terenuri
proprietatea comunei Dudestii Noi

Cap. 1. Informatii generale

Art. 1. - Licitatia se va desfasura la data si locul, stabilite prin dispozitia primarului.

Art. 2. - inscrierea la licitatie se va face conform calendarului stabilit prin dispozitia primarului, la
sediul Primariei Comunei Dudestii Noi, situat la adresa Calea Becicherecului, nr. 29.

Art. 3. - Au dreptul sa participle la licitatie toate persoanele fizice sau juridice care au achitat taxa
si garantia de participare, denumit in continuare ofertant.

Art. 4. - Licitatia este organizatd de cétre o comisie de licitatie formata din minim 3 membri
numita de primarul comunei prin dispozitie, denumitéd Tn continuare ,comisie”.

Cap. 2. Calendarul licitatiei

Art. 5. - Activitatile procesului de licitatie precum si calendarul de desfasurare al licitatiei vor fi
adoptate prin dispozitia primarului.

Cap. 3. Conditii de participare

Art. 6. - In vederea participérii la licitatie ofertantul, trebuie sa intruneascd cumulativ urmatoarele
conditii;

a) sa achite taxa de participare la licitatie in cuantum de 400 lei |a casieria institutiei, dovada
platii facandu-se cu chitant;

b) sa plateasca garantia de participare la licitatie in cuantum de 5.000 la casieria institutiei,
dovada platii facdndu-se cu chitanta;

c) sd depund Tn copie urmatoarele documente: actul de identitate sau certificatul de
inregistrare fiscala, dupa caz, chitantele care atestd plata taxei de inscriere, gi a garantiei
de participare, actul autentic de reprezentare, in cazul in care persoana care liciteaza
este un Imputernicit al ofertantului.

Art. 7. - Nu se pot Inscrie la licitatie persoanele fizice sau juridice care au fost adjudecatari ai
unei licitatii anterioare desfasurate de catre comuna Dudestii Noi si nu au incheiat contract cu
comuna Dudestii Noi.

Cap. 4. Desfasurarea licitatiei

Art. 8. - Seincepe licitatia parcurgand urmatoarele etape:

a) se verificd existenta actelor doveditoare de platd a garantiei, si a documentatiei pentru
licitatie;

b) se verificd identitatea ofertantilor sau a imputernicitilor acestora In baza actelor de

identitate si a imputerniciritor notariale, dupa caz;

) se semneaza de catre fiecare ofertant tabelul de participare;

) participantii la licitatie vor fi invitati, Incepand cu ora stabilitd prin dispozitia primarului, Tn
sala de licitatie unde fiecare participant va primi o mapa care va contine regulamentul de
desfasurare a licitatiel, un carton cu un numér unic ce va fi folosit la identificarea
licitatorului si alte materiale de prezentare a suprafetelor scoase la licitatie.

Art. 9. - Licitatia va urma urmatorii pasi in mod repetitiv pana la terminarea tuturor parcelelor

scoase la licitatie:
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a) comisia va supune licitatiei, pe rand, fiecare parceld anuntand de fiecare datd numarul

cadastral, strada, nr. postal suprafata parcelei si pretul de pornire fara TVA ;

b) ofertantii vor licita prin ridicarea cartonului si anuntarea sumei licitate, pasul minim de
licitare fiind de 500 de lei pentru vanzare si 50 de lei/an pentru concesionare,

) licitatia continua pana ce nici un ofertant nu mai supraliciteaza;

) terenul se adjudeca acelui ofertant care a fAcut cea mai mare ofertd la a treia strigare
consecutivd a aceluiasi pret de catre presedintele comisiei si rostirea cuvantului
~adjudecat”;

e) comisia va Incheia un proces-verbal de adjudecare, in douad exemplare, unul pentru
Primarie si unul pentru ofertant.
f) La pretul adjudecat se adauga conform legii taxa pe valoarea adaugata (T.V.A.)

Art. 10. - Numarul minim de pasi dupa care se poate adjudeca o parcelé este de 3 pasi. In cazul

in care pentru un anumit lot nu este indeplinitd aceasta conditie, se reia licitatia de la pretul de

pornire la sfarsitul licitafiei dupd parcurgerea tuturor celorlalte parcele scoase la vanzare/
concesionare. Dacd nici atunci aceastd conditie nu este indeplinitd parcela se adjudeca de
ofertantul care a oferit cel mai mare pret, dar minim pretul de la care Incepe licitatia

Cap. 5. Incheierea contractelor

Art. 11. - In cazul vanzarii de teren, partile se vor prezenta in termen de maxim 25 de zile
lucratoare dupéd adjudecare, la un birou notarial in vederea incheierii contractului de vanzare-
cumpadrare in forma autentica, pe baza procesului-verbal de adjudecare.

Art. 12. - In cazul concesiondrii de teren, castigatorul licitatiei se va prezenta in termen de 25 de
zite lucratoare dupa adjudecare la Primarie pentru incheierea contractului de concesionare.

Art. 13. - Plata integrald sau a unui avans de 30% din suma licitata inscris in procesul verbal de
licitatie este o conditie prealabila incheierii oricarui contract.

Art. 14. - In cazul in care dupé expirarea celor 25 de zile lucratoare de la adjudecare castigatorul
ficitatiei nu achita integral ori dupa caz avansul de minim 30% din suma licitatd pentru toate
parcelele céastigate, acesta pierde garantia de participare, urmand ca parcela/ parcelele la care
nu s-a efectuat plata sa se declare disponibile pentru o noua licitatie.

Cap. 6. Restituirea garantiei si modalitati de plata

Art. 15. - (1) Dupa incheierea licitatiei taxa de participare nu se restituie ofertantului.

(2) Din taxa de participare la licitatie se suporta cheltuielile privind organizarea licitatiei, respectiv
anunfuri publicitare, machete, materiale de prezentare, cheltuieli materiale, furnituri de birou,
ete..

Art. 16. - Ofertantilor care nu au adjudecat nici o parcela li se va restitui garantia de participare
imobilizata la in contul comunei Dudestii Noi, aceasta operatiune facandu-se incepand cu a doua
zi lucratoare de dupa licitatie in baza unei cereri, de la casieria Primariei comunei Dudestii Noi.
Art. 17. - Ofertantilor care si-au adjudecat cel putin o parceld li se va retine garantia de
participare in cuantumul unei plati partiale, ca avans, din pretul licitat de acestia.

Art. 18. - (1) Plata valorii adjudecate se va putea face integral sau in 24 rate lunare achitandu-
se un avans de 30% din valoarea adjudecata.

(2) Adjudecatarul are posibilitatea in cazul optiunii pentru plata in rate de a achita in avans,
integral, suma ramasa de plata

Art. 19. - In cazul platii in rate, adjudecatarul plateste si o dobanda anuala egala cu dobanda de
referintd a Bancii Nationale a Romaniei la un an, valabila Tn ziua platii, la care se adauga 2%.
Dobanda se aplicd la suma ramasa de achitat la momentul platii. (De ex.: dobanda de referinta
BNR la un an este de 1,75%. Atunci dobanda perceputa este de 1,75+2 = 3,75% pe an)

Art. 20. - Pentru adjudecatarii care opteaza pentru plata in rate a diferentei de 70% din valoarea
adjudecatd, se va intocmi, la cerere, cu caracter orientativ, un grafic lunar de achitare al ratelor,
dupa ce se va achita un avans de 30% din valoarea adjudecata.

Art. 21. - Dupa achitarea de catre adjudecatari a unui avans de 30% si stabilirea graficului de
plata al ratelor lunare se va putea proceda la perfectarea contractului autentic la notar.






Art. 22, - Pentru diferenta de 70% plus dobanda se va inscrie ipotecd tabulara de rangul 1 in
favoarea comunei Dudestii Noi, care se va putea radia din cartea funciara la achitarea obligatiilor
asumate in contractul de vanzare-cumparare.

Art. 23. - (1) Pentru neplata la termen de catre cumparator a ratei lunare acesta este obligat la ¢
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 va solicita
rezilierea contractului de plin drept, fara a fi necesara interventia instantelor de judecata.

Art. 24, - Tn cazul in care se va proceda la rezilierea contractului sumele care au fost platite se
vor returna adjudecatarului in cauza, retindndu-se din acestea cuantumul garantiei de
participare, dobanzile si penalitatile de intarziere precum si cheltuielile prilejuite de procedura de
reziliere. Diferenta se va restitui adjudecatarului renuntator.

Art. 25. - In cazul optiunii adjudecatarului pentru plata in rate, clauzele din prezentul regulament
care se refera la modul de plata, precum si conditiile acordari acestel facilitatl, vor fi cuprinse in
continutul contractului autentic de vanzare-cumpérare.
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NR. 61/VZ/2019

IMOBILIZARI CORPORALE

Imobil teren intravilan in suprafata de 600 mp
situat in
Dudestii Noi,
CF 400382, judet Timis,
in scopul estimarii valorii de piata
in vederea vinzarii

Utilizator desemnat:
Comuna Dudestii Noi

~ Tunie 2019 —
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05 IUNIE 2019

in atentia: Consiliul Local al Primiriei Comunei Dudestii Noi

Referitor: Evaluarea Imobilizdrii Corporale teren intravilan conform CF 400382 Dudestii Noi,
situat in Dudegstii Noi, zona rezidentiala, judet Timis aflatd in proprietatea Comuna Dudestii
Noi, domeniu privat, in administrarea operativi a Consiliului Local al comunei Dudestii Noi in
scopul estimdrii valorii de piat# in vederea vanzirii.

La cererea dumneavoastrd, am efectuat evalnarea Imobilizirii Corporale aflatd in patrimoniul
Primériei Comunei Dudestii Noi, jud. Timis. Am inspectat si evaluat proprietatea la care ne-am
referit mai sus, iar raportul de evaluare care urmeazi, constind din 31 de pagini si anexe
(centralizator, figele de evaluare, documente de proprietate), prezintd baza pe care s-a stabilit opinia
evaluatorului.

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

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

Valoarea de piata (rotunjitd) a Imobilizdrii Corporale evaluata, estimati de evaluator este de:

Valoare unitara teren rezultata din evaluare:

S

Desi estimdrile ficute s-au bazat pe cercetérile noastre si pe informatiile care ne-au fost furnizate,
evaluatorul nu garanteaza indeplinirea exactd a acestora datorita modificarilor majore ce pot interveni
pe piatd Infr-un interval scurt de timp sau a situatiilor speciale ce pot interveni in tranzactia unei
proprietdti. Astfel, valoarea estimata de noi in urma evaluarii proprietatii trebuie considerati ca fiind
“cea mai bund estimare” a valorii proprietitii in conditiile date de definitia valorii de piatd, asa cum
apare ea in Standardele de evaluare a bunurilor editia 2018 (Asociatia Nationald a Evaluatorilor
Autorizati din Romania)

Argumentele care au stat la baza claboririi acestei opinii precum si considerentele privind valoarea
sunt:

- valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele special, conditiile
limitative §i aprecierile exprimate in prezentul raport;

- valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu,;

- evaluarea este 0 opinie asupra unei valori;

- valoarea nu include T.V.A.

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 2019

Top Sky Valuation: 0728.215.61 5_
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1.1 Identificarea si competenta evaluatorului:

Prezenta evaluare este realizatd de cétre SC TOP SKY VALUATION SRL, membru corporativ
ANEVAR, autorizatie nr. 0603 valabild 2019, care semneaza raportul, prin Chelu Adrian Claudiu,
Cvaluator autorizat — Membru titular ANEVAR, legitimatia 11,300 — valabild 2019.

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 arc niciun interes prezent sau de
perspectiva in proprietatea imobiliara care face subiectul prezentului raport de evaluare si niciun
interes sau influenta legata de partile implicate.

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

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 A.N.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 ANN.E.V.AR, avind incheiata asigurarea 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 2019

Tel. 0728.215.615, e-mail: topskyvaluation@gmail.com
www.valuation-experts.ro

Evaluator autorizat, SC TOP SKY VALUATION SRL

Chelu Adrian Claudiu Director general

Chelu Adrian Claudiu
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1.2 Identificarea clientului si a oriciror alti utilizatori desemnati

Clientul: PRIMARIA COMUNEI DUDESTII NOI
Utilizatorul raportului: Consiliul Local al Primériei 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, domeniul privat in vederea vanzarii.

1.4 Identificarea activului sau a datoriei supuse evaludrii

Denumire: teren intravilan

Adresa: Dudestii Noi, strada Tineretului, jud. Timis

Cod postal: 307041

Identificare cadastrala: TOP/CAD Cc404; 405/1; 406;407/1/40

Carte funciara: CF 400382 Dudestii Noi, cf vechi 2490

Proprietar: Comuna Dudestii Noi, domeniu privat, in administrarea operativi a Consiliului
Local al comunei Dudestii Noi; dreptul de proprietate este inscris in Cartea Funciara

1.5 Tipul valorii

Conform scopului evaluirii, s-a apelat la estimarea “valorii de piatd” aga cum este definiti in SEV
100 Cadrul general
Valoarea de piata:
»Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la
data evaluarii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vanzdator hotdrat, Intr-o tranzactie nepdrtinitoare,
dupd un marketing adecvat i in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si
fara constrangere”.

Opinia finald a evaludrii este prezentata in € si lei. Exprimarea in € a opiniei finale este adecvati doar
atdt vreme cat principalele premise care au stat la baza evaluarii nu suferd modificari semnificative
(nivelul riscurilor asociate unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu
puterea de cumpdrare si cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliard specificd etc.).

Valoarea estimatd nu contine TVA.

Evaluarea realizata conform prezentului raport reprezintd o estimare a valorii de piatd a imobilului.
Proprietatea ocupatd de proprietar se evalueazi luand in considerare o posesie liberd (vacantd) si cea
mai bund utilizare a propietatii. Aceastd consideratie nu exclude proprietarul ca parte a pietei, dar
separd valoarea proprietatii de orice avantaj special ce rezultd din ocuparea de citre proprietar.

1.6 Data evaludgrii

Data inspectiei: Inspectia a fost realizatd de citre Evaluator Autorizat Adrian Claudiu Chelu, In
prezenta reprezentantului Priméria Comunei Dudestii Noi, In data de 05.06.2019.
Data evaludrii: 05.06.2019
Data finalizarii raportului: Forma scrisa a raportului a fost finalizatd in 05.06.2019
La baza efectuarii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare lunii
IUNIE 2018, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de
catre evaluator. Evaluarea a fost realizata la cursul valutar din data de 05.06.2019,

1 Euro = 4,7295 Lei

Top Sky Valuation: 0728.215.615
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1.7 Documentarea necesard pentru efectuarea evaludrii

In vederea identificérii proprietitii evaluatorul a avut la dispozitie: C.F. nr. 400382 Dudestii Noi.
Inspectia proprietitii (accesul) a fost asigurat de cétre reprezentantul primariei si au fost vizualizate
toate componentele proprietatii, cu exceptia partilor care, prin natura lor, sunt ascunse sau nevizibile;
In vederea documentirii si colectarii datelor despre vecindtate §i zond, precum si a celor despre
localitate, evaluatorul a avut acces la toate informatiile considerate relevante.

1.8 Natura si sursa informatiilor utilizate

Informatii primite de la departamentul juridic al Primariei Comunei Dudestii Noi
Situatia juridicd a proprietitii imobiliare, suprafata terenului
e Proprietarul/solicitantul - pentru informatiile legate de proprietatea imobiliard evaluati
o Istoricul proprietatii
e Scopul evaludrii
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 desfagoara 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/).

1.9 Ipoteze — Ipoteze speciale

Ipoteze:

In realizarea raportului au fost luate in considerare urmatoarele aspecte care sunt general acceptate ca
fapte, in mod rezonabil, in contextul evaluarii, fard a fi in mod specific documentate sau verificate:
Aspectele juridice:

- evaluarea se bazeaza pe informatiile si documentele in forma necertificata, asa cum aceasta au
fost furnizate de catre clientul imobilului si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari
sau documentari suplimentare.

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

Aspecte fizico- dimensionale:

- evaluatorul a preluat dimensiunile, ariile din informatiile tehnico-economice furnizate de
client, acestea fiind considerate conforme cu realitatea. Orice schita 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 situatiile in care nu exista documentatii cadastrale, s-a argumentat punctual la metoda
aplicata. Evaluatorul nu este topograf/topometrist si nu are calificarea necesard pentru a
masura $i garanta cd locafia §i limitele proprieté{ii asa cum au fost ele indicate de client si
descrise in raport corespund cu documentele de proprietate/cadastrale

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

Urbanism:
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Mediu

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

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 proprietafii evaluate sau valoarea proprietitilor 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, valotile sunt estilnate in ipoteza ca nu exista asa ceva.

daca se va stabili ulterior ca exista contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt teren
vecin sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta
ar putea duce la diminuarea valorii raportate.

Metodologie

scopul prezentei evaludri si situatia actuala a proprietatii imobiliare au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, astfel ca valorile
rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii in conditiile tipului valorii
selectate;

evaluatorul considera ca premisele utilizate in aplicarea metodelor au fost rezonabile in
contextul informatiilor ce sunt disponibile la data 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 s
depuna marturie in instantd relativ la proprietatea in chestiune.

Alte date

evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie
existind 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
cu noile informatii. Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate in cazul mentionat
anterior;

raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale.

Ipoteze speciale: nu sunt

1.10 Restrictii de utilizare, difuzare sau privatare

Conditii restrictive:

e orice alocare de valori pe componente este valabild numai in cazul utilizarii prezentate in
raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legaturd cu o altd evaluare si sunt
invalide daca sunt astfel utilizate;
intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de privatare a acestuia;

e cvaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultantd sau
s34 depund marturie in instantd relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazului in care
s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

e nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie privatate sau mediatizate fard acordul prealabil al evaluatorului;
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1.11 Declaratia conformititii evaludrii cu SEV

Prezentul raport s-a intocmit in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor editia 2018
ANEVAR (Asociatia 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
evaluirii;

- 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.  Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Descrierea juridicd

Proprietatea evaluati "Teren intravilan” este situatd in in Dudestii Noi, strada Tineretului,
judet Timis. Aceastd adresa se afld in zona rezidentiala a localititii; accesul la imobil se face pe
un drum pietruit.

CF 400382 Dudestii Noi Cc404; 405/1; 406;407/1/40

B. Partea ll. Proprietarl si acte

inscrieri privitoare la dreptul de propristate gl alte drepturi reale Refarinte
Dezmembrare nr. 0 (umficare nr.83593/2007,anterior conf HCL 36/2006, HCL 12/2002 si HCL 12/2006%
B1 ‘lntabutare. drept de PROPRIETATE. dobandit prin Convenlie, cota Al
lactuala 1/1 o
1) COMUNA DUDESTH NOI. domeniu privat

T OBSEAVATI (proverata ain conversia OF 2490)

' B2 -in adrministrarea operativa
i 1) CONSILIUL LOCAL AL COMUNE! DUDESTII NOI
! T OBSEAVATH (provenita din conversia CF 2480)
C. Partea Ill. SARCINI .
I Inscrierl privind dezmembrémintele dreptului de propristate, Referinte
1]

dreptur) reale de !auntlt 31 sarcinl

2.2. Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate

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

2.3. Date despre zond, oras, vecindatati si amplasare

Zona:
- Zona mixtd, preponderent rezidentiald/comerciala;
- Unitati comerciale: existente;
- Unitdti de invatamant; Unitati medicale: dispensar medical.
- Sedii de banci: amplasate la distantd mare;
- Institutii de cult: Biserica Ortodoxd Dudestii Noi;
Utilitati:
- Retea de energie electrica: existenta
Retea de apa: existentd
Retea de gaze: inexistenta
Retea de canalizare: la 200 m
Retea de telefonie: existentd
Artere de circulatie:
- Auto: Tineretului. Calitatea retelelor de transport: drumuri pietruite.
- Trasee suprafata: autobuze
- Statie de autobuz : existente;
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2.4. Informatii despre amplasament. Descriere fizica

Nr. CF CAD/TOP | Suprafata | Front stradal
o Specificatie
Dudestii Noi mp
o 400382 400382 | 600 | 1fs=20m
i intravilan

Date generale
- Amplasare In zona rezidentiala, acces la drum pietruit:
- Inclinare: plan
- Tip drum de acces: drum pietruit
Utilitati, curent, apa
Alte aspecte
Teren in surplus (considerat de evaluator) : nu
Teren in exces (considerat de evaluator) :nu

Date referitoare la teran
™ fa ji / Referinte
nr | Categorie |imea | Suprafata Tarla Parceld Nr. topo Observat
crt | folosingd fvllen (mp]
; cu . ' - Cc 404:  |intraviian extins
1 e 405/1;406:
canstructil H %
407/1/40

2.5. Date privind impozitele si taxele

in conformitate cu Legea nr. 127/2015 privind Codul fiscal.
Calculul impozitului datorat datorita detinerii proprietatii evaluate nu a fost considerat relevant in
cadrul abordarii in evaluare.
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3.1 Considerente generale

Piata 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
imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste picte sa
fie sensibile la stabilitatea veniturilor, precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul
creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc.. In general, proprietatile
imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar daca nu exista conditii favorabile de finantare tranzactia este
periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piatd imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre
cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se
modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu
echilibru. Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-
cumparare nu au loc in mod 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 proprietatii.

Piata reprezintd mediul in care se tranzactioneaza bunurile si serviciile, intre cumparatori §i vanzatori,
printr-un mecanism al prefului. Conceptul de piatd presupune ci bunurile sau serviciile se pot
comercializa fara restrictii intre participanti (cumparatori §i vanzétori).

Participantii reactioneazi la raporturile dintre cerere si oferta si la alti factori de stabilire a prefului,
precum si la propria ei intelegere a utilitatii relative a bunurilor sau serviciilor §i la nevoile §i
dorintele individuale.

Pentru a estima preful cel mai probabil care ar fi platit pentru o proprietate imobiliard, este
fundamentald intelegerea dimensiunii pietei pe care acea proprietate s-ar comercializa. Pretul
obtenabil va depinde de numirul cumpdaratorilor si al vAnzatorilor de pe o anumitd piata, la data
evaluarii.

a. Tipul proprietitii, identificarea pietei proprietatii subiect

Analiza preliminara a economiei: localitatea Dudestii Noi este un centru cu trend ascendent din punct
de vedere economic si edilitar; populatia este majoritar activa, somajul este in stagnare, iar venitul
mediu pe locuitor este sub media pe tara; pe termen lung este prognozata o revigorare a pietei
imobiliare odata cu revigorarea economiei localitdtii datorita in principal profilului
industrial/comercial al localitatii Dudestii Noi. Exista in derulare proiecte imobiliare noi, devoltarile
imobiliare recente au fost in majoritate vandute, iar trendul imobiliar se mentine.
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in cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au investigat o
serie de factori, incepénd cu tipul proprietétii. Aceasta este formata din terenuri de tip, rezidential.
Aviénd in vedere cele prezentate, piata imobiliard specificd se defineste ca piatd proprietatilor de tip
rezidential (teren intravilan ), piatd a carei limita geografica localitatea Dudestii Noi.

Localizare proprietate: Jud. Timis, localitatea Dudestii Noi

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

Analizind vecindtatile, zona i localitatea, am constatat ci piata acestei proprietiti este una locali,
fiind delimitata de localitatea Dudestii Noi;

Ca delimitarc a pictei (arcalul analizat) putem vorbi despre, localitatca Dudestii Noi.

b. Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifesla dotinta peuttu cutnparare sau iuchiriere, la diferile preturi, pe o anuwmila piatd, intr-un
anumit interval de timp.
fn cazul proprietatii analizate, luand in considerare tipul definit, analiza cererii are la baza cererea
manifestata pentru teren intravilan cu destinatia rezidential din localitatea Dudestii Noi.
Analiza cererii de proprietiti rezidentiale In localitatea Dudestii Noi se poate efectua prin
identificarea persoanelor fizice care ar putea avea un asemenea tip de cerere: Persoane fizice,
persoane juridice.
Sunt cdutate terenuri intravilane la care accesul si fie facil si care sa aibe toate utilitatile. Cererea de
proprietati imobiliare de tip rezidential este relativ ridicatd, fiind foarte sensibild la cresterea
preturilor si modalitatile de finantare.
Majoritatea tranzactiilor efectuate pe piatd locala au drept subiect terenuri de dimensiuni mici, in
general avand destinatii rezidentiale;
O analiza previzionala a cererii de terenuri libere (din punctul de vedere exclusiv al dezvoltarii
imediate si nu din punct de vedere investitional, indiferent de termen), arata ci cererea cererea pentru
loturile mici , rezidentiale, este relativ medie, iar pentru loturile de dimensiuni medii (construibile in
principal in servicii, sau ansambluri rezidentiale comune) este o cerere ceva mai restransa.
Comportamentul investitorilor nu este insa la fel si pe zona centrala, unde fluctuatiile nu au o
criterizare anume.
In ceea ce priveste piatd specificd terenului evaluat, in zonele analizate, nivelul de accept, conform
informatiilor culese din surse private, este in general pentru Terenurile intravilane in zona
rezidentiald intre 15 EUR /mp si 20 EUR /mp. Analiza pietei imobiliare porneste de la:

- analiza tipului de proprietate: teren liber intravilan;

- potentialul de a produce venituri: probabilitate ridicati;

- localizare: toate utilittile si strada de asfalt;
Existd In zond si prefuri In afara intervalului mentionat mai sus, adica preturi peste pragul superior,
insd tranzactiile sunt rare pentru acest tip de proprietati, in majoritate din cele in zone comerciale, iar
perioada de expunere la vinzare 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 expusd pe piatd In vederea vanzarii ei, cu respectarea conditiilor din
definitia valorii de piatd, aceasta ar suscita un interes considerat mediu din partea potentialilor
cumpdritori;
- potentiali cumpardtori existd, sau pot fi atrasi in aria de piatd definitd, numarul acestora fiind
considerat mediu;
- profilul potentialului cumpdéritor este, cel mai probabil, "persoand fizicd care doreste si
construiasca o cladire rezidentialad™.
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¢. Analiza ofertei 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 i stocul de
proprietati 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 imobiliara, oferta reprezintd numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piatd datd, intr-o anumiti perioada de timp. Existenta
ofertei pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul
de raritate a acestui tip de proprietate.
Cei care cumpard teren intravilan cu destinatia rezidential sunt in general persoane juridice care
doresc si investeasca intr-o altd proprietate in vederea cresterii afacerii, care vand proprietiti
similare ca urmare a executiei unor garantii bancare.
Din punct de vedere al investitiilor in proprietiti de tip rezidential, dobanzile ridicate influenteaza
piata imobiliard, ficdnd-o mai pufin atractiva pentru investitii.
Oferta competitiva se referi la ,,productia” si disponibilitatea produsului imobiliar.
Factorii importanti analizati:
Disponibiliatea proprietati similare: mediu
Disponibiliatea terenului ocupat: mediu
Tendita prefului: in stagnare
Conditii si circumstante economice speciale

a. Conditiile politice: neinfluientabile

b. Conditiile juridice: neinfluientabile

c. Conditiile econom. generale: dezavantajoase

d. Conditiile sociale: neinfluientabile
Impactul administrativ / reglementari locale: avantajoase

Disponibilitatea de finantare /creditare: medie
Anexa 2.1. - STUDIU PIATA TERENURI

COMPARABILE VANZARE TEREN

Suprafata | Pretoferta |Pretunitar| Mediana | Minim Maxim
Nr. Crt. Detalil oferta
§ o ] feur] | leur/mp] | IEUR/mp) | (€UR/mp) | (EUR/ms)
1 lofera1l 500| 12950 19 18 14 23
2 [Olerta2 58|  15.134 23| 18] 14 23]
3 |oferta3 1.100 19.800 18] 18 14 23]
4 |aferta4 900| 12500 1 18] 14 23]

Studiu piata terenuri

{eur/mp)
18 N =g=Valon unitare

\ Valoare minima
\ (eur/mp)

i
20 / \ —Vlalgare maxima
v LY

Pret unitar [eur/mp]

o
@

S

o
14

d. Echilibrul pietei

In prezent cererea potentiald de proprietiti rezidentiale este relativ medie (piatd activd), dar se
situeaza sub oferta existenta pe piatd, dar ea se manifesta in mica masura datorita puterii scazute de
cumparare a societatilor comerciale §i a persoanelor fizice. Piata este aproape de echilibru dar
problema care afecteaza echilibrul pietei sunt conditiile de finantare si rata dobanzii (foarte ridicata in
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conditiile actuale de inflatie).

Valoarea unui teren intravilan depinde, pe 14nga pozitionare, de utilitatile pe care le oferd, drumul de
acces, dar cel mai important atestarea printr-o Autorizatie de construire pentru construire casa etc.
Tinand cont de considerentele prezentate mai sus, evaluatorul considera ca piatd proprietatilor
imobiliare specifice proprietatii supusa evaluarii se caracterizeaza printr-un nivel al cererii inferior
celui al ofertei ceea ce poate fi numita o piatd a cumparatorului.

O caracteristici de bazd (generald) a pietelor imobiliare este aceea in care cererea si oferta de
proprietdfi imobiliare nu se afla in echilibru. In momentul evaluirii cét si pe termen scurt evaluatorul
considera activitatea i tendinta pietei proprietatii subiect astfel:

Piata activd: DA este caracterizatd de o cerere in crestere

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

Piatd a cumnpératorului . DA, O piald fu declin tu care cumpdidtonii suul fn avanta) ( atunci cand
preturile de piatd sunt relativ sciizute datoritd unui surplus de proprictati sau un numér redus de
cumpdratori potentiali)

Piatd a vénzdtorului : NU. O piatd activd, in care vénzatorii (dezvoltatorii) de proprietati similar
disponibile pot obtine preturi mai mari dect cele obtinute in perioada imediat precedentd. O piati in
care putinele proprietdti disponibile sunt solicitate la preturi predominante de citre mai multi
utilizatori si potentiali utilizatori. Marjele de profit ale dezvoltatorilor peste media pe economie.

3.6 Cea mai bund utilizare (cmbu)

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectati din
diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare
aplicdrii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

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

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

construit rezidential(curti constructii)

Practic, tindnd cont de tipul constructilor si dotirilor aferente proprietitii si de amplasarea
acestora, cea mai buna alternativa posibila pentru proprietatile analizate este cea de :

- proprietate rezidentiald(curti constructii)

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

e ecste permisibila legal;

e Indeplineste conditia de fizic posibila.

e este fezabild financiar.

o este maxim productivi se refera la valoarea proprietitii imobiliare in conditiile celei mai

bune utilizdri (destinatii).
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Baza evaluirii realizate in prezentul raport este valoarea de piatd asa cum a fost ea definitd mai sus.
Pentru determinarea acestei valori, {indnd cont de informatiile disponibile, cantitatea si calitatea lor
au fost aplicate abordarile si metodele de evaluare astfel:

B abordarea prin compatatie, metoda comparatiei directe a vanzailon

Astfel, s-au obtinut o serie de valori, care au fost interpretate de catre evaluator si prin reconcilierea
lor s-a format opinia evaluatorului privind valoarea.
Etapele parcurse in vederea estimarii valorii
- documentarea, pe baza unei liste de informatii furnizate de cétre reprezentantul Primariei
Comunei Dudestii Noi;
- inspectia amplasamentului, aprecierea starii tehnice a acestuia;
- stabilirea limitelor s1 ipotezelor care au stat la baza elaborérii raportului;
- selectarea tipului de valoare estimatd in prezentul raport; ‘
- deducerea §i estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie sa se tind
seama la derularea tranzactiei;
- analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaludrii,
- aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii de piatd a
proprietatilor imobiliare.

Procedura de evaluare este conforma cu Standardele de evaluare a bunurilor editia 2018
(Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania)

Abordarea prin piata

Metoda comparatiei

Mectoda comparatici directe utilizeazi analiza comparativi: cstimarca valorii de piatd se face prin
analizarea pietei pentru a gisi proprietdti similare si comparand aceste proprietdfi 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 preturilor
de véanzare a proprietdtilor comparabile.

Premiza majord a metodei este aceea cé valoarea de piatd a unei proprietdti imobiliare este in relatie
directd cu preturile unor proprietdfi competitive si comparabile. Analiza comparativd se bazeaza pe
asemandrile si diferentele intre proprietati si tranzactii, care influenteaza valoarea.

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

Metoda déd, de reguld, indicatii de primd mana, referitoare la valoarea de piatd in evaluarea
proprietatilor imobiliare ce nu sunt cumpdrate pentru caracteristicile lor de a produce venituri
(locuinta pentru proprietar).

Metoda comparatiei directe este aplicabild la toate tipurile de proprietdti imobiliare cind existd
suficiente tranzactii recente, cu date sigure care sd indice caracteristicile valorii sau tendintele de pe
piatd.

Limitele aplicabilitatii metodei comparatiei directe sunt generate de schimbari ale mediului economic
si legislativ. Schimbdrile mediului economic sau ale legislatiei ce influenteazd numarul de vanzari
recente comparabile pot fi: conditiile si costul finantarii, inflatia, schimbarea legii impozitului pe
profit, a reglementdrilor de urbanism, restrictii adminisatrtive de construire sau dezvoltare a
infrastructurii.

Metoda comparatiilor directe constituie o parte esenfiald 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 obtin printr-o tehnicé de analiza comparativa.
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Sursele de informafii sunt, in general, cele legate de privatitatea imobiliard, privatatiile periodice cu
subiect imobiliar si discutiile cu pértile in tranzactie. Informatiile din surse terte trebuie analizate cu
atentie pentru cé ar putea fi in favoarea unei anumite par{i implicate in tranzactiile imobiliare §i nu
intotdeauna au obiectivitatea necesara.

Datele de piatd, odatd adunate si analizate, pot fi ordonate in mai multe moduri, din care cea mai
obisnuitd este aranjarea intr-o grild de date. Fiecare diferentd importanta intre proprietatea analizati
§i proprietdti comparabile ce ar putea influenfa valoarea este un element de comparare ce are
repartizat un rdnd pe grila unde se corecteaza preturile toale sau unitare ale proprietitilor
comparabile ca si reflecte aceste diferente.

Etapele parcurse in aplicarea metodei comparatiilor directe sunt:

-cercetarea pietei penfru obfinerea informatiilor despre tranzactii de proprietdti imobiliare
comparabile;

-vetificarea veridicitlii datelo,

-alegerea criteriilor de comparatie si elaborarea unei analize comparative pe fiecare criteriu;
-utilizarea elementelor de compratie pentru ajustarea adecvati a pretului de vanzare a fiecirei
proprietafi comparabile (corectii);

-analiza rezultatelor si stabilirea unei valori.

Fiecare pref de vanzare ar trebui exprimat functie de niste criterii de comparatie adecvate, adici niste
componente ale proprietatii imobiliare definite in scopul comparatiei. Alegerea lor depinde de scopul
evaludrii si de natura proprietatii.

Aplicarea mai multor criterii de comparatie pot duce la rezultate diferite §i evaluatorul trebuie si
analizeze si sd explice diferentele. Acest lucru il va ajuta sd aleagi cele mai adecvate criterii de
comparafie pentru situatia datd. Este util, daca sunt suficiente date, si se facd analize statistice, pe
baza criteriilor pentru a obfine date cu un grad mai ridicat de obiectivitate.

Elementele de comparatie sunt caracteristici ale proprietdfilor si 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 facute pentru situatii in care cumpératorul obtine din partea
vanzatorului o finantare si trebuiesc folosite calcule de echivalent cash;

Conditii de vanzare — corectiile pentru conditiile speciale reflectd motivatia cumpéritorului si a
vanzatorului;

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

Localizarea — ajustdrile se fac atunci cdnd caracteristicile de amplasare ale proprietétilor comparabile
diferd fata de cele ale proprietatii evaluate;

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

Caracteristicile economice — ajustérile se referd la atribute ale proprietatii imobiliare care afecteazi
profitul net: cheltuieli de exploatare, calitatea managementului, structura chiriasilor, nivelul chiriilor,
conditiile de inchiriere, data expirérii contractului de inchiriere, optiunile de reinnoire si clauzele de
inchiriere;

Utilizarea — evaluatorul trebuie s@ evidentieze orice diferentd intre utilizarea existentd sau cea mai
bund utilizare a unei proprietati imobiliare comparabile si utilizarea proprietatii evaluate;
Componente non-imobiliare ale valorii — cuprind elemente care nu constituie parfi ale proprietitii
imobiliare, dar fac parte din pret.

Tehnicile de identificare §i cuantificare a conditiilor se clasificd in doui categorii:

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

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

Tinénd cont de tipul proprietitii imobiliare evaluate, la aplicarea metodei comparatiilor directe asupra
proprietitii subiect, se va utiliza analiza pe perechi de date si analiza comparativi.
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Analiza pe perechi de date este un proces in care doud sau mai multe tranzactii sunt comparate pentru
a obtine o indicatie privind méirimea corectiei ce se referd la o singurd caracteristica.

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 afecteazi valoarea tipului de proprietate evaluati;
2. Compararea atributelor fiecédrei proprietdti comparabile cu cele ale proprietifii evaluate i
aprecierea diferentelor pentru fiecare element de comparatie (cantitativ i calitativ);

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

4. Efectuarea unei comparatii globale a proprietafilor comparabile corectate sau clasificate gi

extragerea unei singure valori din gama de valori rezultata.

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

In anexele raportului de evaluare se regasesc calculele metodei comparatiei directe.

Top Sky Valuation: 0728.21 5.615_




TSV @EVALUARI & CONSULTANTA Raport de evaluare teren

5.1 Rezultatele evaludrii

In urma aplicarii metodelor de evaluare prezentate in acest raport au fost obtinute urmatoarele valori:
Valoare unitara teren rezultata din evaluare:

i - e —,

5.2 Reconciliere rezultate ale evaludrii. Opinia evaluatorului

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

Adecvarea: iIn general in zona de influentd a proprietatii existd suficiente tranzactii cu bunuri
similare; nivelul preturilor de tranzactionare in general se formeaza urmirind ofertele de vanzare
prioritar fatd de situatiile de Inchirieri; adecvarea unei abordiri si in cadrul ei a unei metode sau
tehnici de estimare a valorii, este frecvent corelata cu tipul de proprietate si cu viabilitatea acesteia; In
acest caz se poate concluziona ci abordarea prin piatd este cea mai adecvata pentru bunul evaluat;
Precizia: se apreciaza ca informatiile despre tranzactii cu proprietiti comparabile sunt mediatizate cu
grade suficiente de detaliere, astfel incat conferd o mai bund acuratete si se conformeazd 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
piatd, informatiile disponibile despre chirii sunt abundente si din surse credibile.

Avéand 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 imobilului, aflat in proprietatea Comuna Dudestii Noi, domeniu privat, in
administrarea operativd a Consiliului Local al comunei Dudestii Noi la 05.06.2019 este in
opinia evaluatorului de:

Valoarea de piati teren =10.200 Euro

Valoarea de piata teren =48.200 Lei

Argumentele care au stat la baza elaboririi acestei opinii precum si considerentele privind valoarea
sunt:
- valoarea a fost exprimati tindnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile
exprimate in prezentul raport;
- valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu;
5 evaluarea este 0 opinie asupra unei valori;
- valoarea nu include T.V.A.

Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru
recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationalad a Evaluatorilor Autorizati din Roménia).
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ANEXE

Anexa nr.1 - Harta de localizare si identificare a proprietatii
Anexa nr.2.1. — Centralizator

Anexa nr.2.2. — Abordarea prin piata

Anexa nr.2.3. — Comparabile

Anexa nr.2.4. - Fotografii
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Anexa nr.1 — Harta de localizare si identificare a proprietatii

Google Earth
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HARTA COMPARABILE
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Anexa nr.2.1. Centralizator

Valoare proprietate
teren intravilan

10.200 48.200 10.200 48.200

Valoare unitara teren rezultata din evaluare:

echivalent|
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Anexa nr.2.2, — Abordarea prin Comparatii Directe

- Teren intravilan, CF 400382 Dudestii Noi, Dudestii Noi judetul Timis, —
Metoda comparatiei directe
DATA EVALUARIT 05.06.2019
A proprietatea
Apeciicatie de evaluat A B B
Adresa Dudestii Noi Dudestii Noi Dudgf_l_i Noi Dmlglii Noi
valoare oferta(eurc) 10.800 15.000 12.000
Suprafata (mp) 600 600 729 600
valoare unitar tranz/oferta (eu/mp) 18 21 20
data tranzactiei/ofertei oferta actual oferta actual oferta actual
ajustare procentuald (%) -10% -10% -10%
ajustare valoricd {euro) -1,80 -2,06 -2,00
valoare ajustatd {euro) 1820 1852 18,00
transmiterea dr.de propr. firi restrictii fard restrictii fari restrictii fird rcsfricgii
ajustare procentuald (%) 0% % 0%
ajustare valorici (euro) 0,00 0,00 0,00
valoare ajustati (euro) 16,20 18,52 18,00
conditii de finantare normale normale normale
ajustare procentuald (%) 0% 0% 0%
ajustare valoricd (euro) 0 0 0
valoare ajustatd (euro) 16 19 18
conditii de vinzare oferta actual oferta actual oferta actual
ajustare procentuald (%) 0% % 0%
ajustare valoricd (euro) 0,00 0,00 0,00
valoare ajustati (euro) 16,20 18,52 18,00
localizare similar similar similar
ajustare procentuala (%) % 0% 0%
ajustarc valorica {curo) 0,00 0,00 0,00
valoare ajustatd (euro) 16,20 18,52 18,00
utilitiiti disponibile curent,apa curent, apa curent, apa, canalizare in curs curent,apa
ujustare procentuald (%) 0% 0% 0%
ajustare valoricd (euro) 0,00 0,00 0,00
valoare ajustati (euro) 16,20 18,52 18,00
dimensiune, forma in plan similar similar similar
ajustare procentuala (%) 0% 0% 0%
ajustare valoricd (euro) 0,00 0,00 0,00
valoare ajustatd (euro) 16.20 18,52 18.00
front stradal, vizibilitate 1fs=20m Ifs=20m 1fs=28m fs=22m
ajustare procentuald (%) 0% -5% -3%
ajustare valorica (euro) 0,00 -0,93 -0,54
valoare ajustatd (euro) 16,20 17,59 17,46
raport laturi 0,67 0,67 1.08 0,81
ajustare procentuala (%) % -3% -3%
ajustare valorica (euro) 0,00 -0,33 -0,52
valoare ajustata (euro) 16,20 17,06 16,94
topografie plan plan plan plan
ajustare procentuald (%) 0% 0% 0%
ajustare valoricd (euro) 0,00 0,00 0,00
valoare ajustati (euro) 16,20 17,06 16,94
vecinititi inferioara similar similar
ajustare procentuald (%) 3% 0% 0%
ajustare valoricd (euro) 0,49 0,00 0,00
valoare ajustati (euro) 16,69 17,06 16,94
destinatia rezidential similara similara similara
ajustare procentuald (%) 0% 0% 0%
ajustare valorica (euro) 0,00 0,00 0,00
valoare ajustati (euro) 16,69 17,06 16,94
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accesibilitatea buna inferioara similar similar
ajustare procentuald (%) 3% 0% 0%
ajustare valorici {euro) 0,50 0.00 0.00
valoare ajustatd (curo) 17,19 17,06 16,94

drum acces pietruit similar similar similar
ajustare procentuald (%) 0% 0% 0%
ajustare valoricii (curo) 0,00 0,00 0,00
valoare ajustata (euro) 17 17 R T
ajustare totala bruta(euro) 0,99 145
|ajustare totala bruta procentuald (%) 5% 7%
1 euro= 4,7295 lei

Proprietatea comparabila cu cea mai mica ajustare totala bruta procentuald, este cea care va fi aleasa.
Astfel, valoarea de piatd a terenului, obfinuti prin metoda comparatici directe este der

Valoare unitara teren rezultata din evaluare;

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

| data tranzactici/ofertei

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

Comp. A Comp. B Comp. C

Ajustari -10% 10% -10%

Valoarea ajustarii a fost determinata pe baza observatiilor istorice privind marja de negociere pentru acest tip de proprietate.

{transmiterea dr.de propr.
Toate comparabilele se vand independent, fara alte obligatii - nu sunt necesare ajustari.

|conditii de finantare

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

|conditii de vinzare
Toate comparabilele se vand independent, fara alte obligatii - nu sunt necesare ajustari.

[localizare

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

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

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

[utilitati disponibile

In functie de wrtilitatile de care dispun,icrenurile sc ajusteaza procentual intre 2% si 10%

Comp. A Comp. B Comp. C
0% 0% 0%

Ajustari
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|dimensiune, forma in plan
Cu cit terenurile rezidentiale au o suprafata mai mare cu atat sunt mai putin atractive decat parcelele mai mici care se pot achizitiona mai usor. Ajustarile
pomesc de [a 3% si pot ajunge pana la 10%

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

Front stradal, vizibilitate

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

Comp. A Comp. B Comp. C
Comparabila vs Subiect similara superioara superioara
Tip de ajustare aplicat nu se ajusteaza ajustare negativa ajustare negativa
Procent ajustare aplicat 0% -5% 3%
|topografie
Nu au fost aplicate ajustari; toate terenurile sunt plane
[veeinatiti

[n functie de imobilele are se afla in imediata apropicre a terenurilor comparabile si de importanta comerciala a acestora se ajusteaza pozitiv/incgativ,

Corip, A Comp. B Cotnp. €
Comparabila vs Subiect inferioara similara similara
Tip de ajustare aplicat ajustare pozitiva nu se ajustenza nu se ajusteaza
Procent ajustare aplicat 3% 0% 0%

|destinatia
Nu au fost aplicate ajustari

|accesibilitatea
In functie de posibilitatea de a avea acces la teren si anume daca este asigurat accesul de pe o strada principala sau o strada secundara,

Comp. A Comp. B Comp. C
Comparabila vs Subiect inferioara similara similara
Tip de ajustare aplicat ajustare pozitiva nu se ajusteaza nu se ajusteaza
Procent ajustare aplicat 3% 0% 0%

[drum acces

In functie de calitatea drumului de acces si anume asfaltat sau pictruit sau de pamant comparabilele se ajusteaza cu pana la 7%

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

Comparabila A

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-pir-
casa/anunt/teren-de-vanzare/7b0164717b6a6751. html
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Specificatii = Mesaj % Fa oferda
Suprafata terenulul 800.0 mZ

& Vizualizan 109§
Descriere Imobiliare A Raporteaza
Vand teren in Dudestii Noi Stelivezi.cu C F.si utiitati, pers fizica 500m. supratata totala: 600
Vez: detaln pe www rammo ra

Dna.Andrei Cleona

Vezi toate anuntunie

Anunturi recomandate

T

Distribule anuntui pe
de vanzare 3 parcele oferta, terzn pentru bloc proprietar vand teren proprietar vand teren
pentru duplex sou casas zona buziasului-profi mosnila noua nadiac, jud.arad
@ Gz @ Teranoara @ Timuoma @ Timisoana
&7 760 EUR 250000 EUR 70 EUR 7 000 EUR

Conform discutiei cu proprietarul s-a stabilit ca terenul are 20 m front stradal si drumul este pistruit

Top Sky Valuation: 0728.215.615




TSV @EVALUARI & CONSULTANTA

Comparabila B

Raport de evaluare teren

hitps://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-ptr-

casa/anunt/teren-pentru-constructie-casa/ed8¢037d95g2714fel1d34g1f2i262f5i. html

» - ¥ f . v .
pllb”\ . .-m Contulmey & Measja W Favorite
o marea russoedi

Teren pentru constructie casa 15 000 EUR

¢ Timis, Duduti e § Vazioe heag

NEN

. publi24.ro

Suprafata terenului 7280 me

Specificatii

Descriere imobiliare

Vans tefen panttu constructie casa, 723 mp, 25 m kont sxedal, in Iocalitates Dudestii Nod - Timis, la apox 15 om 2e Timissars, in2zna
razicentials noua, dituat o ooling, in2ona linkdw, cu prveliste Fumosse 26 (3 inalime arcrem satulul, fara «aoini in ipatels viltoarsi case, oo
dadin nciin jur Ltllitatl: crum pletnit st curent japa sl canalizie io sy (deal centie CBi e To/ESC A is constuiasca o casa I epvcpisres
Stasului inavets maxim 18 minute cand este agicmerat)

Vash Astalit Re s Smrirte o8

o Livrare Gratuta ¥ Ajutor B SRS "

(721855261

™ ez

W Fa clents

o Vizustizz 504

& Rezoneaza

“ Camelia Luca
VES f2ale arL LR

Distribuie anuntut pe

000

Conform discutiei cu proprietarul s-a stabilit ca terenul are 28 m front stradal si drumul este pietruit

Top Sky Valuation: 0728.215.61 5




TSV @EVALUARI & CONSULTANTA

Comparabila C

Raport de evaluare teren

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-ptr-

casa/anunt/teren-pentru-casa/3dildgf6dd13742e27h9713e1h8gh03h. html

publi-<.ro

O marsa russmedia

Publizéro  Anunfur  Imobiliate  Devanzare  Terenuddevanzare

Teren pentru casa
¥ Timis, Dudestifoi  § Vezi pe harta
Specificat
Suprafata terenului 500.0 m2

Descriere Imobiliare

Front stradal

Vand teren in Dudestil Noi.800mp. 20 euro/mp front stradsl 22m parsoana firica negociabil.tel 0731473611

Vezi detalil pe waw romime o

Anunturi recomandate

] B
-
_ romimo.
de vanzare J parcele oferta, teren pentru bloc
pentru duplex sau casa zona buziasului-profi
9 Grree § Tivusoars
57 760 EUR 250 000 EUR

proprietar vand teren
mosnita noua

TOEUR

Contulmeu & Mesaje o Favorte & Liviare Gratuta  # Ajutor

Toate judetele

v| - Toate categorie v E

proprietar vand teren
nadlac, jud.arad

9 Timssoara

7000 EUR

5 fesa § Faofentz

@ Viuslizan 772
A Repoteazs

Covaci Adrian
t Teielon vaidat
Vezi toats anuntunle

& Uimareste

Distribuie anuntul pe

Conform discutiei cu proprietarul s-a stabilit ca terenul are 22 m front stradal, utilitati curent si apa, si drumul

este pietruit

Top Sky Valuation: 0728.215.615




TSV @EVALUARI & CONSULTANTA Raport de evaluare teren

Studiu de piata terenuri intravilane

Anexa 2.1. - STUDIU PIATA TERENURI

COMPARABILE VANZARE TEREN

Nr. Cré Distalil oferta Suprafata | Pretoferta | Pret unitar| Mediana Minim Maxim
T [mp] [eur] [eur/mp] | (EUR/mp) | (EUR/mp) | (EUR/mp)
1 Oferta 1 800 14.990 19 18 14 23
2 Uferta 2 658 15.134 23 18 14 23
3 Oferta 3 1.100 19.800 18 18 14 23
@ oferta d 800 12.500 14 18 14 23

Studiu piata terenuri

24

. N
_g 20 Valoare maxima
2 / (eur/mp)
E 18 > 24 X —&—Valori unitare
=
-
§ Valoare minima
& 16 \ (eur/mp)

14 .

12

Top Sky Valuation: 0728.21 5.615“




Rapart de evaluare teren
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Top Sky Valuation: 0728.215.615







ﬁcﬁ" Oficiul de Cadastru i Publicitate Imoblliara TIMIS Nr. cerere 112918
@ s Biroul de Cadastru gi Publicitate Imobiliara Timiscara Ziua 29
g;?r Luna | 0B
= .. Andl § 2

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU !NFORMARE

Carte Funciard Nr. 400382 Dudestii Noi

Cod varificara
AGENTYA SATHIN AL S b e
HY CAMALTLY 3 I ‘,|1
A BLTHIT DR AR B bl 1

A i 1 A L
100070205057

A, Partea [. Descrierea imoebilului

TEREMN Intravilan Nr, CF vechi:2490

Adresa; Loc. Dudestii Noj, Jud. Timis

Nr. | Nr. cadastral o fondessii . i
Crt | Nr. topografic Suprafate® (mp) Observatii / Referinie
CAD: Cc 404;
ALY " 408/1;406; 600
40711180

%
#
o

B. Partea ll. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate gi alte drepturi reale

89288 / 01/01/2007

Dezmembrare nr. 0 {unificare nr.83593/2007,anterior conf.HCL 36/2006, HCL 12/2002 si HCL 12/2006);
B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota Al
actuala 1/1
1) COMUNA BUDESTII NOI, domenlu privat
OBSERVATII: (provenita din conversia CF 2490)

Referinte

B2 {In administrarea operativa Al

1) CONSILIVUL LOCAL AL COMUNEI DUDESTII NOI
OBSERVATII: {provenita din conversia CF 2480)

C. Partea lll. SARCINI .

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

=]
Referinte

NU SUNT

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

Extrase pentru informare on-tinz |z adresa epay.ancpl.ro Formular versignea 1.1







¥

Carte Funciard Nr. 400382 Comuna/Orag/Municipiu: Dudest’}‘ Noi
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
CAD: Cc 404; 600
405/1,;406;
407/1/40
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

: ____ DETALII LINIARE IMOBIL
Geanietria peniri acest Imonn 1 o Josrg sit.

Date referitoare la teren
Nr | Categorie {intra | Suprafata " "
ct | folosints |vilan (mp) Tarla Parceld Nr. top_o Observatii / Referinte
1. curth I pa 600 - 2 Cc 404; intravilan extins
constructii 405/1,408;
407/1/40

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciars originald, pastratd de acest

birou. .
Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar i
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr.,241.

Referent,

M1

arafa si semnatura)

public a actelor juridice prin
nformatiile prezentate sunt

Data solutionarii, Asistent strator,

oy FLAVIS TOLCEA 20 575
29-05-2019 ’ f(ﬁg\_m
S e 27

Data eliberrii, )
I/ (parafa si semnatia) \°
gﬁ‘% \!\‘e‘w

)
e >

)

: K
% ) .ty%l'l pIow:
N gy

g

Document care contine date cu caracter Personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 2

Formular versiunes 1.1

Extrase pentru informare on-ing 13 adresa epay.ancpiro






